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Bebauungsplan Nr. 013 ,Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 3: Sudlich der Bammer LandstraBe*

Stadt Rathenow
Landkreis Havelland

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

1 Ubersicht iiber 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 kldren, um die Grundziige und
Ziele fur die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung in einem wichtigen innenstadtnahen und
von unterschiedlichen Nutzungen vielféltig geprégten Teil der Stadt erértern und festlegen zu
kénnen.

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

Die Stadt Rathenow hat ihre Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, der fiir die Raumord-
nung und Landesplanung zustandigen Stelle, dem Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Rau-
mordnung/Projektplanung, Referat 4, unter Angabe ihrer allgemeinen Planungsabsichten geman
§ 246 a Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 BauGB mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fir den Planbereich bestehen. Das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung hat der Stadt Rathenow mit Verfligung vom 31. Marz 1993; R4-1-4.5/2/254 mitge-
teilt, dal3 Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans nicht bestehen. Die Regionale
Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming hat in lhren Stellungnahmen vom 21. Marz 1995, 20.
August 1996, 07. November 1996 und 23. Juni 1998 bestétigt, daB Grundsatze 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 stadtebaulichen Einzelfragen fiir die drei Teilbereiche des Bebauungsplans
und notwendige Abstimmungen hat sich entgegen der urspriinglichen Absicht, die Aufstellungs-
verfahren flr die Teilbereiche parallel aufzustellen, eine zeitliche Verschiebung der einzelnen
Verfahrensablaufe ergeben. Die frilhzeitige Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist aller-
dings noch flr alle drei Teilbereiche am 23. Mérz 1994 nacheinander durchgefiihrt worden.

In der Burgerversammlung sind den Birgern zunéchst das Beteiligungsverfahren und dann die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die fir die vorgesehene Bebauung und sonstige Nut-
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zung der im raumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen verfolgt werden, die Grundziige der
stadtebaulichen Gestaltung des Gebiets und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung er-
lautert worden.

Zum Teilbereich 3 erorterten die Biirger 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-StraBe;

- Erganzung der straBenbegleitenden Bebauung an Friedrich-Ebert-Ring und Ferdinand-
Lassalle-Stra3e durch Gebaude mit gewerblicher und Wohnnutzung;

— Abgrenzung der Grundstlicke am Blockrand zu den dahinter liegenden Grundstiicken im
Blockinnenraum;

— Untersuchung der ehemals gewerblich genutzten Flachen auf mégliche Kontaminierung des
Bodens; :

— Zuordnung der Fléchen fiir Stellplatze und Garagen an der Ferdinand-Lassalle-StraBe zu den
Wohngebéauden ihrer Nutzer und Eigentiimer;

— Begrenzung der zulassigen Geb&udehoéhen fir stadtbildpragende Neubebauung an der Bam-
mer LandstraBe (B 188), Friedrich-Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraBe sowie eine neue
Bebauung mit Wohngeb&uden oder gewerblich genutzten Geb&uden;

- Berlcksichtigung vom Umspannwerk méglicherweise ausgehender Gerdusch- und Strahlenbe-
lastungen auf die Bewohner der vorhandenen oder geplanten Wohnbebauung.

— Beriicksichtigung der Absicht, an der Bammer LandstraBe eine Tankstelle zu bauen.

Zwischen der friihzeitigen Beteiligung der Blrger und der Beteiligung der Trager éffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 1 BauGB lag ein verhaltnismaBig groBer Zeitraum. Er war notwendig, um
unterschiedliche Nutzungsanspriiche auf dem ehemals gewerblich genutzten Geléande zwischen
Bammer LandstraBe und Ferdinand-Lassalle-StraBe zu klaren.

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 stadtebaulichen Ver-
héltnisse erheblich in bestehende Grundstiicksverhaltnisse einzugreifen. Eingriffe konnen die un-
terschiedlich tiefen Grundstiicke an der Berliner StraBe und die Abgrenzung der Grundstiicke an
der Ferdinand-Lassalle-StraBe betreffen. Die Stadt Rathenow hélt es fiir erforderlich, wahrend
des weiteren Verfahrens Einzelgesprache mit Grundstlckseigentiimern zu fiihren, um ihnen die
Planung und ihre mdglichen Auswirkungen eingehend zu erlutern, die Absichten der Grund-
stlickseigentimer 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 Uberpriifenden bisher
entwickelten Planungskonzepts zunéchst darauf verzichtet, die erforderlichen naturschutzrechtli-
chen Grundlagen fir die Bewertung der bestehenden Verhéltnisse, der nach den kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zuldssigen Eingriffe und der moglicherweise erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen zu erarbeiten. Dies ist vor der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Be-
bauungsplans geschehen, allerdings nur in einem zu diesem Zeitpunkt auf die Erfordernisse der
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 begriindete 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
Verhaltnisse zu verbessern. Dazu ist vorgesehen:
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— den Friedrich-Ebert-Ring verkehrsgerecht umzugestalten und beidseitig mit Baumen teilweise
neu bepflanzte Grin- und Parkstreifen anzulegen;

- die vorhandenen groBkronigen Bdume, unter anderem die (iber 150 Jahre alten Eichen an der
Bammer LandstraBe, vor Beeintréchtigungen durch abgestellte Fahrzeuge zu schiitzen:

— einen verrohrten Wasserlauf wieder zu 6ffnen und einen begleitenden Griinzug anzulegen;

— groBflachig mit Betonplatten befestigte Flachen zu entsiegeln und als gértnerisch gestaltete
Freiflichen anzulegen;

— das Baugebiet durch abschirmende Eingriinungen zu gliedern und

— neu anzulegende Stellplatzanlagen einzugriinen und mit B&dumen zu bepflanzen.

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

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

— Erhaltung einer mit Eichen bestandenen Flache stdlich der Bammer LandstraBe;

— Prifung der Planung auf ihre L"Jbereinstimmung mit naturschutzrechtlichen Anforderungen;

— Altlastenverdachtsflachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans;

- Auswirkungen des Umspannwerks auf angrenzende Nutzungen, insbesondere die geplante
Wohnnutzung.

Die Stadtverordnetenversammiung 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, Blirgerbe-
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 6ffentlicher Belange erhielt die Stadt wichtige Hinweise und Anregungen,
die die Durchflihrung des Bebauungsplans betreffen. Der Planung wurde iiberwiegend zuge-
stimmt. Anregungen bezogen sich auf die Durchfilhrung von ErschlieBungsmaBnahmen im Zu-
sammenhang mit der von der Stadt beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung, auf den Denk-
malschutz und den Ausbau der B 188 in der Ortsdurchfahrt durch das Brandenburgische Stra-
Benbauamt Potsdam. Wéhrend der Landkreis Havelland die Ausarbeitung eines reduzierten
Granordnungsplans fiir angemessen hielt, forderte das Landesumweltamt Brandenburg jedoch
nachdricklich die Erarbeitung eines Griinordnungsplans zum Bebauungsplan und eine Festset-
zung des Waldbestandes als Flache fir die Erhaltung von B&dumen und Strauchern. AuBerdem
gab das Landesumweltamt Hinweise zu vermuteten Konflikten aus schadlichen Auswirkungen des
Umspannwerkes auf das geplante allgemeine Wohngebiet (WA). Gegenstand der AuBerungen
waren beflrchtete Auswirkungen elektrischer und magnetischer Felder auf die Gesundheit von
Menschen. Das Amt riet, hierzu speziell eine Stellungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz
einzuholen. Obwohl das Amt fir Immissionsschutz zunichst keine Bedenken erhoben hatte,
stellte es in seiner ergénzenden Stellungnahme vom 10. September 1996 abschlieBend fest: "daB
dem Afl keine immissionsrelevanten Angaben zum Umspannwerk in Rathenow vorliegen. Wegen
der deutlichen Unterschreitung der Mindestabstandsempfehlung (geplantes allgemeines Wohn-
gebiet (WA) in ca. 30 m!) soll eine Einzelfallprifung vorgenommen werden. Bereits in der Stel-
lungnahme des Afl vom 30. Mérz 1995 wurde ein Schallgutachten empfohlen. Hierbei ist gutach-
terlich zu prifen, ob die vom Umspannwerk verursachte Schallemission im geplanten Wohngebiet
den fiir WA geltenden Immissionsrichtwert von 40 dB(A) nachts einhélt.". Damit wird deutlich, daB
schadliche Auswirkungen durch Elektrosmog in der Nadhe des Umspannwerkes nicht befiirchtet
werden, jedoch Larmbeléastigungen und zwar, nicht wie in der Stellungnahme vom Marz 1995 zwi-
schen Gewerbe- und Wohngebiet, sondern zwischen Umspannwerk und Wohngebiet. Diese Be-
denken entsprechen den von Biirgern wéhrend der &ffentlichen Auslegung erhobenen Bedenken
gegen eine Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet (WA) westlich des Umspannwerks. Das
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Amt fir Immissionsschutz Brandenburg hat als Nachtrag zu seiner Stellungnahme vom 10. Sep-
tember 1996 am 17. September 1996 noch einmal betont, daB wegen der Unterschreitung des
Mindestabstandes von 100 m eine Einzelfallpriifung (schalltechnische Untersuchung) empfohlen
wird. Die Stadt Rathenow wird die Ergebnisse der 2. 6ffentlichen Auslegung abwarten, um zu ent-
scheiden, ob und wann ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben wird. Sie hat den Be-
denken der Blrger dadurch entsprochen, daB sie im (iberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans
teilweise auf eine zusétzliche Wohnbebauung éstlich der Ferdinand-Lassalle-StraBe verzichtet
hat, um auf diesen Flachen vorhandenen und zukiinftigen Bedarf an Einstellplatzen rechtsver-
bindlich zu sichern.

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
wurde, hatte die Stadt noch keine Entscheidung (iber die Aufstellung eines Grunordnungsplans
zum Bebauungsplan getroffen, der dariiber AufschluB geben kdnnte, in welchem Umfang und in
welcher Art MaBnahmen zum Ausgleich der vergleichsweise geringen Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild erforderlich sein und ob diese Eingriffe nicht bereits bei einer Bebauung und
Gestaltung der Freiflachen in den ausgewiesenen Baugebieten nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ausgeglichen werden kdnnten.

Die Stadt hat die 2. 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans fiir den Teilbereich 3 auf der
Grundlage des inzwischen erarbeiteten Griinordnungsplans vom 08. Juli bis 09. August 1996
durchgefuhrt, um die Belange des Naturschutzes spéter angemessen abwégen zu kénnen. Dabei
sind auch die in den bereits durchgefiihrten Verfahren geduBerten Bedenken berlcksichtigt wor-
den. Der Griinordnungsplan ist Teil B dieser Begriindung und hat zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplans éffentlich ausgelegen.

Die 2. offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans gemaB § 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 6ffentlicher Belange nicht die aktuellen Planunterlagen Uber-
sandt worden. Die erneute éffentliche Auslegung hat vom 30. September bis 04. November 1996
stattgefunden. Gleichzeitig sind die Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB noch
einmal beteiligt worden.

Die in den Stellungnahmen fur die Durchfiihrung 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-
Ubung 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 kénnen. Das Ergebnis dieses Klarungs- und Abwagungsprozesses, der Bebauungs-
plan mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, war dabei unabhangig von der Zu-
lassigkeit genehmigungspflichtiger Vorhaben zu beurteilen, weil mit den Festsetzungen im Be-
bauungsplan nur ein Rahmen fiir die Durchfiihrung einzelner MaBnahmen vorgegeben werden
soll. Ein nach den Festsetzungen des Bebauungsplans grundsétzlich zuldssiges Vorhaben kann
deshalb im Einzelfall unzulassig sein.

2 AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplans

Durch die Vereinigung beider Teile Deutschlands und den Abzug auslandischer Streitkrifte aus
dem Gebiet der ehemaligen DDR haben sich flir Rathenow grundsatzlich neue stédtebauliche
Entwicklungsméglichkeiten ergeben. Fir das Untersuchungsgebiet zur férmlichen Festlegung ei-
nes Sanierungsgebietes in der Alt- und Innenstadt von Rathenow ist ein stadtebaulicher Rah-
menplan erarbeitet worden. Fur die Altstadt, die westlich an die Innenstadt angrenzt, ist ein Sanie-
rungsgebiet inzwischen férmlich festgelegt. Der Schwerpunktbereich zur Versorgung der Bevolke-
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rung mit Gltern und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs liegt in der Innenstadt.
Im Gstlich angrenzenden Gebiet stidlich der Berliner StraBe und der Bammer LandstraBe (B 188),
dem Plangebiet, liegen die von den GUS-Streitkréften aufgegebene, aus dem vorigen Jahrhundert
stammende Zietenkaserne, eine ehemalige Landmaschinenfabrik, mehrere kleinere Gewerbebe-
triebe, ein Verwaltungsgebdude mit Ingenieurbiiros, aufgegebene Werkstatten, eine berufsbilden-
de Schule, ein Umspannwerk und Garagengebaude der in den Wohngebiuden am Bahnhof
Rathenow lebenden Bewohner. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013
"Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" hat eine GréBe von {iber 20 ha. Wegen der Vielzahl un-
terschiedlicher stadtebaulicher Probleme hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, den
Bebauungsplan in drei Teilbereiche aufzuteilen:

Teilbereich 1: "Bahnhofstra3e"
Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner StraBe"
Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer Landstrae"

Lage und Bedeutung der Flachen und Baugebiete im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" machen es dringend erforderlich, inre
kinftigen Mdglichkeiten und Funktionen im gesamtstédtischen Gefiige zu klaren und fiir diesen
Teil der Stadt eine kurz-, mittel- und langfristige stédtebauliche Neuordnung vorzubereiten. Die
Baugrundsticke und Verkehrsflachen unterliegen aufgrund verénderter Nutzungsanspriiche ei-
nerseits und der gilinstigen Standortbedingungen zwischen Innenstadt, Bahnhof Rathenow und
Wohngebiet Rathenow-Ost einem starken Anpassungsdruck. In jedem der drei Teilbereiche sind
andere, flr das Gebiet charakteristische stadtebauliche Hauptaufgaben zu I6sen.

Im Teilbereich 1: "BahnhofstraBe" liegt die bis vor wenigen Monaten von einer Panzerbrigade ge-
nutzte Zietenkaserne, deren an der BahnhofstraBe liegende Gebaude ebenso wie die friiheren
Stallgebaude aus Sicht der Denkmalpflege schutz- und erhaltenswiirdig sind, jedoch zum Teil als
Stand- und Wartungshallen fiir Panzer sowohl erheblich umgebaut als auch in einem schlechten
baulichen Zustand sind. Der StraBenraum der BahnhofstraBe wird durch Mannschaftsgebéude
und gegenuberliegende, urspriinglich zu Wohnzwecken errichtete reprasentative Gebdude ge-
pragt. Die BahnhofstraBe hat durch ihre alleeartige Bepflanzung und Breite reprasentativen Cha-
rakter. Sie trifft an der Berliner StraBe auf einen ebenfalls représentativen und fiir die gestalteri-
sche Qualitét der Stadt bedeutsamen Platz und hat tber diese Anbindung eine wichtige Funktion
im 6rtlichen Verkehrsnetz.

Im Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner StraBe" liegt im Inneren des von Berliner 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 flr 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: "Sudlich der Bammer LandstraBe" hatten bis in die jlingste Vergangenheit vor-
wiegend gewerbliche Nutzungen ihren Standort. Der Kreuzungsbereich von Berliner Stra-
Be/Bammer StraBe und Friedrich-Ebert-Ring wird kiinftig noch groBere Bedeutung fiir die inner-
stadtische Verkehrsfiihrung gewinnen und gleichzeitig den Rand des Innenstadtbereichs gestalte-
risch pragen. Wegen der an den Teilbereich 3 stidlich und nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
wird sich der Nutzungswandel am &stlichen 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, daB sich die stadtebauliche Neuordnung und der Wan-
del der Nutzungsstruktur nur in einem gréBeren Zeitraum vollziehen wird und daB es notwendig
ist, am Anfang des Wandlungsprozesses ein stadtebauliches Leitbild zu entwickeln und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur bauliche Verédnderungen zu schaffen. Dadurch soll ver-
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mieden werden, daB aufgrund von Einzelentscheidungen eine langfristige und politisch beabsich-
tigte 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 flihrt 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 kdnnen, durch, bevor
der Flachennutzungsplan aufgestellt ist. Die stadtebaulichen Ziele und Grundziige der Planung fiir
die Ostlichen, stidlich von Berliner StraBe und Bammer LandstraBe liegenden Bereiche der Stadt
werden fur vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung parallel entwickelt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans fir 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.

4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Stadt Rathenow verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 013 im raumlichen Gel-
tungsbereich desTeilbereichs 3 folgende Ziele:

— Klarung der Moglichkeiten einer stadtebaulichen Neuordnung der baulichen und sonstigen
Verhdltnisse im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse, der gegenwér-
tig ausgetibten Nutzungen und der baulichen und sonstigen Absichten der Grundstiickseigen-
timer, Mieter und Pachter;

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

- Abgrenzung des Grundstticks fir die berufsbildende Schule mit dazugehérenden Freiflichen
und Verlagerung der Stellplatzflichen von der Bammer LandstraBe auf das Schulgrundstiick
zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und zum Schutz des Eichenbestandes entlang der
StraBe;

— Anlage einer offentlichen Grin- und Wegeverbindung im Bereich eines ehemaligen Wasser-
laufs zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-Lassalle-StraBe;

— Modernisierung und Erneuerung des Wohngeb&udes an der Bammer LandstraBe und Neuab-
grenzung eines zugehdrigen Grundstlicks;

- Stufenweise Umnutzung des in den vergangenen Jahren vorwiegend gewerblich genutzten
Grundstiicks zu Wohnzwecken, ErschlieBung von der Ferdinand-Lassalle-StraBe und Bebau-
ung mit 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern;

- Begrenzung der Grundstlcksflache fiir das vorhandene Umspannwerk auf die unbedingt er-
forderliche GroBe;

- Neuaufteilung der an das Umspannwerk angrenzenden und durch das Umspannwerk beein-
tréchtigten Flachen flr gewerbliche Zwecke, die entweder funktional unmittelbar mit dem Um-
spannwerk zusammenhéngen oder aber keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir die be-
nachbarte Schule erwarten lassen; ,

— Ergénzende zwei- und dreigeschossige Wohnbebauung an der Ostseite der Ferdinand-
Lassalle-StraBe;

— Neuordnung der zur vorhandenen Wohnbebauung stidwestlich der Ferdinand-Lassalle-Straf3e
gehdrenden Einstellplatze;

— Entwicklung eines griinordnerischen Konzeptes zur Gliederung der Baugebiete im Plangebiet
nach ihrer iberwiegenden Nutzung und zur Verbesserung der Wohnumfeldverhéltnisse;

— Anlage von FuB- und Radweg an der Slidseite der Bammer LandstraBe bis zur Einmiindung
der PlanstraB3e A 6stlich des neu abgegrenzten Schulgrundstiicks;
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— Schutz des vorhandenen Eichenbestandes an der Siidseite der Bammer LandstraBe und Er-
ganzung der Bepflanzung nach Westen als Allee bis zur Kreuzung mit dem Friedrich-Ebert-
Ring.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zwecken:

— Ausweisung von Mischgebiet (Ml) am Friedrich-Ebert-Ring zwischen Bammer LandstraBe (B
188) und Ferdinand-Lassalle-StraBe fiir das vorhandene 5-geschossige Verwaltungsgebéude
und eine mdgliche, dichter an die StraBe heranriickende straBenraumbildende Bebauung mit
Buros und Wohnungen;

— Abgrenzung und Gliederung der (berbaubaren Grundstlcksflachen fiir eine 2- bis 4-ge-
schossige neue Bebauung, vorwiegend mit Wohnungen und R&umen fiir private Dienstlei-
stungs- und Verwaltungseinrichtungen zur stadtraumlichen Umgestaltung des Kreuzungsbe-
reichs von Berliner StraBe/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert-Ring,

— Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet (WA) flr eine Flache mit Baracken und anderen
ehemals oder noch immer gewerblich genutzten Gebauden zur Erhaltung, Erneuerung und
Modernisierung des an der Bammer LandstraBe liegenden 3-geschossigen Wohngeb&dudes
und fur eine 3-geschossige Neubebauung mit Mehrfamilienhdusern, die von der Ferdinand-
Lassalle-StraBBe aus erschlossen werden soll;

— Ausweisung einer offentlichen Grinflaiche zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-
Lassalle-StraBe im Bereich eines ehemals offenen Wasserlaufs zur Anlage einer Griin- und
Wegeverbindung;

— Ausweisung einer Flédche fir den Gemeinbedarf fiir die vorhandene berufsbildende 4-
geschossige Schule an der Bammer LandstraBe und zur Anlage von Stellplatzen, um das wil-
de Parken unter den Eichen an der Bammer LandstraBe wegen der Verkehrssicherheit und
des Schutzes der Baume zu vermeiden;

— Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet (WA) an der Ostseite der Ferdinand-Lassalle-
StraBe fiir eine neue 2- und 3-geschossige Wohnbebauung und von Fléchen fiir Stellplatze;

— Ausweisung von eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) fir die zum Umspannwerk gehéren-
den Betriebseinrichtungen und einige nordlich des Umspannwerks neu anzusiedelnde kleinere
Handwerks- oder Gewerbebetriebe oder eine Tankstelle mit Werkstatt;

- Ausweisung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Eingrilnung des
Umspannwerks und den dazugehdrigen Betriebsanlagen mit gewerblichem Charakter;

— Ausweisung einer Flache flr Versorgungsanlagen fiir das vorhandene Umspannwerk;

— Ausweisung der Flachen mit waldartigem Baumbestand zwischen Bammer LandstraBe und
eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) als Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Stréu-
chern;

— Ausweisung von Verkehrsflachen fir den Ausbau des Kreuzungspunktes Berliner Stra-
Be/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert-Ring;

— Ausweisung von Verkehrsflachen, zum Teil auf privaten Grundstiicksfldchen, zum Ausbau und
zur Umgestaltung des Friedrich-Ebert-Rings und zur Bepflanzung eines fahrbahnbegleitenden
Grinstreifens mit groBkronigen Baumen, z.B. Linden;

— Ausweisung von Verkehrsflachen im Gstlichen Abschnitt der Ferdinand-Lassalle-StraBe zum
Ausbau und zur Umgestaltung des StraBenraums und der Eingangsbereiche vor den Wohn-
gebauden auf der gegentiberliegenden StraBenseite, zur Anlage von Parkplatzen im 6ffentli-
chen StraBenraum und seine Bepflanzung mit Baumen.

