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* FOTODOKUMENTATION
* MASTERPLAN (unmal3stébliche Verkleinerung)
*  GRUNORDNUNGSPLAN bestehend aus
— Begrtndung (mit Anlagen: 1. Darstellung der Altlastensituation, 2. Erfassung und Bewertung
des Baumbestandes in Teilbereichen, 3. Geschlitzte Fledermausquartiere, Mauerbrtiter und
Eulen)
— Grtinbestand M. 1/1.000
— Gruinordnungsplan M. 1/2.000

Ablauf der Planung auf 1 Blick

22.6.94 Aufstellungsbeschlufy

21.9.95 - Anfangsberatung mit Verwaltung Stadt Rathenow
5.10.95 1. Erérterung mit UNB

16.10.95 1. Erérterung mit LUA

16.11.95 Abstimmung Verwaltung / Planer

1.2.96 Abstimmung zu Altlasten

Sommer 1996 Vitalitatspriifung

Sommer 1996 StrafBenplanung

April 1997 Offenlage
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RECHTSGRUNDLAGEN

FESTSETZUNGEN nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches i. d. F. der
Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. I, 2191) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
30.7.1996 (BGBI. I, 1189), Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. |, 2141), in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung i.d.F. vom 23.1.1990 (BGBI. |, 132) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.4.1993 (BGBI. |, 466, 479), der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |, 58),
sowie der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 1.6.1994 (GVBI. |, 126).

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat in ihrer Sitzung am 22.6.1994
die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans beschlossen.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir eine Folgenutzung des
Kasernenareals "Heidefeld" zu schaffen. Die Kaserne ist nach Aufgabe der militérischen
Nutzung durch sowjetische Truppen wieder in die Planungshoheit der Stadt gefallen.

Allein die GréRe dieser zu Uberplanenden Flache von tiber 60 ha macht deutlich, daR es
sich bei der Konversion um eine Aufgabe handelt, die die Gesamtentwicklung der Stadt we-

sentlich beeinflussen kann.

Folgende Planungsziele sind flir die Bauleitplanung in den Erlauterungen zum Aufstellungs-

beschluB festgehalten:

— Schaffung von dringend benétigten Siedlungsflachen fiir Gewerbe,

— Sicherung einer ordnungsgemafen und umweltgerechten ErschlieBung und
— Starkung der kommunalen Infrastruktur der Stadt Rathenow.

Ausziige aus diesen Erlduterungen:

,Durch die drastische Dezimierung von bisher den Arbeitsmarkt tragenden Betrieben ent-
stand eine Arbeitslosenquote, die einen bedrohlichen Zustand darstellt.

Es liegen diverse Antrédge fiir die Errichtung von gewerblichen Firmen bei der Wirtschafts-
forderung der Stadt Rathenow vor.

Stérende Gewerbebetriebe, die in der Innenstadt Rathenow liegen und nach der BauNVO
unzuldssig sind, miBten in Zukunft ausgegliedert werden. Diese Firmen stehen zur Zeit un-

ter Bestandsschutz.

Bliro Dr. Thomas Seite 5
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Um zu gewabhrleisten, daB die Stadt Rathenow zukiinftig die Aufgaben und die Verantwor-
tung als zentraler Ort in dieser Region wahrnehmen kann, muB eine koordinierte Entwick-
lung der Infrastruktur gegeniiber dem landlichen Raum geschaffen werden."!

2. LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETS

Rathenow

Die Stadt Rathenow ist Verwaltungszentrum im Landkreis Havelland und hat ca. 30.000
Einwohner. Die Entfernung zu Berlin-Mitte betragt ca. 70 km.

Heidefeld

"Die ehemalige militérische Liegenschaft Heidefeld liegt im Stadtgebiet von Rathenow, siid-
lich des Zentrums."?

Der Standort "Heidefeld" ist in den Jahren 1939 - 1945 als "Arado-Werke" (Flugzeugwerke)
genutzt worden. Nach 1945 wurde dieses Geldnde von den sowjetischen Streitkraften

Uibernommen.

"Das Areal wird an der Stidseite von der Stadtgrenze und an der Nordseite von einem
schmalen Streifen mit Wohnbebauung (Siedlung Heidefeld) begrenzt. Nérdlich dieser
Wohnbebauung liegt das neue, ca. 23 ha groRe Gewerbegebiet Rathenow Siid, welches im
Mai 1994 seinen offiziellen Bestimmungen tibergeben wurde. Die westliche Grenze bildet
die StralRenverbindung Rathenow - Brandenburg / Havel (B 102) und die parallel dazu ver-
laufende Eisenbahnstrecke Rathenow - Brandenburg / Havel. Die Ostgrenze wird von einer
Grinflache und einem Feuchtgebiet gebildet, die Auslaufer eines Naturschutzgebietes
sind." 3

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 64 ha.

"Auf dem Gelande befinden sich zahlreiche Geb&ude, die z.T. aus der Zeit vor 1945 und
2.T. auch aus der Periode etwa zwischen 1945 und 1992 datieren. Auf dem stdlichen Ge-
landeabschnitt wird derzeit noch eines dieser Geb&ude als Asylantenwohnheim genutzt.
Insgesamt ist der Zustand der vorhandenen Geb&ude und der Infrastruktur als stark baufal-
lig zu bezeichnen.

1 Quelle: Erlduterungen der Stadt Rathenow zum Aufstellungsbeschlufs des Bebauungsplans

2 Quelle: AbschluRbericht zum Entwicklungsplan
3 Quelle: AbschluBbericht zum Entwicklungsplan
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Das Areal verfiigt Gber einen direkten BahnanschluR an die Verbindung Rathenow - Bran-
denburg / Havel, der (iber einen Abzweig einige hundert Meter tiber den Standort verluft."4

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet durch die Buslinie Premnitz -
Déberitz angebunden.