5 Zustand von Natur und Landschaft - Berticksichtigung der Ziele und Grundsétze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege
Hinweis:

Nachdem die Stadt Rathenow sich zundchst mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis
Havelland darauf verstandigt hatte, auf die Ausarbeitung eines vollstandigen Griinordnungsplans
zu verzichten, hat sich im Zuge des weiteren Planaufstellungsverfahrens gezeigt, daB als Grund-
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lage fur die Beurteilung einer angemessenen Beriicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft und einer angemessenen Kompensation méglicher Eingriffe bei der Abwagung nicht nur
eine Darstellung des Bestandes auf der Grundlage einer Biotopkartierung, sondern auch eine
Konfliktanalyse und Vorschldge fir griinordnerische MaBnahmen zur Verwirklichung eines die
stadtebauliche Planung ergénzenden griinordnerischen Konzeptes und zum Ausgleich der kiinftig
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Eingriffe erforderlich sind. Vorschlage
zu Art und FlachengroBe durchzufiihrender 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 3 kiinftig zulas-
sige bauliche Nutzung der Fl&chen 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 ausgeiibte Nutzungen versiegelt wor-
den sind und eine zusétzliche Neuversiegelung kaum zu erwarten ist, sollen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung, nachfolgender Planungen und bei Verinderungen der bestehenden
Verhdltnisse alle MOglichkeiten 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 Fléchenanteils, der tiberbaut oder
versiegelt werden darf, zur Gestaltung und Bepflanzung der nicht tiberbauten 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 kiinftig zuléssige Eingriffe mit mdglichen Kompensations-
maBnahmen in der Eingriffsbilanzierung gegeniibergestellt, damit zur planungsrechtlichen Siche-
rung ihrer Verwirklichung geeignete Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
konnen. Der Auszug aus dem Grinordnungsplan fiir den Teilbereich 3 des Bebauungsplans
Nr. 013 ist Teil B dieser Begriindung.

6 Planungskonzept

Uber langere Zeit bildete die Bebauung an der dstlichen Seite des Friedrich-Ebert-Rings den
Stadtrand von Rathenow. An der Ecke Bammer LandstraBe (B 188) / Friedrich-Ebert-Ring stehen
vor mehr als 80 Jahren errichtete Fabrikhallen und weiter 6stlich an der Bammer LandstraBe ein
vor mehr als 50 Jahren errichtetes 3-geschossiges Wohngeb&ude. Die (ibrige Bebauung im Plan-
gebiet ist vor weniger als 20 Jahren entstanden. Dazu gehdren das Schulgeb&ude, das jetzt von
der Landesfachschule Friesack als AuBenstelle genutzt wird, und die friiher zur Industrie- und
Spezialbau Brandenburg gehdrenden Verwaltungs- und Betriebsgebdude. Das 5-geschossige
Verwaltungsgebaude ist 1992 grundlegend erneuert und modermisiert und von mehreren Inge-
nieur- und Architekturbiros bezogen worden. Die ehemaligen Betriebsgebiude werden von klei-
neren Gewerbebetrieben, z.B. fir Trockenbau und Isolierungen, genutzt. Einige Gebaude stehen
leer.

Mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir diesen Bereich soll die dringend
erforderliche stadtebauliche Neuordnung und Umstrukturierung vorbereitet werden.

Das Planungskonzept ergibt sich aus den auf das Gebiet von auBen einwirkenden Anforderungen
des Verkehrs und der benachbarten Bebauung sowie aus der Nutzung des Gebiets und den Mog-
lichkeiten einer mittelfristigen Neubebauung des Gebiets.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Friedrich-Ebert-Ring und die Kreuzung mit der Berliner
StraBe/Bammer LandstraBe (B 188). Ein Ausbau der Kreuzung ist sowohl zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit und Verkehrsflihrung fir FuBgénger, Radfahrer und den motorisierten Verkehr
als auch die Steigerung der Leistungfahigkeit erforderlich. Da dieser Knotenpunkt fiir die Ver-
kehrsverteilung nach Westen in die Innenstadt, nach Norden um die Innenstadt und zu den in-
nenstadtnahen Wohngebieten und nach Stiden zum Bahnhof erhebliche Bedeutung besitzt, ist
auch eine stadtraumliche, das heiBt bauliche Umgestaltung, aus stadtgestalterischen Griinden
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winschenswert und erforderlich. Die auf die Kreuzung zufilhrenden StraBenabschnitte miissen
fur FuBganger und Radfahrer, Linksabbieger und Uberquerungshilfen (Mittelinseln fiir FuBgénger)
zu Lasten der angrenzenden sidlichen oder 6stlichen privaten Grundstiicksflachen verbreitert
werden. Die Entwurfsplanung fiir den Ausbau der B 188 im Zuge der Ortsdurchfahrt durch das
Brandenburgische StraBenbauamt Potsdam sieht bei 6,50 m Fahrbahnbreite beidseitig einen
Geh- und Radweg vor und u.U. auch ein Verschwenken des Radweges an der stidlichen Seite auf
einen bestehenden Waldweg. Die Stadt Rathenow wird vor einer Neugestaltung des StraBenrau-
mes die erforderlichen Abstimmungen mit dem StraBenbauamt Potsdam durchfiihren und die
Fuhrung des Radweges un den Umfang unvermeidlicher Eingriffe in den Waldbestand klaren.

Die Voraussetzungen flir eine Anderung der ausgelibten Nutzung und Neubebauung des Eck-
grundstticks Bammer LandstraBe/Friedrich-Ebert-Ring, korrespondierend zu einer Neubebauung
des Eckgrundstiicks auf der Westseite der StraBe (s. Teilbereich 2), sind nach dem gegenwarti-
gen Kenntnisstand gunstig, allerdings bedarf es noch einer griindlichen Abstimmung zwischen
Grundstuckseigentimern, kinftigen Bauherren und der Stadt Rathenow. Das siidlich angrenzen-
de Grundstiick reicht bis zur Ferdinand-Lassalle-StraBe, die das stidlich angrenzende mit 3- und
4-geschossigen Wohngebéuden bebaute Gebiet am Bahnhof Rathenow erschlieBt und die ge-
plante Wohnbebauung an ihrer Nord- und Ostseite erschlieBen soll. An der Ecke Friedrich-Ebert-
Ring/Ferdinand-Lassalle-StraBe steht das 5-geschossige, modernisierte Verwaltungsgebaude.
Eine bauliche Erweiterung nach Westen und Osten ist zwar gegenwartig nicht vorgesehen, soll
jedoch planungsrechtlich vorbereitet werden, um unter gegebenen Voraussetzungen den Stra-
Benraum des Friedrich-Ebert-Rings baulich zu schlieBen und ihn stadtgestalterisch entsprechend
seiner Bedeutung aufzuwerten.

Die neu zu bebauenden und bereits bebauten Grundstiicke an der Ostseite des Friedrich-Ebert-
Rings werden wegen ihrer gemischt gewerblichen und zu Wohnzwecken vorgesehenen Nutzung
fur die vorhandene 5-geschossige und eine neue 4-geschossige Bebauung als Mischgebiet (MI)
ausgewiesen. Die Ostlich angrenzenden Flachen konnten aus stadtebaulichen Griinden ebenso
wie die stdlich benachbarten Grundstiicke zu Wohnzwecken oder auch fiir Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, genutzt werden. Da sich an der Bammer LandstraBe ein &l-
teres Wohngebaude befindet, das erneuert, modernisiert und wieder zu Wohnzwecken genutzt
werden soll, ist es naheliegend, die siidlich angrenzende Flache bis an die vorhandene Wohnbe-
bauung mit Mehrfamilienhdusern zu bebauen, wenn die dort anséssigen kleineren Gewerbebe-
triebe sich fiir einen neuen, fir sie geeigneteren Standort entschieden haben sollten.

Zur Gliederung des Baugebiets und zur Verbesserung der Wohnumfeldverhaltnisse in dem neuen
Wohngebiet soll im Bereich eines ehemaligen offenen Wassetlaufs eine 6ffentliche Griinverbin-
dung mit FuB- und Radweg zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-Lassalle-StraBe ange-
legt werden. Sie konnte ihre Fortsetzung zum Bahnhof durch das vorhandene Wohngebiet oder
an der Ferdinand-Lassalle-StraBe finden. Die zunédchst 10 m breit vorgesehene Griinflache
konnte bei einer angemessenen Gestaltung der Freiflachen des westlich angrenzenden Wohnge-
biets und der 0Ostlich angrenzenden Landesfachschule zu einer wesentlichen Verbesserung der
Durchgriinung des gegenwartig weitgehend versiegelten Gebiets beitragen. Die vorgeschlagene
Neuabgrenzung des Grundstiicks der Landesfachschule fiir das Schulgeb&ude und eine ihm vor-
gelagerte mit Baumen bepflanzte Stellplatzflache flr Mitarbeiter der Schule und Schiiler stellt zu-
néchst nur einen Vorschlag fir die notwendige Abstimmung mit den Beteiligten dar. Die Stellplat-
ze sollen aus Grinden der Verkehrssicherheit und zum Schutz des Bestandes an Eichen entlang
der Bammer LandstraBe (B 188) auf das Grundstiick der Schule verlagert werden.

Ostlich und siidlich schlieBen sich kleinere gewerblich nutzbare Grundstiicke an, die durch die
vorgeschlagene neue Abgrenzung die zum Umspannwerk gehérenden Betriebsgebaude beriick-
sichtigen und auB3erdem einen vorhandenen Lagerplatz und Lagerplétze kleinerer neuer Betriebe
aufnehmen kénnen. Auch in diesem Bereich sind mit den betroffenen Betrieben und Grundstiick-
eigentimern grundlegende Abstimmungen erforderlich, um die Zustimmung zu erhalten, das
Grundstick far das Umspannwerk auf eine unbedingt erforderliche GréBe abzugrenzen und da-
durch gréBere Flachen fur eine ergénzende 2- und 3-geschossige Wohnbebauung und die Anlage
von Stellplatzen oder in Gruppen angeordnete Kleingaragen an der Ostseite der Ferdinand-
Lassalle-StraBBe zu erhalten.
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Eine abschirmende Abpflanzung gegeniiber den das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerb-
lichen Nutzungen soll auf einem mindestens 7 m breiten Grundstiicksstreifen im Wohngebiet vor-
genommen werden. Eine Neubebauung mit Wohngeb&uden fiir Mehrfamilienhauser wird nicht die
Grundstlcksteile betreffen, auf denen von den Eigentiimern Garagen errichtet worden sind, weil
diese Flachen weiterhin fUr Stellplétze genutzt werden sollen und eine Wohnnutzung wegen be-
stehender Gerausch- und Strahlen-Emissionen des Umspannwerks nicht mehr beabsichtigt ist.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Teilbereichs 3 des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenka-
sernen/ Friedrich-Ebert-Ring" verfolgt die Stadt das Ziel, diese am &stlichen Rand der Stadt, je-
doch verkehrsgtnstig und in geringer Entfernung von der Stadtmitte und dem Bahnhof gelegenen
Grundstlcke nach geéanderten stédtebaulichen Zielsetzungen intensiver, abgestimmt auf die be-
nachbarte Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der langfristig im Plangebiet beizubehal-
tenden Einzelnutzungen bebauen und nutzen zu lassen.

7 Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow wird fiir die Flachen im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Wohnbauflache (W), gemischte Bauflache (M), gewerbliche Bauflache
(G), Flache fir den Gemeinbedarf, Schule, und Flachen fiir Versorgungsanlagen, Umspannwerk,
darstellen.

Die stadtebaulichen Ziele und die Grundzlige der Planung fiir den &stlichen 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 allgemeinen Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI) und Gewerbegebiet (GE).

8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

»Der Beplanung des o.g. Standortes (Bebauungsplan Nr. 013 ,Zietenkaserme/Friedrich-Ebert-Ring*) im
Sinne der fr die Teilbereiche 2 (ca. 2,8 ha) und 3 (ca. 6,4 ha) dargesteliten 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 Einfiihnrung der Regionalplanung und der Braunkohlen- und Sanierungsplanung im
Land Brandenburg (RegBkPIG)" vom 13.05.1993 ist die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung von Regional-
planen geschaffen worden, die die Ziele und Grundsétze der Landesplanung auf der Ebene der Regionen
verfeinern soll. An landesplanerischen Vorgaben ist das Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz
(VorSchGLplIG) 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. Ihre Hauptaufgabe besteht im
Planungszeitraum in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstéttenflichen sowie den dazugehérenden
Versorgungseinrichtungen unter Bericksichtigung des Eigenbedarfs und des Bedarfs aus maBvollen Zu-
wanderungen fiir einen mittelzentralen Verflechtungsbereich. Hierfiir kénnen ohne besonderen Nachweis
Flachen fir 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 innerdrtliche Siedlungsflachen 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 stérken und zu festigen.
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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, zentralériliche Funktionen aufzunehmen und der Inanspruchnahme
weiterer AuBenbereichsflachen entgegenzuwirken. Die dargesteliten Entwicklungsabsichten entsprechen
den Zielen gemaB Plansatze 2.1.3 und 2.1.7 des Vorentwurfes des Kapitels Siedlung des Regionalplanes
und werden ausdriicklich begraBt."

9 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden an die Bammer Landstra-
Be (B 188), im Osten an einen Eichen-Mischwald, im Stiden an die Ferdinand-Lassalle-StraBe
und im Westen an den raumlichen Geltungsbereich des Teilgebiets 2 dieses Bebauungsplans und
den Friedrich-Ebert-Ring.

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

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs verlauft:

im Norden : In der Sudgrenze des Flurstiicks 232/3 (Bammer LandstraBe - B 188),

im Osten  : (ber das Flurstlick 66/4 (Stadtforst), in der Westgrenze des Flurstiicks 48/10 und
in dessen geradliniger Verlangerung Uber das Flurstiick 48/9,

im Suden @ in der Nordgrenze der Flurstiicke 59 und 48/8 (Ferdinand-Lassalle-StraBe) und

des Flurstiicks 44/2 und
im Westen : in der Westgrenze des Flurstticks 58 (Friedrich-Ebert-Ring).

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke der

Flur 33, Gemarkung Rathenow:

58 (teilweise) (Friedrich-Ebert-Ring), 63/5, 63/6, 64/2, 65/3, 65/4 (Umspannwerk), 65/5, 65/6,
66/3, 66/4 (teilweise) (Stadtforst), 66/6, 48/3, 48/9 (teilweise).

10 Erfordernis zur Anlage von Kinderspielplatzen
10.1  Kleinkinderspielplatze (fir Kinder bis zu 6 Jahren)

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Bebauung wird aus Geb&uden fiir
mehr als 2 Wohnungen bestehen. Spielplatze sind fiir Kleinkinder nur bei Gebauden mit mehr als
2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen. Standorte fiir Kleinkinderspielplatze werden
jedoch nicht festgesetzt.

10.2 Kinderspielplétze (fiir Kinder von 6 - 12 Jahren)

Spielplatze fur Kinder sind in Baugebieten anzulegen, in denen Wohnnutzung zuldssig 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 kénnen, ohne daB
HauptverkehrsstraBen tberquert werden missen.

Das Plangebiet umfaBt etwa 6 ha. Davon sind etwa 2,1 ha als aligemeines Wohngebiet (WA) und
etwa 0,8 ha als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Nach den Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung ist es zuldssig, im Spielplatzbereich Wohngebaude mit héchstens 33.000 m2 GeschoB-
flache zu errichten, tatséchlich wird die GeschoBflache 30.000 m2 groB sein. Bei einem Bedarf an
nutzbarer Spielplatzflache von mindestens 2% der zuldssigen GeschoBflachen ergibt sich rech-
nerisch eine FlachengréBe von mindestens 600, hdchstens 700 m2. Da Kinderspielplétze zur bes-
seren Einfligung in die Umgebung und zur Abschirmung eingegriint werden, ist die Flache um et-
wa 50% zu vergroBern. Es ergibt sich ein Fladchenbedarf von mindestens 900 m2 und héchstens
1.150 m2.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW ISR



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

Teilbereich 3:

Sudlich der Bammer LandstraBe®

in Rathenow

Begriindung Teil A

Fassung: Genehmigung
(§ 10 Abs. 2 BauGB)

Seite 15

IAistfp-06plan/b-begr/86b133-9 30. Marz 1999

Es werden im mittleren Bereich des Wohngebiets zwei Spielplatze ausgewiesen und den einzel-
nen Baugebietsteilen zugeordnet. Spielméglichkeiten bestehen auBerdem innerhalb der neu anzu-
legenden 6ffentlichen Griinflache.

11 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Baugebiete werden von der Bammer LandstraBe (B 188), dem Friedrich-Ebert-Ring und der
Ferdinand-Lassalle-StraB3e sowie Uber private ErschlieBungsflachen erschlossen.

Zur Schaffung zweckméBig gestalteter Baugrundstiicke und zur Neuordnung der Eigentumsver-
héltnisse sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Auf eine Umlegung kann und soll jedoch
verzichtet werden. Neue Baugrundstiicke kénnen durch Aufteilung der verhaltnisméaBig groBen
Flurstiicke, in geringem Umfang durch Grenzregelung gebildet werden.

12 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das bisher entwickelte Versorgungskonzept fir das Plangebiet ist zwar grundsatzlich auf die Ge-
samtkonzeption fur die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Rathenow abgestimmt. Da
sich jedoch die Anforderungen an den Versorgungsstandard vorhandener und neuer Wohnungen
und Betriebe andern werden, sollen die Randbedingungen fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen
grundsatzlich Uberpruft werden. Das Verfahren zur Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange hat
bereits einige Aufschllsse (ber die tatsachlichen Verhaltnisse gegeben.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung obliegt dem Wasser- und Abwasserverband
Rathenow. Die erforderliche NeuerschlieBung filr Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
sowie Regenwasserableitung im Trennsystem kann der Zweckverband nicht (ibernehmen, son-
dern muf3 vom Bauherrn getragen werden. Dazu ist zwischen Bauherrn und Wasser- und Abwas-
serverband Rathenow ein ErschlieBungsvertrag fir die leitungsgebundenen Anlagen abzuschlie-
Ben. Ein AnschluB an das éffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ist méglich.

Die Regenwasserableitung ist in einem Leitungs- und Grabensystem zum Kénigsee vorgesehen.
Fir den AnschluB an die Regenwasser-Kanalisation ist nach Auskunft des Wasser- und Abwas-
serverbandes die Zustimmung der Betreiber des Grabensystems erforderlich.

Der Léschwasserbedarf kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz nur bedingt gedeckt werden.

Der Teilbereich 3 des Bebauungsplans liegt im Fernwarmevorranggebiet 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 Miillentsorgung an geeigneten Plitzen
Standorte flr Mullbehélter vorzusehen. Grundsétzlich ist es mdglich, 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

Far die Durchflhrung von ErschlieBungsmaBnahmen oder die Erfiillung anderer &ffentlicher 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 (iberwiegend von den Eigentiimern neu zu erschlieBender Grundstiicke zu
tragen sind. Die Leitungen sind allerdings teilweise in einem erneuerungsbediirftigen Zustand.
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14 Zahlen und Daten
GroBe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 6,0 ha
1. Baugebiete 4,62 ha
— Allgemeine Wohngebiete (WA) 2,05 ha
— Mischgebiete (MI) 0,78 ha
— Gewerbegebiete, eingeschréankt (GEe) 1,24 ha
— Grundsticke fiir den Gemeinbedarf, Schule 0,55 ha
Schule 0,55 ha
2. Grln-, Verkehrs- und sonstige Flachen 1,38 ha
— Grinflachen 0,32 ha
Grinverbindung 0,11 ha
Grinanlage 0,21 ha
— Verkehrsflachen 0,34 ha

StraBenverkehrsflachen, vorhanden 0,34 ha

— Wasserflachen
Versorgungsflachen, Umspannwerk 0,72 ha
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15 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
(siehe: Planzeichnungund § 1 Textliche Festsetzungen Ziffern 1 bis 9)

15.1  Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA), als
Mischgebiet (MI), als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe), Grundstiicke fiir den Gemeinbedarf,
Schule, und als Flachen fiir Versorgungsanlagen, Umspannwerk, festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA) wird fiir stddtebaulich neu zu ordnende Flachen zwischen Bammer
LandstraBe (B 188) und Ferdinand-Lassalle-StraBe und éstlich der Ferdinand-Lassalle-StraBe
festgesetzt, weil die Grundstiicke wegen ihrer Lage zwischen angrenzenden Wohngebieten und in
der Nahe zur Innenstadt kiinftig nicht mehr gewerblich genutzt werden sollen. Die an die Bammer
LandstraBe angrenzenden Fléchen sind durch Verkehrslarm und Abgase vorbelastet und sollen
deshalb nicht ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Diese Absicht entspricht, ebenso wie die Aus-
weisung allgemeiner Wohngebiete (WA) und besonderer Wohngebiete (WB) in den Teilberei-
chen 1 und 2 zeitgeméBen Anforderungen an eine flachensparende Stadtentwicklung. Bebaute
und umzunutzende Grundstticke sollen, soweit méglich, baulich verdichtet bzw. vorrangig neu be-
baut werden, um durch intensive Nutzung und Ergénzung vorhandener Bebauung und bebauba-
rer Flachen vorhandene Infrastruktureinrichtungen kostengiinstig nutzen zu kénnen. Gleichzeitig
sollen die gegebenen Voraussetzungen genutzt werden, um individuelles und urbanes Wohnen in
der Verdichtung zu erméglichen. Nach dem langfristig angelegten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept sollen die stadtebaulichen und griinordnerischen Verhaltnisse unter dkologischen und
funktionellen Gesichtspunkten kosten- und flachensparend neu geordnet werden. Umweltgerech-
tes Bauen und eine umweltgerechte schonende Nutzung und Bepflanzung der nicht tiberbauten
Grundstlcksflachen sollen dazu beitragen, stédtisches Wohnen fiir alle Bevélkerungsgruppen
wieder attraktiv und angenehm zu machen, auch wenn der Schutz des Wohnens vor Larm- und
Geruchsbeeintréchtigungen nur in dem fir innerstadtische Wohngebiete charakteristischen und
nach den Richtlinien zu fordernden Umfang zu gewahrleisten sein wird. Im Rahmen der charakte-
ristischen Vorbelastungen bestehen allerdings haufig Voraussetzungen fiir vielféltige persénliche
Initiativen der Bewohner, ohne die in Wohngebieten anzustrebende Qualitat der Wohnumfeldver-
héaltnisse unangemessen zu beeintréchtigen. Den kiinftigen Bewohnern soll es in den ausgewie-
senen innenstadtnahen Wohngebieten gestattet sein, wie in den angrenzenden Wohngebieten
und den dbrigen im Stadtgebiet liegenden Gebieten (iblich, privat oder gewerblich handwerkliche
Tétigkeiten auszuliben.

Nachdem die Stadt urspringlich beabsichtigt hatte, auch auf der mit Kleingaragen bebauten Fla-
che Ostlich der Ferdinand-Lassalle-StraBe Wohnbebauung zu ermdglichen, hat sie diese Planung
nochmals Uberprift und darauf verzichtet. Gleichzeitig hat diese Uberpriifung ergeben, in wel-
chem Umfang Bedarf an Einstellplétzen aufgrund der vorhandenen Bebauung zwischen Friedrich-
Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraBe besteht und daB die Flachen zur Deckung dieses Ein-
stellplatzbedarfs zukinftig an diesem Standort rechtsverbindlich geregelt werden sollen. Die vor-
handenen Garagen genieBen Bestandsschutz auf der Grundlage geltender privatrechtlicher Ver-
einbarungen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die privaten Vertragsverhéltnisse
nicht unmittelbar berlhrt, so daB die Frage nach der Kiindigung bestehender Vertrage und mégli-
cher Entschadigungen sich im Rahmen des Verfahrens nicht stellt.

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
drfen, die fur die benachbarte Wohnbebauung keine unzumutbaren Beeintrachtigungen verursa-
chen und selbst nicht durch Verkehrsldrm und Abgase unzumutbar beeintréachtigt werden. Die im
Gebiet bereits ausgelibte Nutzung entspricht der eines Mischgebiets (MI).

Zur Beurteilung méglicher Auswirkungen von Umspannwerken auf die Gesundheit in seiner Nahe
lebender Menschen liegen bisher keine bei der Bauleitplanung verwendbaren Untersuchungser-
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gebnisse und Richtlinien vor. Dies veranlaB3t die Stadt Rathenow zu besonderer Vorsicht bei der
Planung und bei einer kiinftig durchzufiihrenden Uberpriifung méglicher Geféhrdungen nach kriti-
scheren MaBstaben als sie sich aus vorgegebenen technischen Bestimmungen und gesetzlichen
Regelungen uber die ZweckméaBigkeit einer baulichen Nutzung der Grundstiicksflachen im Ein-
wirkungsbereich des Umspannwerks ergeben wiirden. Das Beteiligungsverfahren der Trager 6f-
fentlicher Belange geméB § 4 Abs. 1 BauGB hat ergeben, daB hinsichtlich des sogenannten
Elektrosmogs keine Bedenken wegen der Nachbarschaft von Umspannwerk und allgemeinem
Wohngebiet (WA) bestehen. Dies betrifft auch die Abstédnde zur 110 kV-Freileitung. Jedoch hat
das Amt flr Immissionsschutz Brandenburg, das gezielt um eine Stellungnahme gebeten worden
war, im September 1996 darauf hingewiesen, daB3 "die mit dem Betrieb von Elektro-Umspann-
anlagen verbundenen schadlichen Umwelteinwirkungen ausschlieBlich als L&rmimmissionen auf-
treten - verursacht sowohl durch die typischen niederfrequenten Gerduschanteile der Transforma-
toren als auch durch die zur Kihlung eingebauten Lufter sowie durch die Schaltvorginge der
Hochspannungsschalter -." Das Amt fur Immissionsschutz empfiehlt, da zwischen der Flache fir
Versorgungsanlagen, Umspannwerk, und dem allgemeinen Wohngebiet (WA) der Mindestab-
stand von 100 m unterschritten wird, eine Einzelfallprifung tber ein Schallgutachten zu veranlas-
sen. Die Stadt Rathenow wird die Frage der Erforderlichkeit eines schalltechnischen Gutachtens
nach Abschlul3 der Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB in ihrer Bedeutung fiir die Durch-
fihrung des Bebauungsplans klaren oder kiinftige Investoren veranlassen, eine entsprechende
Untersuchung durchfiihren zu lassen, bevor sie ihr Einvernehmen zu einer ergédnzenden neuen
Wohnbebauung erteilt.

Gewerbegebiet (GEe) wird fur Flachen festgesetzt, die bisher teilweise zum Umspannwerk geho-
ren oder unmittelbar daran angrenzen. Um Beeintrachtigungen der angrenzenden vorhandenen
und geplanten Wohnbebauung auf ein zumutbares, geltenden Orientierungswerten entsprechen-
des Mal zu begrenzen, wird das Gewerbegebiet (GE) in seiner Nutzung durch die Festsetzung
von flachenbezogenen Schalleistungspegeln eingeschrankt. Es soll zusétzlich zur Milderung opti-
scher Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch eine abschirmende Bepflanzung eingegriint wer-
den.

Als Flache fir den Gemeinbedarf, Schule, wird das Grundstlick der vorhandenen berufsbildenden
Schule ausgewiesen, obwohl gegenwartig noch nicht abzusehen ist, wie lange diese Einrichtung
erhalten bleiben kann und welche Nachnutzung beabsichtigt ist.

(Ziffer 1 Textliche Festsetzungen)

15.2 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die vorhandene Wohnbebauung in der naheren Umgebung des neu ausgewiesenen allgemeinen
Wohngebiets (WA) nérdlich der Bammer LandstraBe und sldlich der Ferdinand-Lassalle-StraBe
besteht aus Wohngeb&auden mit zwei bis acht Wohnungen je ErschlieBungseinheit. Nach den
Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehdhe, Héhe der Traufe, ist es zuldssig, Gebaude mit bis
zu drei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschof3 zu errichten. Nach den stédtebaulichen
Zielen der Stadt sollen vorrangig gréBere Wohnungen im ErdgeschoB3 und im 1. ObergeschoB fir
Familien entstehen. Deshalb wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je ErschlieBungseinheit-auf
zwolf begrenzt.

(ziffer 2 Textliche Festsetzungen)

15.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
GeschoBflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die hoéchstens zulassige Gebaudehohe, Hohe der Traufe
und des Firstes, wird aus gestalterischen Grinden als 6rtliche Bauvorschrift festgesetzt, um eine
mehrgeschossige Bebauung entstehen zu lassen, die in ihrer Hohe 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 berlicksichtigen und fiir eine Neubebauung in der Umgebung von Baudenkmalen
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einen Rahmen vorzugeben, der sich an der besthenden baulichen Grundstruktur orientiert. Mit
diesen aufeinander abgestimmten Festsetzungsmaéglichkeiten verfolgt die Stadt Rathenow gleich-
zeitig stadtebauliche, stadtplanerische, denkmalpflegerische, stadt- und landschaftsgestalterischer
Absichten.

(Ziffer 3 Textliche Festsetzungen)

15.4  Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) in der Planzeichnung, die die in § 17 Abs. 1
BauNVO fur allgemeine Wohngebiete (WA) mit 0,4 und fiir besondere Wohngebiete (WB) mit 0,6
angegebenen Hochstwerte nicht lberschreiten, beabsichtigt die Stadt, das MaB der zuldssigen
Uberbauung und Versiegelung auf einem fiir Innenstéadte verhaltnisméBig niedrigen, fiir Rathenow
jedoch angemessenen Wert zu halten. Trotzdem ist, verglichen mit der bestehenden Bebauung,
nach den Festsetzungen eine erhebliche zusatzliche Bebauung zuléssig. 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 Uberschritten 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, daB
trotz hoher baulicher Verdichtung ein verhaltnisméBig groBer Grundstiicksanteil, 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 wirde, 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 Stadt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erhélt erst im Zusammenhang mit anderen Festsetzun-
gen zum zuléssigen MaB der baulichen Nutzung ihre planungsrechtliche und stéadtebauliche Be-
deutung. Denn nur durch die Festsetzungen zur zuldssigen GeschoBflachenzahl (GFZ) und zur
zulassigen Gebaudehohe, hdchstens zuldssige Hohe der Traufe und des Firstes, wird die héch-
stens zulassige bauliche Dichte, das Maf3 der baulichen Nutzung, begrenzt. Dem Bauherrn bleibt
es Uberlassen, ob er die durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) zulissige Grundflache
insgesamt Uberbaut 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 Erforderlichkeit der Art der getroffenen
Festsetzung ergibt sich vorrangig aus der Absicht, die naturschutzrechtlichen Belange angemes-
sen zu bericksichtigen, d.h. Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Grundwasser eindeutig zu
begrenzen, ohne gleichzeitig die bauliche Nutzung eines Grundstiicks mehr als unvermeidbar ein-
zuschrénken.

(Ziffer 3.1 und 3.2 Textliche Festsetzungen)

15.5 Abgrenzung der uberbaubaren Grundstlicksflachen

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ist abgestimmt auf den verbliebenen
schitzenswerten baulichen Bestand und auf seine Zuordnung der neuen Bebauung zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen oder zu grinordnerisch gestalteten Freiflachen. Die Bindung an den bauli-
chen Bestand und die stadtgestalterischen Absichten zeigt sich an der Festsetzung von Baulinien
entlang der StraBenbegrenzungslinie, an Baugrenzen, die eine Gliederung neuer Bebauung fest-
legen und in der Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Abgrenzung der tiberbaubaren
Grundstucksflachen ist auBerdem abgestimmt auf die festgesetzte abweichende Bauweise (a).

15.6 Bauweise, abweichend (a)

Die Festsetzung abweichender Bauweise (a), unterschieden nach der Zuordnung der Bebauung
zur Bammer LandstraBe (B 188) in abweichende Bauweise (a1) und zur Ferdinand-Lassalle-
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StraBe und Friedrich-Ebert-Ring in abweichende Bauweise (a2), steht in engem Zusammenhang
mit den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zum MafR der baulichen Nutzung,
zur Stellung der baulichen Anlagen und baugestalterischen Vorschriften, insbesondere zur zulas-
sigen Geb&audehdhe. Sie berticksichtigt sowohl stadtebauliche als auch stadtgestalterische Ab-
sichten, nimmt das Charakteristische der vorhandenen, weitgehend geschlossenen StraBenrand-
bebauung auf, erdffnet aber gleichzeitig auch Mdglichkeiten, daraus entwickelte Grundsatze fiir
eine neue Bebauung zu variieren.

(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 Déachern Bedeutung (Ziffer 17 Textliche Festsetzungen). Aufgrund der Abmes-
sungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und des Verlaufs der ErschlieBungsstraBen ist
zwar die Stellung der baulichen Anlagen bereits vorgegeben, doch sollen die Bestimmungen zur
Stellung der baulichen Anlagen ergénzend klaren, welche Abweichungen und Ausnahmen zulds-
sig sind, ohne die charakteristische Gestaltung der vorhandenen Bebauung zu beeintréchtigen,
wenn zur zeitgeméBen Gestaltung neuer Gebaude Bauteile oder Geb&udeteile nicht parallel zur
StraBenbegrenzungslinie angeordnet werden sollen. Grundsétzlich gilt jedoch, daB die der 6ffent-
lichen Verkehrsflache zugewandten Gebaudeseiten der Hauptgebaude parallel zur StraBenbe-
grenzungslinie anzuordnen sind. Da Firste ebenfalls parallel zur StraBenbegrenzungslinie verlau-
fen sollen, wird durch diese Festsetzung zugleich auch die Firstrichtung angegeben. Baukdrper
sollen eine im Blockrandbereich eindeutige Richtung erhalten und den StraBenraum prégen. Fir
die Gestaltung von Dachaufbauten soll jedoch ein moglichst groBer gestalterischer Rahmen erhal-
ten bleiben, ohne daf3 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 moglichst groBen von baulicher
Nutzung und Bodenversiegelung freizuhaltenden Flachenanteile andererseits, beschrénkt auf die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Durch die Festsetzung zulassiger Ausnahmen
soll eine vielfaltige, vor allem gértnerische Nutzung der privaten Freiflichen méglich bleiben.

(Ziffer 6 Textliche Festsetzungen)

15.9 Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellplatzen ist beschréankt auf die (iberbaubaren
Grundstucksflachen und dafiir ausgewiesene Flachen, um zu erreichen, daB Einstellplatze nur in-
nerhalb einer der Verkehrsflache zugewandten Zone oder zwischen den Geb&uden geschaffen
werden, mdglichst nicht jedoch auf den rickwartigen und fiir eine bauliche Nutzung nicht vorge-
sehenen Grundstucksteilen. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, daB die vom Verkehr abge-
wandten Grundstiicksteile moglichst unbeeintrachtigt genutzt werden kénnen und die Wohnquali-
tat dadurch geschutzt wird.

Die Breite der Grundstiickszufahrten wird im allgemeinen Wohngebiet auf 5 m begrenzt, damit die
den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Grundstiicksseiten entsprechend den Bestimmun-
gen nach Ziffern 20 und 21 Textliche Festsetzungen eingefriedet und bepflanzt werden kénnen
und die Bepflanzung nicht mehr als notwendig unterbrochen wird.

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

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Bammer LandstraBe (B 188) (7.500 Kfz/24h, 65,5 dB(A)
tags, 58,5 dB(A) nachts wurden die stadtebaulichen Orientierungswerte (DIN 18005 Schallschutz
im Stadtebau) im ausgewiesenen Mischgebiet (MI) (60 dB(A) tags, 45/50 dB(A) nachts) um etwa
5,5 db(A) tags und um 13,5 db(A) nachts Uiberschritten. Die Grundstticke liegen danach im Larm-
pegelbereich . 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 Stra3e (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 StraBe beitragen. Bei einer angenommenen kiinftigen Belastung
der Bammer LandstraBe 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 Ill). Da die Orientierungswerte insbesondere nachts erheblich
Uberschritten werden, sind auch kinftig Schlafriume besonders betroffen.

Solange die Bammer Landstraf3e jedoch wichtigste HauptverkehrsstraBe in die Innenstadt bleibt,
sind die an die StraBe angrenzenden Grundstlicke fir eine Wohnnutzung nur eingeschrénkt und
nur nach Verwirklichung gegen Verkehrsldrm schitzender MaBnahmen geeignet. Faktisch kann
jedoch eine Wohnnutzung aus stadtentwicklungspolitischen und stadtplanerischen Griinden an
der Bammer LandstraBe nicht ausgeschlossen werden. Deshalb ist es dringend erforderlich,
LarmschutzmaBnahmen an Gebauden mit vor Larm zu schitzenden Aufenthaltsrdumen durchzu-
fihren und bei Umnutzung, Erneuerung oder genehmigungspflichtigen Anderung vorhandener
Gebaude und bei neuen Gebé&uden die sich aus dem technischen Regelwerk ergebenden bauli-
chen MaBnahmen zu verwirklichen.

Im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplans sind im Baugenehmigungsverfahren Vorkeh-
rungen nach DIN 4109 zu fordern. Dies betrifft insbesondere die Ausfiihrung von Fenstern, Turen,
Wénden und Dachern der schallbelasteten Seiten von besonders vor Larm zu schiitzenden Auf-
enthaltsrdumen. Weitere Mdglichkeiten 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, daB auf-
grund der bestehenden baulichen und stédtebaulichen Verhaltnisse LarmschutzmaBnahmen auf
den Grundstiicken und an den Geb&uden durchgefiihrt werden sollen, kann die Art der durchzu-
fihrenden MaBnahme nur im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden. Deshalb enthélt der
Bebauungsplan lediglich allgemeine Anforderungen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor Beein-
trachtigungen durch Verkehrslarm von der Bammer LandstraBBe (B 188).

(Ziffer 8 Textliche Festsetzungen)

15.11 Aufschiittungen und Abgrabungen

Mit der Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen soll erreicht werden, daf3 Bodenbewe-
gungen auf das unbedingt erforderliche MaB eingeschréankt 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 Aufschiittungen.

(Ziffer 9 Textliche Festsetzungen)

15.12 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
15.13 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen
15.14 Erhaltung von B&dumen und Strduchern

Die Begriindung der textlichen Festsetzungen zu ‘MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’, ‘Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstige Be-
pflanzungen’ und zu ‘Erhaltung von Badumen und Strauchern’ (Ziffern 10 bis 13 Textliche Festset-
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zungen) ergibt sich aus den Texten, Tabellen und Karten des Griinordnungsplans zum Bebau-
ungsplan Nr. 013 “Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring", insbesondere zu "Teilbereich 3: Siidlich
der Bammer LandstraBe". Der Griinordnungsplan ist Bestandteil dieser Begriindung und ihr aus-
zugsweise als Teil B beigefigt.

15.15 Erhaltung von Nist- und Ruheplatzen geschitzter Vogelarten

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind besonders geschiitze Vogelarten i.S.v.
§ 20e BNatSchG beobachtet worden. Dies war AnlaB, 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 alte-
ren Gebduden in den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplans Nist-, Brut- und Ruheplatze dieser
Vogelarten zu finden sind.

Zur Erhaltung von Nist-, Brut- und Ruheplatzen unter Berlicksichtigung der Schutzvorschriften in
§ 20f Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir die besonders geschitzten 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 Gebédudes wiederherzustellen und fiir Mauersegler in
moglichst groBer Hohe nebeneinander mindestens acht Niststeine einzubauen oder anzubringen.

Da diese MaBnahme nicht bodenrechtsrelevant ist, kann sie nicht als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan Ubernommen werden. Wegen der erkannten Bedeutung der Schutzes der Vogelarten
halt es die Stadt Rathenow jedoch fir erforderlich, in der Begriindung unter Hinweise fiir 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: Textliche Festsetzungen § 2 Ziffern 9 bis 15)

Das Erfordernis zum ErlaB3 oértlicher Bauvorschriften Uber Gestaltung ergibt sich aus der Notwen-
digkeit, die Gestaltung neuer Gebdude, sonstiger baulicher Anlagen und Freiflichen auf den
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Charakter der vorhandenen und der benachbarten Be-
bauung abzustimmen und sie mdglichst unaufféllig und diesem Charakter entsprechend einzufi-
gen.

16.1 Geb&udehdhe - héchstens zuldssige Hohe der Traufe und des Firstes

Die héchstens zulassige Gebaudehdhe, Héhe der Traufe und des Firstes, wird aus gestalteri-
schen Griinden als Ortliche Bauvorschrift festgesetzt, um eine mehrgeschossige Bebauung ent-
stehen zu lassen, die in ihrer Hohe Bezug nimmt auf das stédtebauliche 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 fir die gestalterische Wirkung eines Gebaudes sind die Hohe 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 Héhe Null (HN) bezogene Art der Festset-
zung gewdhlt, um eine eindeutige Regelung und einfache Uberpriifung einzuhaltender Festset-
zungen zu ermoéglichen. Es soll erreicht werden, da3 Geb&ude sich durch die vorgegebene Hohe
gut in das Stadtbild einfligen und den MaBstab vorhandener Bebauung beriicksichtigen. Diese
stadtebauliche und stadtgestalterische Absicht ist jedoch nicht zu verwirklichen, wenn sich die
Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhe auf die héchstens zuldssige Zahl der Vollgeschosse
beschranken wirde.

(ziffer 14.1 bis 14.4 Textliche Festsetzungen)

16.2 Zulassige Farbtone

Der Rahmen zuléssiger Farben wird durch die jeweils angegebenen Farbténe bestimmt, nicht je-
doch durch die zur Bezeichnung des Farbtons verwendete Ziffer des Farbregisters RAL 840 HR.
Far die Bestimmung zulassiger Farbténe 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 unmaBgeblich zur Bestimmung des
zulassigen Farbtons.

(Ziffer 15 Textliche Festsetzungen)

16.3 Fassaden - Materialien und Farben

Gebaude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten gestalterischen Grundsétze und der zu
erfillenden Anforderungen an die Einfligung der Gebaude 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 gldnzenden
Oberflachen oder Materialien, die andere Materialien vortauschen, ausschlieBen. Fir konstruktive
Teile eines Gebaudes wird der Rahmen der zulassigen Materialien erweitert, um zeitgemafe
Konstruktionen und Materialien dort zugelassen, wo ihre Verwendung sinnvoll ist und vorgegebe-
ne Zusammenhange nicht gestért werden.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW ISR



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

Teilbereich 3:

Sudlich der Bammer LandstraBe“

in Rathenow

Begriindung Teil A

Fassung: Genehmigung
(§ 10 Abs. 2 BauGB)

Seite 24

IAst/p-06plan/b-begr/86b133-9 0. Marz 1999

(Ziffer 16 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 Satteldécher mit und ohne Dachaufbau-
ten mit Dachneigungen zwischen 35 und 50°, bei &lteren Geb&uden vorwiegend mit urspriinglich
roten Ziegeln, spater mit grauen oder grauroten Betondachsteinen gedeckt. Damit die Gebaude
wieder zum Griin der StraBenbdume und der Garten farblich kontrastierende, fiir Rathenow cha-
rakteristische Dacher erhalten, sollen nur geneigte Dacher, ausgenommen Décher mit Kriippel-
walm, mit Dachneigungen zwischen 20 und 45° und einer Deckung mit Materialien in gedeckten
Farbténen ohne gldnzende Oberflachen, zuldssig sein. Aus Griinden des Umweltschutzes wird
auch eine dauerhafte Begriinung flach geneigter Dacher befiirwortet, insbesondere von Dachern
baulicher Nebenanlagen.

Es ist zwar Ublich, jedoch nicht selbstverstandlich, daB der First eines Gebaudes parallel zur lan-
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-
bendécher ein gestalterisch ausgewogenes Verhéltnis erhalten und die Grundform des Hauptda-
ches erkennbar bleibt, werden die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung und GréBe von Ne-
bendachern getroffen.

(Ziffer 17 Textliche Festsetzungen)

16.5 Garagen

Wegen der stadtgestalterischen Absicht, die mit dem Hauptgebdude verbundenen Garagen in die
Gestaltung des Baukdrpers einzubeziehen und dabei die Wirkung von Hauptgebauden nicht durch
unpassende Gestaltung von Garagen zu beeintrachtigen, wird vorgeschrieben, daB fiir die mit
dem Hauptgebdude baulich verbundenen oder in Gruppen angeordneten Garagen die Festset-
zungen fir Fassaden und Décher gelten.

(Ziffer 18 Textliche Festsetzungen)

16.6 Uberdachte Stellplatze

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

(Ziffern 12.5 und 20.3 Textliche Festsetzungen)

16.7 Standplatze und Schranke flr Mulltonnen und Mullbehélter

Standplatze und Schréanke fir Milltonnen und Millbehélter sollen durch ihre Anordnung, Mate-
rialwahl und Farbgebung in die Gestaltung von Gebauden, Einfriedungen und Bepflanzungen ein-
bezogen werden. Dadurch treten sie entsprechend ihrer untergeordneten Bedeutung wenig in Er-
scheinung.

Diese Forderung hat fiir Grundstlickseigentiimer besondere Bedeutung, auf deren Grundstiicken
Stellflachen fur das Duale System oder Miilltonnenstandplatze fiir die Haushalte eingerichtet wer-
den, bis zu denen Millfahrzeuge wegen des erforderlichen Wendens nicht heranfahren kénnen.
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Diese Standplatze sollen weder optische noch hygiensche Beeintrachtigungen verursachen. Die
Gestaltung gemeinschaftlicher Standpléatze sollte unter den betroffenen Grundstiickseigenttimern
im einzelnen abgestimmt werden.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der sichtbaren Teile der Uberdachungen von Stellplatzen
und far Milltonnenstandplétze und Milltonnenschranke 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 19.1 Textliche Festsetzungen)

16.8 Stitzmauern

Das Gelédnde im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nahezu eben. Die Bau-
grundsticke schlieBen héhengleich an die ErschlieBungsflichen 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, diirfen in einer mindestens
1,5 m breiten Zone entlang der Grundstlicksgrenze keine Stiitzmauern errichtet werden.

(Ziffer 19.2 Textliche Festsetzungen)

16.9 Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Die Gestaltung von Vorgarten und Hausgarten bestimmt das Erscheinungsbild und den Charakter
des StraBenraums und der Bebauung entscheidend. Vom Charakter der einander zugeordneten
Vorgarten und privaten Gartenflachen héngen die Erlebnisvielfalt, Qualitat der Wohnatmosphére,
Nutzbarkeit der Freiflachen und die gelungene Einfligung der Gebaude in die umliegende Bebau-
ung ab.

Mit der Beachtung der Vorschriften liber die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
soll erreicht werden, daB sich durch die Wahl geeigneter Arten flir die Bepflanzung von Garten
und Vorgarten der Bewuchs aus dem Landschaftsraum in die bebauten Gebiete fortgesetzt. Dies
gilt ebenso fir die einander zugeordneten Hausgéarten der vorhandenen und der geplanten Be-
bauung, deren Abstand zur offentlichen ErschlieBungsflache in der Regel gréBer ist als bei einer
dichteren stadtischen oder kleinstadtischen Bebauung. Fir Bepflanzungen mit B&umen und
Strauchern sind deshalb nur standortvertrégliche heimische Arten der potentiell natiirlichen Vege-
tation und Obstgeholze geeignet. Dazu kénnen im weiteren Sinne Geholze gerechnet werden, die
seit Uber hundert Jahren in Dorfern und Kleinstadten als Hof- und Hausbaume gepflanzt wurden,
wie z.B. RoBkastanie (Aesculus hippocastanum) oder WalnuB3 (Juglans regia).

(Ziffer 20 Textliche Festsetzungen)

16.10 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind lebende Hecken, freiwachsende Strauchpflanzungen, Stakettenzdune und
Drahtz&une in Verbindung mit Pflanzungen und Strauchern oder Hecken, die mindestens die H6-
he der Einfriedung erreichen, zuldssig. Diese Art von Einfriedungen - auBer Maschendrahtzaunen,
Betonelementen, Mauern und anderen Einfriedungen - ist nicht nur fiir die Innenstadt von Rathe-
now charakteristisch, sondern entspricht der beabsichtigten gartnerisch gestalteten Umgebung fir
eine stadtische Bebauung und unterstiitzt die Bemihungen um die Erneuerung verlorener Identi-
tat.

Aus der Vielzahl méglicher Einfriedungen ist zur Ergdnzung der planungsrechtlichen und bauord-
nungsrechtlichen Regelungen eine begrenzte und auf vorhandene ortliche Verhaltnisse abge-
stimmte Auswahl vorgenommen worden.

(ziffer 21 Textliche Festsetzungen)
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17 Hinweise flr die Durchflihrung des Bebauungsplans

In ihren Stellungnahmen haben die im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans beteiligten
Trager 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 Grundstiickseigentimer haben beim Wasser- und Abwasserverband Rathenow ge-
sonderte Antrdge zum AnschluB an die &ffentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserent-
sorgung zu stellen.

- Mit BeschluB3 der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow vom 30. Juni 1993 liegt
eine Satzung fur ein Fernwérmevorranggebiet vor.

GemalB § 5 besteht AnschluB3- und Benutzungszwang an das o6ffentliche Fernwarmeversor-
gungsnetz flr jeden Eigentimer, dessen Grundstiick sich in dem Fernwirmevorranggebiet
befindet. Auf den anschluBpflichtigen Grundstiicken ist die Benutzung von Feuerungsanlagen
zum Betrieb zum Kohle, Koks, Ol oder anderen Stoffen, die Rauch und Abgase entwickeln
konnen, sowie die Errichtung und der Betrieb von Warmeerzeugungsanlagen nicht gestattet.
Die im Gebiet vorhandenen Geb&ude (Bestand) sind erst bei notwendigen Heizungserneue-
rungen bzw. einer vorgesehenen Energietradgerumstellung an das Fernwarmenetz anzuschlie-
Ben.

Ausnahmen von diesem AnschluBBzwang 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 Uiber 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, daB 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.

- Wahrend der Planungsphase sind die entsprechenden Stellflichen fiir das Duale System,
Mdllentsorgung, und die Zufahrten fur die Fékalienentsorgung zu sichern. Die Abt. Kunden-
dienst der AWU Rathenow ist gerne bereit, hierzu die entsprechenden Hinweise zu geben.

— Uber bislang nicht berbaute Grundstiicksflachen der ausgewiesenen Baugebiete verlaufen
von den ErschlieBungsstraBen zu Geb&uden auf rlickwéartigen Grundstiicksteilen Fernmelde-
leitungen. Die Deutsche Telekom, Niederlassung Potsdam, 03381-565.333, gibt Auskunft tiber
den Verlauf.

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

— Im Plangebiet sind bisher keine ur- und friihgeschichtlichen Bodendenkmale bekannt.
Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, macht das
Brandenburgische Landesmuseum flir Ur- und Frithgeschichte 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, Metallgegenstéande, Knochen o.4., entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich dem brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friihge-
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schichte, Potsdam, oder der unteren Bodendenkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1
und 2 DSchG BB).

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

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

— Fur neu zu errichtende Geb&ude an der Berliner StraBe (B 188) soll der Larmvorbelastung
Rechnung getragen werden.

Generell sollten fiir die Nutzung an der B 188 folgende MaBnahmen vorgesehen werden:

e geeignete Gebédudeanordnung und GrundriBgestaltung

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

Beim Neubau von Wohngeb&auden, insbesondere entlang der Berliner StraBe sowie an den
Kreuzungsbereichen, sind die erforderlichen Luftschallddmmwerte fir 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 fiir Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.06.1993, Amtsblatt fir 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 Larmimmissionen kann aufgrund der Néhe zur Bundes-
straBe nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende LarmschutzmaBnahmen sind vom jewei-
ligen Vorhabentrager im erforderlichen Umfang vorzusehen.

— Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, Teilbereich 3, liegt in Zone lll des Trinkwasser-
schutzgebiets fiir das Wasserwerk Rathenow.

— Fur die Anlage der vorgesehenen Spielplétze 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, dafB bei der Auswahl der Gehélze und Pflanzen fiir
die Begriinung der Platze Giftpflanzen keine Verwendung finden. Darlber hinaus sind die
Grundséatze der DIN 18034 "Spielplatze und Freiflachen zum Spielen" zu berlicksichtigen.

— Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altlastenverdachtsflichen 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 Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises Havelland um eine Stellungnahme zu
bitten.

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

— Das Kataster- und Vermessungsamt weist darauf hin, daB3 bei zukiinftigen BaumaBnahmen
keine Festpunkte (s. AP-Beschreibungen) und Grenzmarkierungen beschéadigt oder zerstort
werden dirfen.

— Bei Erneuerung oder Abbruch von Geb&uden sind Nist-, Brut- und Ruheplatze 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 Suden gerichteten Giebelwand eines geeigneten Geb&udes wiederherzustellen. Flr
Mauersegler sind in méglichst groBer Hohe nebeneinander mindestens acht Niststeine einzu-
bauen oder anzubringen.
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— Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen kampfmittelbelastet
sein. Antrdge auf Munitionsfreigabe sind fiir konkrete Projekte nach AbschluB der Objekipla-
nung zu stellen.

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

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

— Nach der Abstandsleitlinie Nr. 42 des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
Brandenburg vom 06. Juli 1995 sind Elektroumspannanlagen einschlieBlich der Schaltfelder
mit einer Uberspannung von 110 kV oder mehr der Abstandsklasse IV zugeordnet. Der
Schutzabstand von 500 m zu reinen Wohngebieten darf bei Anlagenarten, die Uiberwiegend
aus Larmschutzgriinden einen Mindestabstand erfordern, um eine Abstandsklasse verringert
werden, wenn es sich bei dem zu schiitzenden Gebiet um ein allegemeines oder besonderes
Wohngebiet (§§ 4, 4a BauNVO) handelt. Das bedeutet, daB gegenliber diesen Wohngebieten
ein Abstand von 300 m erforderlich ist.

Falls ein Mindestabstand von 100 m unterschritten wird, sollte eine Einzelfallpriifung vorge-
nommen werden.

— Dem Amt fir Immissionsschutz Brandenburg liegen keine immissionsrelevanten Angaben zum
Umspannwerk Rathenow vor.

Wegen der deutlichen Unterschreitung der Mindestabstandsempfehlung soll nach Mitteilung
des Amtes eine Einzelfallprifung vorgenommen werden, um zu ermitteln, ob die vom Um-
spannwerk verursachte Schallemission im geplanten Wohngebiet den fiir WA geltenden Im-
missionsrichtwert von 40 dB(A) einhélt.

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

Sie ist nach der Prifung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen durch die Stadtver-
ordnetenversammlung in Abschnitten redaktionell Uberarbeitet und erganzt worden, z.B. zu den Themen
Aufstellungsverfahren, Art der baulichen Nutzung, Immissionsschutz an der Berliner StraBe und Gebau-
dehdhe. Die Stadtverordnetenversammiung hat die Begriindung in ihrer Sitzung am 25. November 1998
durch BeschluB als Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 3: Sldlich der Bammer LandstraBBe” gebilligt.

Die Begriindung besteht aus: Teil A: Begriindung von Planung und Festsetzungen
Teil B: Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
(Griinordnungsplan : Auszug fir Teilbereich 3)

Rathenow, den

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

far Teilbereich 3: ,Sitdlich der Bammer LandstraBe“

Teil B: Begrlindung der im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen
(Teil A: Begriindung von Planung und tibrigen Festsetzungen)

1 Randbedingungen
1.1 Aufgabenstellung

Im o&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
Teilbebauungspléne Teilbereich 1: ,BahnhofstraBe®, Teilbereich 2: “Siidlich 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 fiir den Trager der Bauleitplanung die Verpflichtung,
bei der Aufstellung von stédtebaulichen Planen die ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Griinordnungspldnen 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 beriicksichtigen
("Eingriffsregelung"). Vor dem BeschluB3 des Bebauungsplans als Satzung hat deshalb die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Rathenow bei der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB ab-
schlieBend zu prifen, abzuwégen und zu entscheiden, ob dies bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ihrer Ansicht nach angemessen geschehen ist. Ein Grinordnungsplan bildet dazu
zweckmaBigerweise 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 ErlaB3 "Bauleitplanung und Landschaftsplanung"des Ministeriums fiir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung (MUNR) und des Ministeriums flr 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 fir
die Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 013 “Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring*“

1. Erfassen und Bewerten des gegenwartigen Zustandes von Natur und Landschaft als Grundla-
ge fur 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 Lebensrdume, Bio-
topstrukturen, ausgeubte 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 Beeintrachtigungen der Werte und Funktionen
von Natur und Landschaft als Grundlage fiir die Anwendung der Eingriffsregelung.
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4. Entwickeln von Vorschlégen fiir MaBnahmen und Festsetzungen des Bebauungsplans unter
BerGcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zur Eingriffsregelung, insbesondere

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

— zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit 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 6ffentlichen Freiflachen-
angebotes.

Da die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 und im engeren Pla-
nungsraum des Granordnungsplans im innerstadtischen Bereich liegen und gréBtenteils bebaut
sind oder waren, kann nach Absprache mit dem Landesumweltamt auf einige der unter Punkt 1
‘Erfassen und Bewerten des gegenwértigen Zustandes von Natur und Landschaft’ genannten
umfangreichen Grundlagenuntersuchungen verzichtet werden. Dies gilt insbesondere flr 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 zulassigen Versiegelungsgrades und das Erarbeiten fiir
ein Innenstadtgebiet geeigneter KompensationsmaBnahmen. Aus diesem Grunde sind Biotope
mit ausfihrlichen Angaben zu versiegelten Flachen und B&ume detailliert kartiert worden. Die
Kartierungen sind wesentliche Grundlagen der durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung.

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

(Teil I Bestand und Bewertung)

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

Teil I1.1: Teilbereich 1: "BahnhofstraBe"
Teil 1.2: Teilbereich 2: "Stidlich der Berliner Stra3e"
Teil 11.3: Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer LandstraBe"

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 Stden begrenzt von der SchopenhauerstraBe und der Ferdinand-Lassalle-
StraBBe 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-StraBBe an die Innenstadt. Die ehemalige Zietenkaserne und die gegentiberliegende,
friher reprasentative geschlossene Bebauung an der BahnhofstraBe pragen diesen Teilbereich
stadtebaulich. Im Teilbereich 2 lag, umgeben von Wohngeb&uden mit gewerblich genutzten Ne-
bengeb&u, den eine Landmaschinenfabrik. Fabrikanlagen sind inzwischen abgebrochen, Ver-
kaufs- und Werkstatthallen auf stlich angrenzenden Grundstiicken stehen leer. Wohn- und Ge-
schéftsgebédude an den ErschlieBungsstraBen sind bereits erneuert worden oder werden gerade
erneuert. Die Ostliche Grenze des mittleren Teilbereichs bildet der Friedrich-Ebert-Ring. Im 6stlich

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW ° iSR



Bebauungsplan Nr. 013 RN
"Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 3:

Sudlich der Bammer LandstraBe“

in Rathenow
Teil B der Begriindung:
Auszug aus dem Griinordnungsplan

Randbedingungen

Fassung: Genehmigung
(§ 10 Abs. 2 BauGB)

Seite 6

[Ast/p-06plan/griinord/861b1338 31. Marz 1999

anschlieBenden Teilbereich 3 liegen éltere Fabrikgebaude aus Backsteinmauerwerk und spater in
GroBtafelbauweise errichtete Gebdude fiir Planungsbiiros, Werkstétten und Lager. Sie sind in den
letzten Jahren umgenutzt und grundlegend erneuert worden oder stehen leer. In einem der Ge-
baude befindet sich die Berufsschule. Das im Osten des Teilbereichs liegende Umspannwerk ist
ebenfalls grundlegend modernisiert worden, behindert jedoch wegen der Geraduschemissionen
und elektromagnetischen Felder in seiner Umgebung eine von der Stadt beabsichtigte stadtebau-
liche Entwicklung. Die nach den Ergebnissen der Griinordnungsplanung vorgesehenen und im
Bebauungsplan als AusgleichsmaBnahmen festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen, wie die
notwendige groBflachige Entsiegelung ehemaliger Wirtschaftshofe und die Freilegung und Rena-
turierung eines verrohrten Wasserlaufs, sind deshalb voraussichtlich in den kommenden Jahren
nicht durchfihrbar (Karte 1: Ubersicht: Plangebiet).

1.3 Ubergeordnete Griinverbindungen

Rathenow ist im Osten der Stadt von groBen, Uberwiegend bewaldeten Flachen umgeben. Sie
sind teilweise mit Ubergeordneten Griinverbindungen durch die Stadt verknlpft (Karte 2: Uber-
sicht - Grunverbindungen) und bieten FuBgéangern und Radfahrern tber die in den Griinverbin-
dungen geflihrten Wege aus den Wohngebieten in die Innenstadt oder in die Landschaft zu ge-
langen. Das bestehende, von VerkehrsstraBen unabhangig gefilhrte Wegenetz soll durch Wege-
verbindungen durch das Plangebiet erginzt werden. Ebenso wie geplant ist, den Griinzug am
Kéhrgraben im Bereich des Reitplatzes "Am Kohrgraben" zu erweitern, ist auch beabsichtigt, auf
dem Gelénde der ehemaligen Zietenkaserne an der bis zur BahnhofstraBe verlangerten, einge-
schrankt befahrbaren Geschwister-Scholl-StraBe einen 6ffentlichen, mit Baumen bepflanzten
Stadtplatz entstehenzu lassen .

Zur Beurteilung der Situation im rdumlichen Planungsbereich werden in Karte 2: ‘Ubersicht -
Griinverbindungen’ neben den Ubergeordneten Griinverbindungen auch "griine Wegeverbindun-
gen" im Plangebiet dargestellt. Sie sollen mit dem Ubrigen Wegenetz im bebauten und im unbe-
bauten Bereich der Stadt verknlpft 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 Unterflihrung zum Wolzensee. Eine zusatzli-
che Wegeverbindung uber das Gelande der ehemaligen Zietenkaserne, die trennend zwischen
Innenstadt und Hauptbahnhof im groBen Baublock zwischen Berliner StraBe, Friedrich-Engels-
StraBe, Schopenhauerstrae und BahnhofstraBe liegt, konnte die bisher fehlende Ost-West-
Verbindung herstellen. Ziel einer Neuordnung des Bereichs 6stlich der Innenstadt ist es deshalb,
eine ausreichende Durchlassigkeit des Baublocks zu erreichen, um kurze, sichere und von Fahr-
verkehr unabhangig geflihrte, 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, flir den Wohnungsbau Fléchen auszuweisen. Die Ausweisung von
Wohnbauland muf3 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 vollziehen.

1.2  Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes werden die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Wohnbauflache (W), gemischte Bauflache (M), gewerbliche Baufléche (G),
Flache fur 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 radumlichen Gel-
tungsbereich von Bebauungsplénen. Geschlitzt sind alle Badume (auBer Obstbdume) mit einem
Stammdurchmesser von mindestens 10 cm, gemessen in einer Héhe von 130 cm (iber dem Erd-
boden (§ 3). Es ist verboten, geschiltzte Baume zu entfernen, zu zerstéren, zu schédigen, ihren
Aufbau wesentlich zu veréndern oder schédigend 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 abhingig vom
Stammdurchmesser des entfernten Baumes (§ 7). Sind Ersatzpflanzungen ganz oder teilweise
unmdglich, 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 fir die untere Havelniederung ist das mosaikartige Ne-
beneinander der grofBBen, ebenen Talsandflachen, der sie durchbrechenden, isoliert liegenden
Endmorénenhiigel sowie von unterschiedlich groBen Becken und Rinnen, die zum Teil von Seen
erflllt, zum Teil vermoort sind. Unterhalb Pritzerbe ist die an Altwéssern 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 tiberwiegend von Schmelzwassern abgelagerte Talsande.
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Auf den Talsanden haben sich schwach bis maBig gebleichte, rostfarbende Waldbéden entwik-
kelt.

Im raumlichen Geltungsbereich betragen die Grundwasserflurabstiande nach Angaben des Lan-
desumweltamtes Brandenburg (Replanum, 1994) im jahrlichen Mittel 2 bis 2,5 m

(MeBstab Bammer LandstraBe 1 (29,55 (iHN: Grundwasserstinde zwischen 1980 und 1994 26,4
bis 27,7 m (IHN).

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 natirlichen Vegetation, die das Endsta-
dium einer vom Menschen unbeeinfluBten natirlichen 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 fiir die Beurteilung der natiirlichen Verhaltnisse, der Anforderun-
gen an die Planung und der Voraussetzungen fiir die angemessene Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft. Bei der Kartierung ist vor allem den Siedlungsbiotopen auf Freiflichen
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 fir eine Biotopkartierung im besiedelten Bereich enthalten. Sie waren jedoch fiir die
Kartierung notwendig gewesen, um im Siedlungsbereich ausreichend differenzieren zu kénnen.
Der brandenburgische Kartierschlissel fiir die Kartiereinheiten "Géarten" und "befestigte Flachen"
ist deshalb, angelehnt an den Kartierschltssel fiir Biotoptypen fiir Niedersachsen (NLO 1994), fir
die Verhdltnisse im Untersuchungsgebiet ergénzt worden.

Die Ergebnisse der Kartierung sind zur besseren Vergleichbarkeit von Bestand und Planung fur
die Teilbereiche des Bebauungsplans getrennt in den Blattern 1.1; 2.1; 3.1 "Bestand: Lageplan
Biotope" dargestellt.

(Blatt 3.1: Bestand: Lageplan Biotope im Teilbereich 3: ,Stidlich der Bammer LandstraBe")

In der folgenden Aufstellung werden die Biotope einzeln charakterisiert und beschrieben. Die Zu-
sammenstellung der Biotope flir einzelne durchnumerierte Flachen 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
Gérten der Grundstlcke an der Ostseite der Friedrich-Engels-StraBe. Die im Plan dargesteliten
Einzelbdume werden nur dann noch einmal textlich erwéhnt, wenn sie von besonderer Bedeutung
far Natur und Landschaft sind, z.B. wegen ihres hohen Alters.

Flache Nr. 30:  Bammer LandstraBe / Ecke Friedrich-Ebert-Ring

Biotop PAB dem Haus zugeordnete Rasenflache mit groBen Robinien, keine Nutzung erkennbar.
Zwei groB3e Linden auf dem FuBweg direkt an der Grundstiicksgrenze, Abgrenzung
zum Haus durch ein dichtes Gebtisch aus verschiedenen Ziergehélzen (Forsythie,
Ahormn, Kiefer, Douglasie, Fichte)

Flache Nr. 31:  Biro- und Verwaltungsgeb&ude Friedrich-Ebert-Ring

Biotop OBW dem Geb&ude zugeordneter Parkplatz mit vorwiegend wassergebundener Befesti-
gung, z.T. GroBplatten, Gebiischanpflanzung entlang dem nérdlich angrenzenden
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Gebéude

Rasenflache mit verschiedenen jungen Ziergehélzen (Larche, Ahorn, Eiche) bestan-
den

Beet mit Zierstauden entlang der 6stlichen Geb&udeseite
Rasenflachen
mit Platten versiegelter Zugangsweg zum Geb&ude

Leerstehendes Gebaude an der Bammer LandstraBe

grofer, alter und schiitzenswerter Baumbestand (4 Ahdrner, 1 Eiche)

verwilderter Garten mit groBem Baumbestand (Ahorn, Robinien) entlang der stdli-
chen Grundstiicksgrenze, Miillablagerungen siidlich des Gebzudes

Ehemalige Gewerbeflache

alter schitzenswerter Baumbestand entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
(Robinie, Ahorn, Eiche, Buche, 2 groBe Rotbuchen beidseitig der Grundstiickszu-
fahrt), zur StraBe hin hohe Mauer als Abgrenzung

schmaler Ruderalstreifen zwischen Mauer und FuBweg, gepragt von Urtica urens
(Kleine Brennessel)

groBflachige, mit GroBplatten vollstandig versiegelte Verkehrs- und Parkflache zwi-
schen den Gebduden, auf weniger genutzten Flachen Aufkommen von Spontanvege-
tation am Rande der Platten, verrohrter und Uiberbauter Wassergraben

Ruderalvegetation auf allen nicht mit Platten belegten Fléchen sowie entlang der
Gebéude, entwickelt sich sofort auch auf den Flachen, auf denen kurz zuvor Gebau-
de abgerissen wurden

Plattenablagerungen (Baumaterial), Miillablagerungen, Bauschutt
Baustelle: offener Boden ohne Vegetation aufgrund GebaudeabriB3, Baugerite

Schulgeléande

Baumreihe mit groBem, altem und schtitzenswertem Baumbestand (Eichen, ca. 100
Jahre alt) entlang der Bammer LandstraBe, befestigter und durch parkende Autos
beeintrachtigter Wurzelbereich

als Parkplatz und FuBweg genutzte Flache unter bzw. zwischen den Baumen, was-
sergebundene Befestigung

mit Platten versiegelter Zugang zur Schule

Rasenfldche ohne Gehdlze um die Schule herum, niedrige Hecke als Abgrenzung zur
StraBe (Spiraea) und zum Schuleingang (Rosa)

Rasenfldche mit Obstgehdlz entlang der westlichen Gebaudeseite

Ostlicher Gewerbegelandebereich

mit GroBplatten versiegelte Verkehrsflache (vergleiche Flache Nr. 33), gréBtenteils als
Parkplatz genutzt, Spontanvegetation in den Fugen, zwei kleine, bereits abgestorbe-
ne Eichen westlich des Schulgeb&udes, beeintrachtigt durch Versiegelung des Wur-
zelraumes

Ruderalvegetation entlang der Gebaude sowie der noch erkennbaren ehemaligen
Gebéauderander, z.T. mit mittelalten Geholzen (Ahorn)

Ruderalflache westlich des Umspannwerkes

mit GroBplatten versiegelte Fléche, auf der sich aus den Fugen heraus Ruderalvege-
tation ausbreitet; mit Grasern und Hochstauden, z.T. verbuscht, aber keine hohen
Geholze

Ruderalflédche noérdlich der Flache Nr. 36
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Biotop PRA

Biotop PRP

Flache Nr. 40:

Biotop WS

Biotop FG

Flache Nr. 41
Biotop OST

Biotop PAU
Biotop OBP

Flache Nr. 42:

Biotop OBW

Biotop OBV
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Ruderalvegetation auf stellenweise sandigem Substrat, ein kleiner Ahorn, die Pflan-
zenarten weisen auf einen gestorten, kleinflachig wechselnden Boden hin

Kennzeichnende Pflanzenarten:
Achillea millefolium
Artemisia vulgaris
Chrysanthemum vulgare
Cirsium spec.

Echium vulgare
Hypericum perforatum
Medicago lupulina
Pastinaka sativa
Trifolium pratense
Verbascum spec.

Gewdhnliche Schafgarbe
Gewdhnlicher Beifu3
Rainfarn

Kratzdistel

Stolzer Heinrich

Echtes Johanniskraut
Hopfenklee

Pastinak

Roter Wiesen-Klee
Koénigskerze

Ruderalflache nordwestlich des Umspannwerkes

Ruderalvegetation (kennzeichnende Pflanzenarten &hnlich denen der Flache Nr. 37)
unbefestigter Weg, der vom Rand aus allméhlich zuwéchst

Ruderalflache nérdlich des Umspannwerkes

Fundamentreste, z.T. inzwischen Uberwachsen
Hohe Ruderalflur, breiter Streifen entlang Waldrand

Kennzeichnende Pflanzenarten:

Anchusa officinalis
Artemisia vulgaris
Hypericum perforatum
Medicago lupulina
Plantago major
Solidago canadensis
Urtica dioica

Gewdhnliche Ochsenzunge
Gewodhnlicher Beifu
Echtes Johanniskraut
Hopfenklee

GroBer Wegerich
Kanadische Goldrute
Grof3e Brennessel

niedrige Ruderalflur, auf und um die Fundamentreste herum

Laubwald

schiitzenswerter Laubwald, tibergehend in einen groBen Laubwaldbestand &stlich des
Planungsgebietes, vorwiegend heimische Baumarten (Eiche, Esche, Ulme, Buche,
Erle, Robinie, Hainbuche) mit Symphoricarpos im Unterwuchs. Liegt etwas erhoht
Uber den sudlich angrenzenden Ruderalflachen (Flache Nr. 39)

z.Z. der Kartierung nicht wasserflihrender Graben entlang der siidlichen Waldgrenze,
weiterer Verlauf entlang der 6stlichen Grenze der Flache Nr. 39 auBerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches

Umspannwerk

eingezéunter Bereich des Umspannwerkes mit den elektrischen Anlagen, den Plat-
tenwegen und regelmaBig gemahten Rasenflachen, Graben entlang der éstlichen
Grenze des Umspannwerkes auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

regelméBig geméhter Rasenstreifen entlang der Zufahrt zum Umspannwerk
mit GroBplatten versiegelte Zufahrt zum Umspannwerk

Garagenanlage sudlich des Umspannwerkes

unbefestigte Garagenzufahrt, Trittrasengesellschaft auf nicht bzw. selten befahrenen
Bereichen vor den Garagen

versiegelte Flache vor Garagen
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Biotop PRS Ruderalflache ndrdlich der Garagen und entlang der kurzen Garagenseiten, pragende
Pflanzenart: Chrysanthemum vulgare (Rainfarn)
Biotop GSM in nassen Perioden unter Wasser stehende Wiese mit Arten frischer, nahrstoffreicher

Standorte, am Rand (zur StraBe hoch) (ibergehend in jungen Robinienhain, der z.T.
durch den hohen Wasserstand beschéadigt ist.

Typische Pflanzenarten:

Aegopodium podagraria Giersch

Artemisia vulgaris Gewsdhnlicher Beifu3
Chenopodium album WeiBBer Gansefu3
Heracleum spec. Barenklau

Urtica dioica GroBBe Brennessel
Vicia spec. Wicke
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2.3  Bewertungsverfahren

Die Biotoptypen werden nach den Kriterien Seltenheit, Wiederherstellbarkeit, Naturniahe 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 Auspragungen 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 ausgetlib-
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 ausgeiibten 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 GroBgriin fiir die Um-
weltqualitat bei der Planung von besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund ist der Baumbestand
am 04. Juni 1996 im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Grundlage fiir die Er-
arbeitung des Griinordnungsplans kartiert worden. Dabei sind Baumart, Stammdurchmesser, un-
gefdhre Hohe und Zustand aufgenommen und MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung der
Geholze empfohlen worden. Einige Baume waren bereits im Baumkataster der Stadt Rathenow
aufgefuhrt. Aus der Baumkartierung ergibt sich, welche Badume 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 B&ume’) und fir die drei
Teilbereiche des Bebauungsplans zur besseren Vergleichbarkeit getrennt dargestelit.

(Blatt 3.2: Bestand: Lageplan Bdume im Teilbereich 3: ,Stidlich der Bammer LandstraBe")
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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 éstlich der Blockrandbebauung entlang der Fried-
rich-Engels-StraBe mit rickwartigen Obstgérten die ehemals von den GUS-Streitkraften genutzte
Zietenkasernen mit Stallgebauden, Stand- und Wartungshallen fiir Panzer, Mannschaftsgebauden
und entlang der BahnhofstraBe errichtete reprasentative Wohngebéude. Die Hofflachen des
technischen Bereichs der Zietenkasermen sind fast vollsténdig mit groBen Betonplatten versiegelt.
An mehreren Stellen sind Kontaminationen nachgewiesen (1.-4.2 ‘Kontaminationen im Bereich
der Zietenkasernen’. Im Wohngebiet und entlang der BahnhofstraBe befinden sich schiitzenswer-
te Besténde alter Badume.

Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner StraBe" ist im Norden mit Wohngebauden und im Osten mit
ehemals gewerblich genutzten, inzwischen leerstehenden Gebauden bebaut. Dazwischen liegen
Uberwiegend versiegelte Hoffldchen. Im Inneren dieses Baublockes standen die Geb&ude einer
ehemaligen Landmaschinenfabrik. Sie sind inzwischen abgerissen worden. Die Flache liegt brach.

Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer LandstraBe" ist durch ehemals berwiegend 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 Sldseite der Bammer LandstraBe stehen unbe-
dingt zu schitzende alte Eichen. Zwischen ihnen werden Fahrzeuge, sogar Lkw abgestellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 013 ,Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" soll
eine stadtebauliche Neuordnung ermdéglicht werden, um eine den geénderten 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 berticksichtigt.

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

Aufgrund ausgelbter und teilweise inzwischen aufgegebener Nutzungen ist ein hoher Anteil der
Flédchen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ganz oder teilweise wasser- und
luftundurchlassig versiegelt. Die versiegelten Fldchen sind in den Tabellen zur Eingriffsbilanzie-
rung flr die Teilbereiche 1 bis 3 in Teil 1.1 bis I1.3 jeweils in den Tabellen 1.2; 2.2 und 3.2
‘Bewertung der ausgeiibten Nutzungen’ im einzelnen aufgefiihrt.

4 Vorbelastungen

Durch militarische Nutzung des Grundstiicks der ehemaligen Zietenkasernen von einer Panzer-
brigade ist der Boden von Fléachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, insbe-
sondere von Flachen im technischen Bereich, und durch gewerbliche Nutzung des Geléndes 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 Altlastenverdachtsflichen 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 flr schwere Kraftfahrzeuge fiihren zu erheblichen Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen und des Grundwasserhaushaltes. AuBerdem werden durch verkehrliche Nut-
zung Bbdden mit Schadstoffen angereichert. Nach den bisher vorliegenden Erkenntnissen und
nach Aussage der unteren Abfallbehérde sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorsorglich als vorbelastet anzusehen. Dies gilt insbesondere fir das Grund-
stiick der Zietenkaserne. Auf Verdachtsflachen des Geldndes und an anderen Standorten sind
Bodenuntersuchungen und erste Bodensanierungen durchgefiihrt worden.

Grundsétzlich ist eine detaillierte Geféhrdungsabschatzung unter Einbeziehung der geplanten
Neunutzungen erforderlich. Erst dann kdnnen 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 Verhéltnisse nur durch Bodenaustausch saniert werden kdnnen, wahrend fiir die
leichtfllichtigen Schadstoffe eine Sanierung tiber Bodenluftabsaugung méglich ist. Méglicherweise
sind zusétzliche hydraulische SanierungsmaBnahmen erfordetlich.

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

Unter der Voraussetzung, daf3 die vorgeschlagenen Erkundungs- und SanierungsmafBnahmen
fachgerecht und vollstandig durchgefiihrt werden, ist nach Ansicht der Gutachter die vorgesehene
Nutzung des Gelandes flir Wohnen, Verwaltung und Gewerbe unbedenklich.

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

Zwischen der Bodensanierung und der Beseitigung von Gefahrdungen 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 firr die Bepflanzung der nicht tiberbauten oder
versiegelten Fléchen ist, kann nur die Beseitigung der Kontaminationen auf diesen Flachen als
KompensationsmaBnahme anerkannt werden.

5 Zielvorgaben

Auf der Grundlage der allgemeinen Zielvorgaben fir 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 fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege lassen sich fiir den untersuchten raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans konkrete Zielvorgaben ableiten und in besonderem MaBe vorhandene Wertigkeit
und Empfindlichkeit der Schutzglter bericksichtigen. Fir die Schutzgiiter 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 flir Uiberwiegend in

bebauten innerstadtischen Bereichen charakteristische Tier- und Pflanzenarten.

e Schutz, Pflege und Entwicklung waldartiger und alter Baumbesténde.

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

¢ Neuanlage naturnaher Vegetationsstrukturen mit standortheimischen Pflanzenarten als be-
deutsame Lebensrdume flr Flora und Fauna im innerstéadtischen Bereich.

e Vernelzung der (bergeordneten Griinverbindungen und Griinflaichen durch griinbetonte
Wegeverbindungen.
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Einschrankung der erforderlichen PflegemaBnahmen auf den Freiflichen, insbesondere
Reduzierung von Diingemitteln und Verzicht auf Pestizide.

Erhaltung und Entwicklung wichtiger Lebensrdume der stédtischen Avifauna.

2. Boden:
Schonender Umgang mit dem Naturgut Boden.

Minimierung von Bodenversiegelung, Entsiegelung und Verwendung luft- und wasserdurch-
lassiger Flachenbefestigungen.

Dimensionierung von Verkehrsflachen entsprechend dem tatsachlichen Bedard.

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

Bodensanierung im Bereich der kontaminierten Flachen als Voraussetzung fiir alle geplan-
ten BaumaBnahmen.

GroBflachige Entsiegelung von Flachen, vor allem im Bereich der ehemals gewerblich ge-
nutzten 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
ehemaligen Gewerbehdfe.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf Flachen, die aufgrund ihrer Zweckbestim-
mung nicht vollstandig versiegelt werden missen (z.B. Stellpatze, FuBwege).

Rickhaltung 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-
Stra3e und gestalterische Einbeziehung in eine neu anzulegende Griinverbindung.

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.
Grunordnerische Einbindung und intensive Eingriinung des Plangebietes zur Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbildes.

Sichern und Entwickeln der Erholungsfunktion im &stlichen Randbereich der Stadt durch
Anlage von Grinverbindungen und 6ffentlichen Griinflachen.

Erhéhen der Durchlassigkeit der Baugebiete fur FuBganger zur Verbesserung der Verkn(ip-
fung von Bahnhofsbereich und Zentrum und zur stadtebaulichen und griinordnerischen
Gliederung der Baubldcke entsprechend benachbarten Baugebieten.

Weitgehendes Erhalten und Pflegen vorhandener Géarten als innerstadtisches, wohnungs-
nahes Grin.
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II.  Planungen zum Bebauungsplan Nr. 013
“Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,

1.3 Teilbereich 3: Sudlich der Bammer Landstra3e"

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 Entwiirfe
des Bebauungsplans Nr. 013 fir die einzelnen Teilbereiche.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans flir den Teilbereich 3: ,Siidlich der Bammer
LandstraBe“ sind nach der Fassung des Entwurfs vom 24. September 1996 fiir die zweite 6ffentli-
che Auslegung folgende Eingriffe mit Auswirkungen auf den Naturhaushalt zuléssig.

(Blatt 3.4: Planung: Bebauungsplan Teilbereich 3: ,Stdlich der Bammer LandstraBe®)
(Tabelle 3.1:  Flachenangaben zu den zuléssigen Eingriffen)

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans mit einer GréBe von 2,85 ha sollen kiinftig Wohngebaude,
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und 6ffentliche Ge-
béude 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 Wohngeb&ude vorrangig flr Familien, errichtet werden kénnen. Die
Grundstiicke 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 fiihren. Diese Grundstiicke werden als
besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Nur die Uberwiegend gewerblich genutzten Grund-
stiicksflachen am Friedrich-Ebert-Ring werden als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Grundsétzlich stellt jede Bebauung unabhéngig von Qualitat und Lage der betroffenen Flachen
wegen der unvermeidbaren Bodenversiegelung eine wesentliche Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes dar. Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine vollstandige und
teilweise Versiegelung von héchstens 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 diirfen 1,40 ha vollstandig und hdchstens
0,38 ha bis zu 60% versiegelt werden (vorhandene und zuléssige 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 3.1 Zuléssige Eingriffe

Fassung: Genehmigung
s OtanaeoniBBIb (§ 10 Abs. 2 BauGB)

Tabelle 3.1:  Flachenangaben zu den zuléssigen Eingriffen

Flachennutzung Gesamtflache | hdchstens ver- | unversiegelte
siegelte Flache | Flache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,06 ha
Uberbaubar bis GRZ 0,4 0,82 ha
Nach Ziffer 3.1 der textlichen Festsetzungen 0,25 ha
mdgliche Uberschreitung der GRZ (30%)
nicht iberbaubare Flache / Géarten 0,78 ha
Flache zum Anpflanzen von Baumen und 0,21 ha
Stréuchern

Mischgebiet (M) 0,78 ha
Uberbaubar bis GRZ 0,5 0,39 ha
Nach Ziffer 3.1 der textlichen Festsetzungen 0,12 ha
mdgliche Uberschreitung der GRZ (30%)
nicht iberbaubare Flache / AuBenanlagen 0,25 ha
Flache zum Anpflanzen v Baumen u Strau- 0,02 ha
chern

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 1,24 ha
Uberbaubar bis GRZ 0,5 0,62 ha
Nach Ziffer 3.1 der textlichen Festsetzungen 0,19 ha
maogliche Uberschreitung der GRZ (30%)
nicht Gberbaubar/AuBenanlagen 0,31 ha
Flache zum Anpflanzen von Baumen und 0,12 ha
Strauchern

Flache fur den Gemeinbedarf, Berufsschule 0,56 ha
Uberbaubare Grundstiicksflache 0,33 ha
nicht Uberbaubare Grundstlicksflache 0,23 ha

Flache fur Versorgungsanlagen, Umspann- 0,72 ha
werk 0,10 ha
Uberbaubare Grundstlcksflache 0,22 ha
teilweise versiegelte Grundsticksflache 0,40 ha
unversiegelte Grundstiicksflache

Grinflachen 0,32 ha
offentliche Grinflache 0,11 ha
private Grinflache 0,21 ha

offentliche Verkehrsflachen 0,32 ha
StraBenverkehrsflachen 0,32 ha

Summen 6,00 ha 3,36 ha 2,64 ha
(Blatt 3.4  Planung: Bebauungsplan Teilbereich 3 “Siidlich der Bammer LandstraBe®)
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1.2  Konfliktanalyse

Auswirkungen der kiinftig zulassigen Nutzungen auf die Funktionen des Naturhaushaltes auf

1. Arten- und Lebensgemeinschaften:

e Durch die Neuversiegelung von ca. 1,19 ha teils bewachsener Flachen geht Lebensraum
far Pflanzen und Tiere verloren. Diese Flachen sind zwar erst durch Abbruch von Gebau-
den und Aufbruch groB3flachig mit Betonplatten befestigter Flachen entstanden. Es sind je-
doch wertvolle innenstadtnahe Fldchen mit hoher Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere.

e Jlngere Einzelgehtlze werden beseitigt. Die im Bebauungsplan als "zu erhalten" gekenn-
zeichneten Baume bleiben allerdings erhalten. Dies betrifft einige &ltere Baume entlang der
Bammer LandstraB3e, nicht jedoch die Eichen.

e GroBflachig zusammenhéngende Ruderalflaichen mit z.T. aus den Fugen von BetongroB-
platten oder aus Fundamenten herauswachsenden Geholzen werden (iberbaut.

e Aufgrund des Baustellenbetriebes sind Larm- und Schadstoffbelastungen in den verblei-
benden Lebensrdumen zu erwarten, die StreBreaktionen bei Tieren hervorrufen kénnen.

2. Boden:

e Durch die Neuversiegelung bis zu 1,19 ha geht im Bereich von Geb&uden, Pflasterflaichen
und ErschlieBungswegen bisher unversiegelter Boden mit seiner natiirlichen Fruchtbarkeit
und seinem gewachsenen Geflige verloren. Im Bereich der versiegelten Flachen werden
die Bodenfunktionen zerstért. Im Bereich der teilversiegelten Flachen (Parkplatze, FuBwe-
ge) werden sie erheblich beeintréchtigt, denn der Einbau von Tragschichten teilweise ver-
siegelter Flachen kann bereits Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigen. Es werden vor
allem Fléchen in der 6stlichen Halfte des Gebiets neu versiegelt. Die Flachen in der westli-
chen Halfte sind bereits weitgehend versiegelt.

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

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

¢ Bei unsachgemaBer Beseitigung von Schadstoffen kann es zu ihrer Anreicherung im Boden
kommen. Die nattrlichen Bodenfunktionen werden dadurch zusétzlich beeintrachtigt.

3. Wasser:

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

e Durch Neuversiegelung wird méglicherweise 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 mogli-
cherweise vorriibergehend zur Grundwasserabsenkung.

e Der anstehende Boden wirkt nicht als Schutzschicht gegen Verunreinigungen des relativ
hoch anstehenden Grundwassers. Besonders gefahrdet sind Bereiche, bei denen das
Grundwasser schon jetzt zur Vernassung flhrt
(I.-2.2; Biotop-Flache Nr. 42 Garagenanlage stdlich des Umspannwerkes).
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4. Klima / Luft:

e Durch Neuversiegelung wird die Funktionféhigkeit innerstadtischer, fir die Entstehung von
Kalt- und Frischluft wichtiger Fléchen erheblich beeintrachtigt. Als Folge sind méglicherwei-
se kleinklimatische Verénderungen zu erwarten (weitere Erwérmung des lokalen Kleinkli-
mas, Verringerung der relativen Luftfeuchte).

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

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

5. Orts- und Landschaftsbild / Erholung:

e Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Bebauung wird den stadte-
baulichen Charakter des Gebiets dstlich des Friedrich-Ebert-Rings grundlegend verandem.
UnregelmaBig und wie zuféllig auf einer fast vollstandig versiegelten Flache errichtete nied-
rige Bauten fur kleinere Gewerbebetrieben werden einer geordneten 3- bis 4-geschossigen
Bebauung weichen. Abschirmende Gehdlzpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen glie-
dern das neue Baugebiet nach den unterschiedlichen Nutzungen. Bisher offene, als Lager-
platze und Wirtschaftshéfe genutzte Freiflachen oder friiher teilweise bebaute Flachen sind
als allgemeines Wohngebiet (WA) und eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewie-
sen. Sie sollen bebaut werden. Zulassige Gebdudehdhe und Dichte der kiinftigen Bebau-
ung sind ihrer innerstédtischen Lage und der stadtraumlichen Umgebung angemessen. lhre
Verwirklichung wird zu einer deutlichen Verbesserung der stédtebaulichen und stadtgestal-
terischen Verhéltnisse zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-Lassalle-StraBe bei-
tragen kénnen.

e Das bisher 6ffentlich nicht zugéngliche noch gewerblich genutzte Gelénde soll kiinftig tiber
eine Grin- und FuBwegeverbindung zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-
Lassalle-StraBe zugénglich und erlebbar gemacht werden. Die Griinverbindung wird als
Wegeverbindung zwischen Wohngebieten und Bahnhof wichtiges Element beim weiteren
Ausbau Ubergeordneter Griinverbindungen.

e Weitere groBere wohnungsnahe 6ffentliche Griin- und Erholungsfléchen sind nach der Pla-
nung nicht vorgesehen.

Durch die zusétzliche Versiegelung von bis zu 1,19 ha werden die Funktionen des Naturhaushal-
tes auf den betroffenene Flachen langfristig beeintrachtigt. Als erheblich und nachhaltig sind die
durch die Neuversiegelung verursachten Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser
zu bewerten. Auf den versiegelten Flachen werden die Bodenfunktionen unterbunden oder erheb-
lich eingeschrankt und die Grundwasserneubildung beeintréchtigt. Niederschlagswasser wird nicht
vollstéandig in Gebiet versickern und gespeichert werden kénnen und deshalb abgeleitet werden
mussen. Darlberhinaus werden Biotoptypen mittlerer Bedeutung beseitigt, die klimatischen Funk-
tionen begrunter und offener Freiflaichen durch Bebauung und Flachenversiegelung erheblich ein-
geschrankt. Die Stadt wird ihr Erscheinungsbild am 6stlichen Rand zwischen zwei ausgedehnten
Wohngebieten verandern. Es wird gegenlber dem 6&stlich anschlieBenden Wald ein baulich ge-
pragter Stadtrand entstehen. :

2 Kompensationsmaf3nahmen

Aus der Konfliktanalyse folgt, daB3 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 (ber eine angemessene Beriicksichtigung von Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Abwégung 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 gehéren
die Vermeidung von Eingriffen und méglicher, mit dem Eingriff verbundener Beeintrachtigungen.
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Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Nach Beendigung des Ein-
griffs durfen keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes zurlickbleiben. Ein Ausgleich ist hergestellt, wenn die be-
troffenen Funktionen und Werte, moglichst in der Néhe des Eingriffs, wieder hergestellt sind. Ein
Ausgleich im naturwissenschaftlichen Sinne ist in der Regel nicht méglich. Da an einem anderen
Standort niemals dieselben Entstehungsvoraussetzungen und biotischen sowie abiotischen Be-
dingungen bestehen kdnnen wie am Ort des Eingriffs, ist die Herstellung eines dem urspriingli-
chen Zustand mdglichst nahekommenden Zustandes anzustreben.

Wenn AusgleichsmaBnahmen nicht ausreichen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen zu kom-
pensieren, ist zu entscheiden, ob der Eingriff zugelassen werden sollite. Uberwiegen nach fehler-
freier Abwégung die Belange von Natur und Landschaft gegentiber einem geplantem Vorhaben,
ist ein Eingriff unzulassig oder nur unter bestimmten Voraussetzungen zulissig. Ist ein Ausgleich
nicht méglich und bleiben nach Beendigung des Eingriffs erhebliche Beeintrachtigungen, sind die
betroffenen Funktionen und Werte durch AusgleichsmaBnahmen an geeigneten Standorten in
moglichst dhnlicher Art und Weise wieder herzustellen.

Die vorgeschlagenen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen sind im MaBnahmenplan fir
Teilbereich 3 im Blatt 3.5: '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 fiir die
Durchfiihrung des Bebauungsplans in die Begriindung tibernommen worden.

2.1 MinimierungsmafBnahmen

Ziel von MinimierungsmaBnahmen ist eine mdglichst umweltschonende Durchfiihrung von Bau-
mafBnahmen 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
natirlichen Bodenfunktionen; Sicherung der Grundwasserneubildung; Stabilisierung von
Hochwasserabfliissen; Verbesserung des stadtischen Mikroklimas.

o Die Versiegelung ist auf das unbedingt Notwendige zu beschréanken.

o Fir Flachen, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung nicht vollstandig versiegelt werden
mussen, sind luft- und wasserdurchlassige Beldge zu verwenden, um die Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers durch die durchlassig befestigte Oberfla-
che zu ermdglichen, z.B. Wohnhofe, PKW-Stellplatze und Parkplatze, Zufahrten,
FuBwege und Terrassen.

MaBnahme Nr.2  Schutz, Pflege und Entwicklung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
des Laubwaldes

Ziele: Sicherung des Lebensrdume von Pflanzen und Tieren; Erhalt eines schiitzenswerten
Laubwaldes; Schutz aller Bodenfunktionen und Sicherung des Grundwasserhaushaltes;
Stabilisierung des stadtischen Mikroklimas; Erhalt des geholzgepréagten Stadtbildes an
dieser Stelle im Zusammenhang mit der Erholungsfunktion des Wohnumfeldes.

e Derim Nordosten des rdumlichen Geltungsbereichs liegende Teil des naturnahen
Laubwaldes ist zu sichern, vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und langfristig zu er-
halten.
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MaBnahme Nr. 3  Schutz, Sicherung und Erhalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

des Einzelbaumbestandes

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

e Die als "zu erhaltende" dargestelliten dominanten Einzelb&ume sind langfristig zu
schitzen, zu sichern, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Wurzelbereich der
B&ume ist innerhalb der Traufflache, mindestens aber innerhalb einer Baumscheibe
von ca. 2,5 m x 2,5 m, vor Eingriffen in die Bodenverhaltnisse und das Wurzelsystem
nachhaltig zu schtzen. Bereits versiegelte Wurzelbereiche sind zu entsiegeln. Der
Wurzelbereich darf nicht befestigt oder verdichtet werden und ist als Vegetationsfla-
che anzulegen.

e Wahrend der BaumaBnahmen sind Baume fachgerecht vor Beschadigungen und
Beeintrachtigungen von Wurzel- Stamm- und Kronenteilen zu schiitzen. Die Versiege-
lung von Fléchen in der Nahe des Baumstandorts ist auf das unbedingt Notwendige
zu beschranken.

e Totholz sollte - soweit nicht aus Griinden der Sicherheit erforderlich - nicht aus den
Baumen entfernt werden. Totholz ist wertvoller Lebensraum fiir viele Tierarten.

e FUrden Ubrigen Gehdlzbestand der nicht als ,zu erhalten” festgesetzt ist und der nicht
Uberbaut wird, gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Rathe-
now. Der Verlust an Gehdlzen bei einer Neubebauung oder anderen zuldssigen Bau-
mafBnahmen ist bei der Bilanzierung beriicksichtigt worden.

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

Ziele: Verbesserung der mikroklimatisch-lufthygienischen Situation; bauphysikalische Positiv-
wirkungen (Warmedammung); Erhéhung des Griinanteils im Baugebiet; optische Aufwer-
tung des Wohngebietes mit "gestalterischer Wohlfahrtswirkung"; griinordnerische Einbin-
dung der Geb&ude in angrenzenden Freiraum; Verbesserung der Lebensbedingungen fiir
Tiere und Pflanzen in der Stadt.

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

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

MaBnahme Nr.5  Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ziele: Erh6hung des Wasserriickhaltevermdgens zur Verminderung hoher AbfluBbeiwerte; Ver-
besserung der mikroklimatischen Situation und des Geb&udeklimas; Lebensraumfunktion
fur Pflanzen und Tiere; optische Aufwertung des Wohngebietes.

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

MaBnahme Nr.6  Gestaltung von Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO)

Ziele: Landschaftsgerechter und gebietstypischer Charakter des Baugebiets am Stadtrand.
o Einfriedungen von Vorgérten diirfen héchstens 0,6 m hoch sein.
e Einfriedungen von Gartenflachen sind nur in Verbindung mit Pflanzungen aus Strau-
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chern und Hecken zuldssig, die mindestens die Hhe der Einfriedung erreichen.

MaBnahme Nr. 7 Dezentrale Versickerung von (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ziele:

Niederschlagswasser

Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushaltes durch Sicherung der Grundwas-
serneubildung und durch Grundwasserschutz aufgrund der Reinigungsleistung der obe-
ren Bodenschicht; Verringerung der AbfluBmengen und hochwassergefahrdender Ab-
fluBspitzen; Brauchwassemutzung zur Gartenbewasserung als Beitrag zur Trinkwasser-
einsparung; Lebensraumfunktion fir Bodenlebewesen sowie oberirdische Tier- und
Pflanzenarten; Férderung des Bodenwasserhaushaltes; Verbesserung des bodennahen
Mikroklimas.

e Das Niederschlagswasser ist, soweit rechtliche, geologische oder hydrogeologische
Grlnde nicht entgegenstehen, auf den Grundstiicken dezentral zu versickern.
 Die Voraussetzungen, das im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser, min-

destens des unbelasteten Niederschlagswasser von den Dachflachen, in den éstlich
am Gebiet entlangfiihrenden Graben zu leiten, sollten gepriift werden.

MaBnahme Nr. 8  Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Ziele:

Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen; Sicherung des Grundwasserhaushaltes

o Gelédndemodellierungen sind auf ein MindestmaB zu beschrénken. Bodenaushub
sollte auf den Grundstlicken verbleiben und fiir notwendige Aufschiittungen im Zu-
sammenhang mit der Bebauung verwendet werden. Bei groBen Mengen Bodenaus-
hub ist ein Abtransport und die Deponierung des Aushubmaterials an anderer Stelle
unumgénglich. Es ist in jedem Einzelfall der Nachweis tiber den Verbleib des Bodens
zu fahren, damit gesichert ist, daB durch das Aufbringen der Bodenmassen in freier
Landschaft kein weiterer Eingriff stattfindet.

e Abfalle und Bauschuitt sind auf der Baustelle gesondert zu sammeln und zu lagern
und nach Beendigung der Bauphase vorschriftsméBig zu entsorgen.

2.2  MaBnahmen ohne Festsetzungscharakter

MaBnahme A Schutz des Oberbodens (§ 202 BauGB)
Ziele: Erhalt des Bodens und seiner natirlichen Funktionen.

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

Das wéhrend der Bautatigkeiten benétigte Gelande ist fiir die ausfiihrenden Firmen
deutlich zu kennzeichnen und gegebenenfalls einzuzdunen, um die notwendigen Fla-
chen fir Bau- und Baunebentatigkeiten, Wege und Lagerplatze fir Material auf ein Min-
destmal3 zu beschrénken und umliegende Bereiche vor Zerstérung der Vegetation, Bo-
denverdichtung und Verunreinigungen zu schiitzen.

Mutterboden ist vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen, geméB § 1 Abs. 5 BauGB zu
schiitzen, entsprechend DIN 18 915 zu sichern und auf den Grundstiicken wieder zu
verwenden. Mutterboden ist ausschlieBlich fiir vegetationstechnische Zwecke, nicht je-
doch als Fullboden, zu verwenden.

Der Einbau standortfremden Bodens ist zu vermeiden.

MaBnahme B Vermeidung von Eingriffen in den Grundwasserhaushalt

Ziele: Sicherung des Grundwasserhaushaltes.
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e Schadstoffbelastungen sind grundsétzlich zu vermeiden, um das anstehende Grund-
wasser (Trinkwasserschutzgebiet) nicht zu geféhrden.

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

MaBnahme C Gestaltung baulicher Anlagen

und Stadtgestaltung  (§ 12 BbgBO)

Ziele: Landschaftsgerechter und gebietstypischer Charakter des Baugebiets am Stadtrand,

Schutz der bestehenden Klimaverhéltnisse.

o Baukorper sollen in GréBe, Proportion, Farb- und Materialwahl an die bestehende
Siedlung den 6rtlichen Verhéltnissen angemessen und zeitgeméan gestaltet werden.
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2.3  AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen i.S.d. naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind zuséatzliche MaBnah-
men des Verursachers auf der betroffenen Grundflache, die sicherstellen sollen, daB nach Ab-
schluB des Bauvorhabens keine Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Orts- und
Landschaftsbildes zuriickbleiben. Um Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes auszugleichen, ist es erforderlich, vom Verursacher von Eingrif-
fen in Boden, Natur und Landschaft folgende MaBnahmen durchzufithren zu lassen. Die MaB-
nahmen sind im MaBBnahmenplan zum Bebauungsplan flr den Teilbereich 3 dargestellt:

(Blatt 3.5; Planung: MaBnahmenplan zum Bebauungsplan Teilbereich 3)

MaBnahme Nr.9  Flachen zum Anpflanzen von (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Béaumen und Strauchern

Ziele: Erhaltung, Verbesserung und Neuschaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere;
Entwicklung von vernetzenden Biotopstrukturen; griinordnerische Einbindung der Bebau-
ung zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und als deutliche Abgrenzung
zwischen unterschiedlich genutzten Flachen; Verbesserung der klimatisch-
lufthygienischen Verhdltnisse (z.B. Temperaturabsenkung, Luftfeuchteanreicherung,
Luftschadstoffbindung); Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Sicherung des Was-
serhaushaltes, Versickerung der anfallenden Niederschlége.

o Auf den festgesetzten Flachen flr das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
standortvertréagliche heimische Laubb&dume und Straucher der potentiell natiirlichen
Vegetation zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sollten min-
destens zwei Pflanzreihen angelegt werden. Die Pflanzungen sind dicht, artenreich
anzulegen. Sie sind zu 20% aus mittel- bis groBkronigen Baumen, Hochstamm,
Stammumfang mindestens 16 cm, und/oder Heister mit einer Hohe von mindestens
1,80 m und zu 80% aus Strauchern mit einer Héhe von mindestens 1 m anzulegen.

o Straucher sollten in Gruppen von drei bis sechs Stlick einer Art gepflanzt werden,
damit langsam wachsende Arten sich ebenfalls durchsetzen kénnen. Die Straucher
sind im Abstand von 1 m bis 1,5 m im Verband und die Bdume im Abstand von durch-
schnittlich 6 m zu pflanzen.

e Entlang der Ostgrenze des raumlichen Geltungsbereichs ist als Ubergang zu den
angrenzenden, zum Teil waldbestandenen Flachen eine breite, durchgehende Ge-
hélzpflanzung anzulegen. Bei der Pflanzenauswahl sind die vom dort entlang fiithren-
den Graben beeinfluBten Bodenverhéltnisse zu beachten und entsprechend néssever-
tragliche Geholze auszuwéhlen. Der Graben ist zu erhalten. Bei der Eingriinung des
Grundstlicks des Umspannwerks kann auf GroBgehélze verzichtet werden, um Kon-
flikte mit Starkstrom-Freileitungen zu vermeiden.

MaBnahme Nr. 10 Anpflanzen von Baumen und (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Strauchern auf Verkehrsflachen

Ziele: Anlage, Pflege und Entwicklung einer hochwertigen, durchgéngigen StraBenbepflanzung;
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und des 6rtlichen Kleinklimas; Entwick-
lung neuer Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere.

e Je 150 m* zusétzlich versiegelter Flache ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Die
folgenden Pflanzungen kénnen darauf angerechnet werden.

e Entlang der Nordseite der Ferdinand-Lasalle-StraBe sind im Abstand von héchstens
15 m groBBkronige Laubb&ume 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.
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o Bei Anlage von Stellplatzen und éffentlichen Pkw-Parkflachen ist je 4 Stellplatze ein
standortvertraglicher groBkroniger Laubbaum als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
Drahtballierung und einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen.

e Gehdlze sind in offene Vegetationsflachen von mindenstens 10 m* GréBe je Baum
zupflanzen. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen und nachhaltig gegen Uberfahren
zu sichern.

MaBnahme Nr. 11 Anpflanzungen auf nicht Gber-  (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m.
bauten Grundstiicksflachen in § 89 Abs. 1 Nr. 4 BbgBO)
Wohn- und Mischgebieten

Ziele: Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und des értlichen Kleinklimas; Erhalt der
natlrlichen Bodenfunktionen; Versickerung der anfallenden Niederschlage; Durchgrii-
nung des Wohngebiets zur Schaffung neuer Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere; Erho-
hen der Freiraumqualitat des Wohngebietes; Entwickeln eines gebiets- und ortstypi-
schen, griinordnerisch gepragten Erscheinungsbildes.

¢ Die Flachen zwischen 6ffentlichen Wege- und StraBenverkehrsflache und Vorderfron-
ten der Gebaude sind - soweit sie nicht als Zufahrten oder Stellplatze angelegt wer-
den - als Vorgarten anzulegen und mit standortvertraglichen Gehélzen der potentiell
natlrlichen Vegetation zu bepflanzen.

 Je angefangene 200 m* liberbaute oder versiegelte Grundstiicksflache (AbfluBbeiwert
> 0,6) ist mindestens ein standortgerechter mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Die Bdume sind entweder als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens14 cm oder als Stammbusch mit einer Héhe von mindestens 3 m zu pflan-
zen. AuBer Laubb&umen und Strauchern sind Obstgehélze zuldssig.

¢ Bei der Anlage von Stellplatzen und 6ffentlichen Pkw-Parkflachen ist je 4 Stellplatze
ein groBkroniger Laubbaum der potentiell natiirlichen Vegetation als Hochstamm,
dreimal verpflanzt, mit Drahtballierung und einem Mindeststammumfang von 16 cm zu
pflanzen. Stellflachen flr mehr als 6 Fahrzeuge sind durch einen mindestens 1,5 m
breiten, vorwiegend mit standortgerechten Laubgehélzen, Bodendeckern, Wildstau-
den und -grésern dicht bepflanzten Grundstticksstreifen einzugriinen.

e Die nicht tUberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten, soweit die Fl&chen nicht flir eine andere Nutzung benétigt werden.

MaBnahme Nr. 12 Anpflanzungen auf den nicht Gber- (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
bauten Grundstiicksflachen der ge-
werblich genutzten Grundstlicke

Ziele: Grlnordnerische Einbindung der Bebauung zur Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes; Neuschaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere; Verbesserung des
Kleinklimas; Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen; Versickerung der anfallenden
Niederschlage.

o Je angefangene 200 m’ (iberbaute oder versiegelte Grundstiicksflache ist mindestens
ein standortgerechter mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Bdume sind
entweder als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 cm oder als
Stammbusch mit einer Hohe von mindestens 3 m zu pflanzen. Die im Zusammenhang
mit Stellplatzen gepflanzten Gehdlze kénnen darauf angerechnet werden. Die Bdume
sind in offene, dauerhaft begriinte Vegetationsflache von mindestens 10 m? pro Baum
zu pflanzen.

o Bei Anlage von Stellplatzen fir Pkw ist je 4 Stellplatze ein groBkroniger Laubbaum der
potentiell natlirlichen Vegetation, Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Draht-
ballierung, mindestens 18 cm Stammumfang, zu pflanzen. Stellplatzflachen fiir mehr
als 6 Fahrzeuge sind durch einen mindestens 1,5 m breiten, dicht mit Laubgehélzen,
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Bodendeckern, Wildstauden und -grésern vorwiegend der potentiell natlirlichen Vege-
tation bepflanzten Streifen einzugriinen.

MaBnahme Nr. 13 Anpflanzungen auf den nicht (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Uberbauten Grundstlicksflachen
der Schule

Ziele: Grunordnerische Einbindung zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes; Entwik-
keln von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere; Naturnahe Gestaltung des Schulgeléndes.

 Je angefangene 200 m* neu Uiberbaute oder neu versiegelte Grundstiicksflache ist
mindestens ein standortgerechter mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die
Baume sind entweder als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 cm
oder als Stammbusch mit einer Hohe von mindestens 3 m zu pflanzen. Die im Zu-
sammenhang mit Stellplatzen gepflanzten Gehélze kdnnen darauf angerechnet wer-
den. Die Baume sind in offene, dauerhaft begriinte Vegetationsflache von mindestens
10 m? je Baum zu pflanzen.

MaBnahme Nr. 14 Anlage einer 6ffentlichen Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ziele: Erhaltung und Schaffung von vielfaltigem Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere; Verbesse-
rung der Bodenfunktionen; Versickerung von Niederschlagswasser mit positiven Auswir-
kungen auf den Natur- und Wasserhaushalt; Sicherung von Erholungsflachen im woh-
nungsnahen Umfeld; Anlage einer Weges am Graben in der Griinverbindung.

e Auf mindestens 25% der Griinflache sind standortvertragliche Baume und Straucher
der potentiell natiirlichen Vegetation zu pflanzen. Der Anteil der Baume soll minde-
stens 15% der Gesamtstlickzahl betragen. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten.

e Die Ubrigen Flachen sind - sofern sie nicht als Wege- oder Aufenthaltsflache dienen -
als naturnahe Vegetationsflachen mit Bodendeckern, Stauden und Grasern der po-
tentiell natlirlichen Vegetation anzulegen.

e Baume sind als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang
mindestens 18 cm, oder als Stammbusch, dreimal verpflanzt, mit einer Héhe von
mindestens 350 cm zu pflanzen. Straucher sollen mindestens 100 ¢cm hoch sein.

o Esdrfen nur Arten verwendet werden, die die Gesundheit von Kindern nicht gefahr-
den kdnnen.

e Wegen sind luft- und wasserdurchléssig anzulegen.

e Der friher in einem offenen Graben verlaufende, inzwischen verrohrte Wasserlauf ist
wieder als offenes naturnahes Gewasser anzulegen. Die Ufer sind standortgerecht zu
bepflanzen.

MaBnahme Nr. 15 Anlage einer privaten Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ziele: Erhaltung und Entwicklung einer geschichtlichen und stadtbildpragenden Platzsituation.

e Der Platz im Kreuzungsbereich von Berliner StraBe/Bammer LandstraBe und Fried-
rich-Ebert-Ring ist langfristig als Platz zu erhalten und als ‘Eingang in die Stadt’ zu
gestalten. Das unbebaute Eckgrundsttick soll entsprechend der auf der gegeniiberlie-
genden StraBenseite angelegten Griinfliche gestaltet werden; Sicherung innerstédti-
scher Freiflachen mit stadtbildpragender Bedeutung in enger Verbindung mit einer
Freiflache auf der gegentiberliegenden Seite der StraBe.&&8&&

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

Ziele: Entwicklung und Erhaltung von qualitativ und 6kologisch hochwertigen Bepflanzungen,
die in einem Uiberschaubaren Zeitraum die ihnen zugedachten Funktionen iibernehmen
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e Beider Auswahl der Gehélze (Pflanzenqualitat) und ihrer Verwendung sind die Be-

stimmungen der DIN 18 916 zu beachten.

o Auf Grundstiicksfl&chen, die nicht bebaut oder versiegelt werden, sind wahrend der

Bauzeit alle Geholze zu schiitzen.

e Fur Neupflanzungen und fir die Erganzung, Umwandlung oder Entwicklung vorhan-
dener Geholzbestande sind nur Pflanzenarten zuléssig, die der potentiell natiirlichen
Vegetation entsprechen oder in deren Eigenschaften und Funktionen vertraglich sind.

 AuBer Obstgehdlzen werden die in Anlage 5 genannten Arten vorgeschlagen.

* Die Pflanzungen sind spétestens in der der BaumaBnahme folgenden Pflanzperiode
(Fruhjahr oder Herbst) durchzufiihren, damit die verursachten Beeintrachtigungen
moglichst kurze Zeit nach dem Eingriff beendet und ausgeglichen werden.

e Pflanzflachen und Anpflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen, standig zu
erhalten. Anpflanzungen sind, soweit erforderlich, zu ergénzen und zu erneuern.

 Die Angabe der Pflanzenqualitét soll dazu beitragen, daB die angestrebte Wirkung der
AusgleichsmaBnahme nach 20 bis 25 Jahren erreicht wird.

e Der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden ist zu vermeiden.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW
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3 Bewertung der Bestandsaufnahme und Beurteilung der Eingriffe nach § 8 BNatSchG

Biotop- und Baumkartierung sind wesentliche Grundlagen zur Bewertung der Ergebnisse der Be-
standsaufnahme (I. - 2.3 ‘Bewertungsverfahren’) und Beurteilung der zuldssigen Eingriffe als Vor-
aussetzung fir die Eingriffsbilanzierung. Das Ergebnis der Bewertung besteht im ermittelten Fla-
chenwert fr die ausgelibten Nutzungen im Ist-Zustand (Bestand).

Fir den nach der Planung beabsichtigten kiinftigen Zustand wird unter Berlicksichtigung der zu-
lassigen Nutzungen und vorgesehenen KompensationsmafBnahmen ein Flachenwert der zuldssi-
gen Nutzungen fir den Soll-Zustand (Planung) ermittelt. Das Ergebnis der Eingriffsbilanzierung
ergibt sich aus der Gegenuberstellung von ermitteltem Flachenwert fir den Soll-Zustand
(Planung) und ermitteltem Flachenwert fir den Ist-Zustand (Bestand). Zur Ermittlung des Kom-
pensationsiiberschusses, bzw. des Kompensationsdefizits durch Addition wird der Flachenwert
flr den Ist-Zustand mit einem negativem Vorzeichen versehen. Die angegebene Bewertung der
Biotope dient dabei lediglich als Hilfsmittel, um Ist- und Soll-Zustand in ihrer GréBenordnung ver-
gleichen zu kénnen.

Bewertung und Bilanzierung sind in Anlehnung an das Bewertungsverfahren des Landes Nord-
rhein-Westfalen (MURL, 1996) durchgeftihrt (V.2 Anlagen) vorgenommen worden. Dieses Verfah-
ren der 10-stufigen Bewertung von Biotoptypen ersetzt keine analytischen und differenzierten
Aussagen Uber die einzelnen Eigenschaften eines Okosystems. Es ermdglicht aber eine hand-
habbare und dennoch hinreichend 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 3.1:
‘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
3.2: 'Bewertung der ausgeiibten Nutzungen im Teilbereich 3’ gleichartige Flachen nach gleichar-
tigen und damit gleichwertigen Biotoptypen zusammengefaBt. Dadurch kénnen Mehrfachnennun-
gen vermieden werden. Die Biotope werden deshalb in Tabelle 3.2 nicht entsprechend der Nume-
rierung der Flachenbeschreibung (1.-2.2 'Biotopkartierung’) aufgelistet. Baume werden zusatzlich
zu den Biotoptypen kartiert und bewertet, wenn sie nicht bereits (iber eine Aufwertung des ent-
sprechenden Biotoptyps (z.B. Garten mit Baumbestand) beriicksichtigt wurden. Fiir die Bewer-
tung mafBgebend ist der Traufbereich von Baume, um Gehdlzverluste, Gehélzerhaltung und Ge-
hélzneupflanzungen unmittelbar gegentiiberstellen zu kénnen.

Alle Biotoptypen sind bewertet worden, auch die mit dem Grundwert 0, weil GréBe und Art versie-
gelter Flachen und ihre Entsiegelung sich erheblich auf das Ergebnis der Eingriffsbilanzierung
auswirken kénnen (11.3-3.1 ‘Bewertung des Ist-Zustandes’).

Bei atypischer oder besonderer Ausbildung oder besonderer Bedeutung eines Biotops fiir den
Biotopverbund kann der festgelegte Grundwert dieses Biotops durch Faktoren nach oben oder
unten korrigiert werden: ‘

— ehemals durch industrielle Nutzung vorbelastete Ruderalflache x 0,8

(Tabelle 3.2:  Bewertung der ausgetbten Nutzungen im Teilbereich 3) (Ist-Zustand - Bestand)
(Blatt 3.1: Bestand: Lageplan Biotope im Teilbereich 3: ,Siidlich der Bammer LandstraBe®)
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3.2  Bewertung des Soll-Zustandes (Planung)

Grundlage der Bewertung des planerisch angestrebten kiinftigen Zustandes sind die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 013 fir den Teilbereich 3 zum MaB der baulichen Nutzung, Grund-
flachenzahl (GRZ), und die als Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan
Ubernommenen vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen.

Um den Vergleich der Bewertung des Ist-Zustandes mit der Bewertung des Soll-Zustandes zu
erleichtern, werden gleichartige Flachen auch in der Tabelle 3.3: '‘Bewertung des Soll-Zustands
der Flachen im Teilbereich 8’ zusammengetfaBt. Zu erhaltende oder anzupflanzende Baume wer-
den entweder zusatzlich zu den Biotoptypen aufgefiihrt oder gehen - wenn sie nicht einzeln dar-
stellbar sind - Uber einen Korrekturfaktor zum Grundwert des in der Regel ohne GroBgehdlze be-
standenen Biotops in die Bewertung ein:

— Geholzpflanzungen in AuBenanlagen der Wohn- und Mischgebiete
Geholzpflanzungen in AuBenanlagen des Gewerbegebietes

Gehdlzpflanzungen und Offnung eines Grabens in éffentlicher Griinflache.
Gehdlzpflanzungen auf einer Flache zum Anpflanzen mit einer Breite < 5 m
StraBenb&ume entlang der Bammer LandstraBe, Stammdurchmesser 60 - 100 cm

[
MwowaTy

X X X X X
—_ O =

Die Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen auf dem Grundstiick des Umspannwerks am Graben
entlang der Ostgrenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird nicht mit ei-
nem Korrekturfaktor bewertet, weil eine Aufwertung aufgrund standortgerechter feuchtevertragli-
cher Bepflanzung wegen der geringen Breite des Flachenstreifens (< 5 m) nicht gerechtfertigt ist.

(Blatt 3.5: Planung: MaBnahmenplan zum Bebauungsplan Teilbereich 3)
(Tabelle 3.3:  Bewertung des Soll-Zustands der Flichen im Teilbereich 3)
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l
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05 Uberbaubarer Grundstiicksanteil M5 Dachbegriinung
’ @runaliachenzahl (GRZ) Mé Gestaltung von Einfriedungen
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Sonstige Darstellungen
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Tabelle 3.2: Bewertung der ausgelbten Nutzungen im Teilbereich 3 (Ist-Zustand)

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)

OB versiegelte Flachen: Gebaude 9.355 0 0 0

OB versiegelte Flachen: StraBen 2.497 0 0 0

OBV/ | versiegelte Flache (ohne StraBen, Geb&u- 314 0 0 0

OB de)

OBP | BetongroBplatten 8.968 0 0 0

OBW | wassergebundene Befestigung, Kies- 3.993 1 1 3.993
/Schotterdecke

OBR | Rest von Befestigungen (GroBplatten, 673 1 1 673
Fundament) erkennbar '

OBU | unbefestigte Flachen 528 2 2 1.056

OAB | Bauflachen 1.919 1 1 1.919

OST | Griinflaichen in Anlagen der technischen 9.684 2 2 19.368
Infrastruktur (Umspannwerk)

PAU | gartnerisch gestaltetes Abstandsgriin, 2.720 2 2 5.440
weitgehend ohne Gehdlze

PAB | gartnerisch gestaltetes Abstandsgriin, mit 2.100 3 3 6.300
Geholzen

PGB | Gartenbrachen 676 4 4 2.704

GSM | Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher 1.303 4 4 5.212
Standorte

PRS/ | Ruderalflachen < 5 Jahre 8.833 4 4 35.332

PRP

PRP [ Ruderalflache < 5 Jahre mit BetongroBplat- 4.350 4 0,9 3,6 15.660
ten

FG Graben 100 4 4 400

BF Hecken, Geblische, Feldgeholze 140 6 6 840

WS naturnaher Laubwald aus heimischen 1.952 9 9 17.568
Baumarten

*BE Einzelbdume, Kronendurchmesser >4m 1.440 8 8 11.520

*BE StraBenbaume Friedrich-Ebert-Ring 90 8 8 720
(Blumeneschen)

*BE StraBenbdume Bammer LandstraBe 960 8 1,2 9,6 9.216
(Eichen)

Flachenwert der ausgeiibten Nutzungen (Ist-Zustand) insgesamt 137.921

BE* Fléchen sind in den Flachen anderer Biotoptypen enthalten
(Blatt 3.4  Planung: Bebauungsplan Teilbereich 3 “Stdlich der Bammer LandstraBe")
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Tabelle 3.3:  Bewertung des Soll-Zustands der Flachen im Teilbereich 3 (Planung)

1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Fléche | Grundwert Gesamt- Gesamtwert | Soll-Zustand
in m* AP Korrekturfaktor | (Sp.4 x Sp.5) | (Sp.3 x Sp.6)

OA versiegelte Fléchen (Uberbaubare Fldche) 27.298 0 0 0

OA versiegelte Flachen (StraBen) 3.184 0 0 0

OBW/ | teilversiegelte Fl&chen (FuBwege) 312 1 1 312

OBP

OST | Griinflachen in Anlagen der technischen 7.239 2 2 14.478
Infrastruktur (Umspannwerk)

PG AuBenanlagen des Mischgebietes (mit 2.552 2 1,2 24 6.125
Pflanzbindungen)

PG AuBenanlagen des Gewerbegebietes (mit 4.346 2 1,1 2,2 9.561
Pflanzbindungen)

PG Gérten/AuBenanlage des Wohngebietes (mit| 9.880 3 1,2 3,6 35.568
Pflanzbindungen)

PP AuBenanlage Berufsschule 2141 3 3 6.423

FG Graben 100 4 4 400

PF Offentliche Grinflache (mit Pflanzbindung 1.121 4 1,3 52 5.829
und Offnung des Grabens)

PF Private Grinflache 190 3 3 570

BF Fldche zum Anpflanzen zwischen dem 430 6 6 2.580
Misch- und Wohngebiet

BF Fldche zum Anpflanzen entlang Ostgrenze 680 6 6 4.080
des Raumlichen Geltungsbereichs, Breite <
5m

BF Flache zum Anpflanzen, Breite < 5 m 699 6 0,9 54 3.775

BF Fldche zum Anpflanzen, Rest 1.669 6 6 10.014

WS naturnaher Laubwald aus heimischen 1.952 9 9 17.568
Baumarten/Erhalt

*BE | Erhalt StraBenbdume Friedrich-Ebert-Ring 90 8 8 720

*BE Ergénzung StraBenbaume Friedrich-Ebert- 570 6 6 3.420
Ring

*BE Erhalt StraBenbdume Bammer Landstrae 960 8 1,2 9,6 9.216

*BE Erhalt von Einzelbdumen 990 8 8 7.920

Flachenwert der vorgeschlagenen MaBnahmen (Soll-Zustand) insgesamt 138.559

BE* Flachen sind in den Fl&chen anderer Biotoptypen enthalten
(Blatt 3.5  Planung: MaBnahmenplan zum Bebauungsplan Teilbereich 3)
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lll. Zusammenfassung

Im Grinordnungsplan werden der Zustand von Natur und Landschaft im rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" und die Auswirkun-
gen der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen auf Boden, Natur
und Landschaft untersucht und dargestellt, um Vorschlage zum Ausgleich i.S.v. § 1a Abs. 3
BauGB entwickeln und formulieren zu kénnen, damit die Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Rathenow im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB Uber die angemessene Ber{ick-
sichtigung der naturschutzrechtlichen Belange entscheiden kann.

Far die Flachen in den raumlichen Geltungsbereichen der drei Teilbereiche des Bebauungsplans
sind Biotope, Baume und Avifauna gemeinsam und durchgangig kartiert und dargestellt und auf
ihrer Grundlage die bestehenden Verhaltnisse bewertet worden. Besondere Bedeutung als Le-
bensraum flir Pflanzen und Tiere haben auf ehemals bebauten Flachen nach dem Abbruch von
Gebé&uden entstandene Ruderalflachen und alte GroBb&dume und als Nist-, Brut- und Ruheplatze
besonders geschitzter Vogelarten offene Dachraume ungenutzter Geb&ude.

Das Gebiet besitzt als Lebensraum flir 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 es, im Zusammenhang mit der Sanierung des Gebiets, Umnutzung von Grundstiicken
und Gebé&uden, Entsiegelung und Bepflanzung von Flachen fir die kiinftigen Bewohner des Ge-
biets und die an den Menschen und seine Lebensweise gewdhnten Tiere die natlrlichen Voraus-
setzungen zu nutzen, angemessene Lebensverhaltnisse wieder herzustellen. Dazu gehért, daB
bestehende Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima gemindert oder be-
seitigt werden.

Die Verhaltnisse in den Teilbereichen des Bebauungsplans bestimmen die flr sie getrennt erar-
beiteten grtinordnerischen Planungsergebnisse. Aus den Ergebnissen der Bestandsbewertung
und der Konfliktanalyse sind unterschiedliche und libergreifende Vorschlage fir griinordnerische
MaBnahmen entwickelt worden. Die Verbesserung der Standortbedingungen und Erhaltung gro-
Ber Laubbaume ist in innerstadtischen Bereichen auf privaten Grundstiicken und in StraBen- und
Platzrdumen ebenso vorrangig wie die Ergédnzung und Erneuerung des stadtbildpragenden Ge-
holzbestandes. Der bisherige hohe Anteil an groBflachig versiegelten Flachen macht eine weitge-
hende Entsiegelung und Umgestaltung begeh- und befahrbarer Flachen mit wasser- und luft-
durchléssigen Oberflachenbefestigungen erforderlich. Alle nicht Uberbauten und nicht unbedingt
zu befestigenden privaten und o6ffentlichen Flachen sollen als moglichst groBflachige und zusam-
menhéngende Vegetationsflachen neu angelegt und mit standortvertraglichen heimischen Gehdl-
zen, u.a. aus Griinden eines besseren Mikroklimas vorwiegend Laubgehélzen, bepflanzt werden.
Dadurch soll gleichzeitig erreicht werden, daB Baubldcke fir eine Durchliiftung, Vernetzung von
Biotopen und Wegeverbindungen durchlassiger und die innerstadtischen Lebensverhaitnisse ver-
bessert werden. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Erhaltung des Lebensraums be-
sonders geschitzter Vogelarten mit Nist-, Brut- und Ruheplatzen.

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

Fir den Teilbereich 1: "BahnhofstraBe" ist rechnerisch - trotz eines héheren als nach § 17 Abs. 1
BauNVO angegebenen oberen Grenzwertes flr die hdchstens zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 - ein geringfugiger Kompensationsiberschuf3 erreichbar, weil groBflachig versiegelte Fla-
chen entsiegelt, geplante Vegetationsflachen dekontaminiert und durch die Beseitigung von Mau-
ern um das Kasernengelénde der ehemaligen Zietenkaserne und die Neuanlage von straBenbe-
gleitenden Grinflachen das Stadtbild und die Verhaltnisse fir ein kiinftiges Wohn- und Arbeitsum-
feld erheblich verbessert werden.

INSTITUT FUR .STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW iSR



Bebauungsplan Nr. 013 RN
‘Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 3:

Sudlich der Bammer LandstraBe®

in Rathenow
Teil B der Begriindung:
Auszug aus dem Griinordnungsplan

lll. Zusammenfassung

Fassung: Genehmigung
(§ 10 Abs. 2 BauGB)

Seite 40

IAstfp-06plan/griinord/861b1328 31. Marz 1999

Iistfp-O6plan/griinord/861b1338 31. Marz 1999

Fir den Teilbereich 2: “Stdlich der Berliner StraBe“ ergibt sich rechnerisch ein Kompensations-
defizit, weil die auf der freigelegten Flache der ehemaligen Landmaschinen Fabrik entstandene
Ruderalflache als verhéltnisméBig hochwertiges Biotop in der Eingriffsbilanzierung erscheint, ob-
wohl die ehemaligen Fabrikgebaude erst abgebrochen und die Flachen erst entsiegelt worden
sind nachdem die Stadtverordnetenversammiung die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen hatte. Unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse bei Beginn des Planaufstellungsverfahrens
kénnte sich bei einer Bebauung und Nutzung der Flachen nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ein deutlicher KompensationstiberschuB ergeben, insbesondere wenn auch die De-
kontaminierung kunftiger Vegetationsfldchen und die bereits eingetretenen und durch die Bepflan-
zung des offentlichen StraBenraums mit Einzelbdumen und der privaten straBenbegleitenden
Gartenflachen mit Stauden und Laubgehélzen die zu erwartenden Verbesserungen des Stadtbil-
des in die Eingriffsbilanzierung einbezogen werden.

Fir den Teilbereich 3: “Stdlich der Bammer LandstraBe“ ergibt die Eingriffsbilanzierung einen
Ausgleich der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulédssigen Eingriffe, einen Kompen-
sationstiberschuf3, wenn die Dekontaminierung kiinftiger Vegetationsflaichen und die Verbesse-
rungen des Stadtbildes durch die vorgesehene Stadtraume pragende neue Bebauung an Fried-
rich-Ebert-Ring und Bammer LandstraBe und die Umgestaltung der &ffentlichen StraBenrdume
mit Baumpflanzungen verwirklicht werden.

Auch die Summe der Eingriffsbilanzierungen fiir die Teilbereiche 1 bis 3 ergibt einen Kompensati-
onsuberschuB. Trotzdem stellt sich die kritische Frage, kénnen Biotopkartierung, Bewertung der
bestehenden Verhaltnisse, der ausgeilbten und kiinftig zuldssigen Nutzungen, Konfliktanalyse,
Bewertung vorgeschlagener Vermeidungs-, Minimierungs und AusgleichsmaBnahmen tatséchlich
AufschluB dartber geben, daB und in welchem Umfang die naturschutzrechtlichen Belange bei
der Planung ausreichend und bei der Durchfiihrung der Planung wie politisch beschlossen be-
ricksichtigt werden? Selbst wenn Zweifel an der Mdglichkeit bestehen bleiben, natiirliche und
stadtebauliche Verhaltnisse 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, daB eine insgesamt, wenn auch in einigen Fallen
auf Einzelaspekte beschrankte, nachhaltige Verbesserung der Standort- und Lebensverhéltnisse
im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 “Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-
Ring“ erreicht werden kann, wenn die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und AusgleichsmaBnahmen - soweit dies planungsrechtlich méglich ist - als Festset-
zungen in den Bebauungsplan tibernommen, bei der Durchfihrung des Bebauungsplans verwirk-
licht und durch fachlich zweckméBige griinordnerische MaBnahmen bei der Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksfl&chen ergéanzt werden.
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IV. Fachliche Grundlagen
1 Gesetze und Verordnungen
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141)
BauGB - MaBnG Neufassung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622)
BauNVO Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung) i.d. Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Mérz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
06. August 1993 (BGBI. | S. 1458)

InvWoBaulLG Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
BbgNatSchG Brandenburgisches Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege

(Brandenburgisches Naturschutzgesetz) i.d. Fassung der Bekanntma-
chung vom 25. Juni 1992 (GVBI. S. 208), geandert durch Gesetz vom
15.12.1993 (GVBI. S. 150)

2 Literatur

Akademie der Landwirtschaft der DDR O.J. Forschungszentrum fir Bodenfruchtbarkeit (Hrsg)
Landwirtschaftliche Standortkartierung,
M. 1 : 100.000, Blatt 25 BRB, Miincheberg

Arbeitsgruppe Bodenkunde 1982 Bodenkundliche Kartieranleitung
Hrsg: Bundesanstalt fir Geowissenschaften und
Rohstoffe und die geologischen Landesamter in
der Bundesrepublik, Hannover

Arbeitsgruppe Eingriffsregelung 1988 Empfehlungen zum Vollzug der Eingriffsregelung.
- Natur und Landschaft, 63. Jg., H. 5

Bastian, O.; Schreiber, K.-F. (Hrsg.) 1994 Analyse und 6kologische Bewertung
der Landschaft - Stuttgart, Jena

Bund deutscher Baumschulen (BdB) 1984 Teil 1: Laubgehdlze, 7. Auflage, Pinneberg

Ellenberg, H. 1982 Vegetation Mitteleuropas mit den Alpen
in 6kologischer Sicht, 4. Auflage. - Stuttgart
Gaentzsch, G. 1986 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung; Das

Verhaltnis zwischen Fachrecht und Naturschutz-
recht. - Natur und Recht, 8. Jg., H. 3, S. 89-106

Kaule, G. 1991 Aren- und Biotopschutz, Stuttgart
Landesumweltamt Brandenburg 1994 Biotopkartierung Brandenburg, Kartieranleitung. -
(Hrsg.) Potsdam
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Landesentwicklungsgesellschaft fiir 1992 Bericht Uber Bodenbegutachtung fiir die stadte-
Stadtebau, Wohnen und Verkehr des bauliche Entwicklung des Gelandes der ehemali-
Landes Brandenburg mbH (LEG) gen GUS-Kaserne in Rathenow, BahnhofstraBe.

Altlastenuntersuchung, Gefahrdungs- und Sanie-
rungskostenschétzung unter Berlicksichtigung
der kommunalen Verwertungskonzeption.

- Potsdam
Luckwald, G. v. 1995 Griinordnungsplan "Westliches Bad Eilsen*
Biiro fiir Landschaftsplanung
Helpensen
Louis, H. W.; Klatt, g. 1987 Anforderungen des Naturschutzrechtes an die

Bauleitplanung und deren Vollzugsakte. -
Natur und Recht, H. 8, S. 347 - 355

Meynen, E.; Schmidthisen, J. u.a. 1961 Handbuch der natirrdumlichen Gliederung
Deutschlands, 8. Auflage, Bonn - Bad Godesberg

Ministerium flr Umwelt, Naturschutz 1994 Gemeinsamer Erla3 des MUNR und des MSWV

und Raumordnung (MUNR) und "Bauleitplanung und Landschaftsplanung" vom
Ministerium flr Stadtentwicklung, 24.10.1994, Potsdam

Wohnen und Verkehr (MSWV)

Meier, H. 1987 Die Eingriffsregelung des Niederséchsischen

Naturschutzgesetzes, Nds. Landesverwaltungs-
amt (Hrsg.). - Beiheft zur Schriftenreihe Natur-
schutz und Landschaftspflege in Niedersachsen,
H.16, Hannover

Ministerium fr Umwelt, 1996 Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
Raumordnung und Landwirtschaft Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung.

(MURL) des Landes Disseldorf

Nordrhein-Westfalen (Hrsg.)

Niederséchsisches 1991 Niederséchsisches Bodeninformationssystem
Landesamt flr Bodenforschung (NLfB) NIBIS - Methodenbank. - Hannover
Niederséchsisches Landesamt flr 1994 Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung
Okologie (NLO) der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. -

Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen,
H. 1/94, Hannover

Rat des Bezirks Potsdam 1983 Geologische Studie zur Dokumentation und

Abt. Geologie (Hrsg.) Nutzbarmachung natirlicher Ressourcen in dem
Kreis Rathenow, M 1 : 50.000;
Blatt 2: Ingenieurgeologische
Bebaubarkeitsbedingungen. - Potsdam

Replanum 1994 Landschaftsplan Gemarkung Rathenow,
Rathenow
Scholz, E. 1962 Die natlrrdumliche Gliederung Brandenburgs. -

Padagogisches Bezirkskabinett (Potsdam)
(Hrsg.). - Potsdam

Stich, R. et al 1992 Stadtdkologie in Bebauungsplénen:
Fachgrundlagen, Rechtsvorschriften,
Festsetzungen - Wiesbaden und Berlin

Wetteramt Potsdam 1980 Allgemeine Klimadaten, Potsdam
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V. Anlagen
1 Biotopkartierung Brandenburg nicht Anlage von Teil B der Begriindung
(Liste der vorkommenden Biotoptypen)
Kartieranleitung (Landesumweltamt, 1994)
2 Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht Anlage von Teil B der Begriindung
(Liste der Biotopwerte)
Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung
des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL, 1996)
3 Liste der kartierten Baume im Plangebiet nicht Anlage von Teil B der Begriindung
(Baumkartierung vom 04. Juni 1996)
Avifaunistisches Kurzgutachten vom 17. Juli 1996 nicht Anlage von Teil B der Begriindung
Liste der flr das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern Anlage 5 von Teil B der Begriindung

vorgeschlagenen Arten
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Liste der fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
vorgeschlagenen standortheimischen Arten

Anlage 5 Teil B der Begriindung

Bezeichnung
deutsch

Grof3e Baume

Rote RofR3kastanie
RoBkastanie
Rotbuche
Gemeine Esche
Waldkiefer
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Kaiserlinde

MittelgroBe und kleine Baume:

Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Mehlbeere
Eberesche
Elsbeere

Hohere Straucher:

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Schwarze Johannisbeere
Hundsrose

Buschrose
Bibernellrose
Apfelrose

Brombeere

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Flieder

Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen:

Jelangerjelieber
Wilder Wein
Wilder Wein
Kletterrose

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

botanisch

(Bé&ume |. Ordnung)

Aesculus carnea
Aesculus hippocastanum
Fagus silvatica

Fraxinus excelsior

Pinus silvestris

Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia pallida

(Baume I1l. Ordnung)

Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa pimpinellifolia
Rosa rugosa

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Lonicera caprifolia

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii
Rosa hybrida

4

1. Marz 1999
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