Parallel zur BundesstraRe verlduft vor dem Plangebiet die Bahnlinie Rathenow - Branden-
burg / Havel. Direkt beim Kaserneneingang gibt es eine Haltestelle, deren Beibehaltung
derzeit allerdings diskutiert wird.

Eigentumsverhiltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Rathenow.

3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan | (LEP |, in Kraft getreten am 6.7.1995) stellt die zentralértliche
Gliederung fur das Land Brandenburg dar. Er ist Grundlage und wesentlicher Bestandteil
des Raumordnerischen Leitbilds der Dezentralen Konzentration, welches von der Landes-
regierung Brandenburg am 10.8.1993 beschlossen wurde (Teil des Landesentwicklungs-

programms).

Der LEP | legt Rathenow als Mittelzentrum fest. Die Hauptaufgabe eines Mittelzentrums
besteht im Planungszeitraum in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstéattenflichen so-
wie den dazugehdrenden Versorgungseinrichtungen, unter Berlicksichtigung des Eigenbe-
darfs und des Bedarfs aus mafvollen Zuwanderungen flir einen mittelzentralen Verflech-
tungsbereich. Hierzu sollen vorrangig innerértliche Siedlungsflachen genutzt werden. Durch
eine glinstige rdumliche Zuordnung zu den vorhandenen zentralen Bereichen ist die Funkti-
on als Mittelzentrum zu stérken und zu festigen.

Das Mittelzentrum Rathenow hat in seinem Versorgungsbereich alle Gemeinden des ehe-
maligen Kreises Rathenow und tibernimmt als VVersorgungskern tiber seinen eigenen Be-
darf hinaus Aufgaben fir die Bevélkerung dieses Bereiches.

"Im Mittelzentrum soll das vorhandene Gewerbe verstérkt und Ansétze zur Ausbildung eines

Gewerbegefiiges geboten werden."

Die Nutzungsabsicht des geplanten Gewerbeparks stimmt mit dem erarbeiteten Regional-
planteil ,VVerteidigung und Konversion* Gberein, nachdem das Plangebiet wegen seiner gln-

4 Quelle: AbschluBbericht zum Entwicklungsplan

5 Quelle: Erléuterungen der Stadt Rathenow zum Aufstellungsbeschlu des Bebauungsplans

Biiro Dr. Thomas Seite 7
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stigen infrastrukturellen Anbindung und seiner am gewerblichen Bedarf des Mittelzentrums
Rathenow orientierten Ausrichtung in die Siedlungsentwicklung integriert werden soll. Laut
Landesentwicklungsprogramm sind ehemals militarisch genutzte Flachen und Einrichtungen
raumvertraglich fiir zivile Zwecke nutzbar zu machen.

Abgesehen von der mittelzentralen Funktion befindet sich die Stadt in der Entwicklungsach-
se Brandenburg - Premnitz - Rathenow. Innerhalb dieser Achse soll sich sowohl die ge-
werbliche als auch die Siedlungsentwicklung als Gegengewicht zur Entwicklung im engeren
Verflechtungsbereich zu Berlin konzentrieren. Eine schwerpunktméRige Verdichtung, die
sich an den vorhandenen Ortslagen einschlieBlich der Konversionsflachen orientiert, wird
hier beflirwortet. Freirdume zwischen den einzelnen Ortslagen sind jedoch freizuhalten, um
der Entwicklung eines geschlossenen Siedlungsbandes entlang der B 102 entgegen zu wir-

ken.

Das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung hat die Planungsabsichten mit
Schreiben vom 30.8.1994 beurteilt. Danach stehen der Beplanung der Konversionsflache
"Heidefeld" unter den vorgegebenen Planungszielen (ErschlieBung, gewerbliche Baufla-
chen, Infrastruktur) keine wesentlichen landesplanerischen Bedenken entgegen. Von Seiten
des Ministeriums wird davon ausgegangen, daf3 unter dem Planungsziel "Starkung der
kommunalen Infrastruktur" nicht die Einordnung von Einzelhandel vorgesehen ist. Falls eine
solche Nutzung im Gebiet mit mehr als 700 gm Verkaufsflache vorgesehen ist, ist in der
Regel die Notwendigkeit eines Raumordnungsverfahrens zu priifen.

Fldchennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplans fir die Stadt Rathenow ist das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache dargestelit.

In Arbeit befindet sich daneben der 1994 beauftragte Landschaftsplan. In dieser Planung
wird ebenfalls von einer kiinftigen gewerblichen Nutzung des Heidefeldes ausgegangen.

Entwicklungskonzept / Masterplan

Die Bauleitplanung baut auf einem von der Arbeitsgemeinschaft Trischler und Partner Con-
sult GmbH, Niederlassung Potsdam und der niederléandischen Heidemeij Advies B.V., Arn-
heim erstellten Entwicklungsplan auf. Der SchlufRbericht wurde mit Datum vom 22.6.1995
vorgelegt.

Danach ergeben sich flir den Bebauungsplan folgende Ziele fiir die Umwandlung des Ka-
sernenareals zu einem Gewerbe- und Industriepark:

— mdglichst vielfaltig nutzbare Flachenzuschnitte,

— Anbindung an das vorhandene "Gewerbegebiet Stid",

— Realisierbarkeit in Abschnitten,

— moglichst weitgehende Riicksichtnahme auf den Griinbestand,

— Beschréankung auf eine Anbindung an die B 102,

Biiro Dr. Thomas Seite 8
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— Sicherung des Bahnanschlusses,
— Sicherung von Méglichkeiten zum teilweisen Erhalt vorhandener Bausubstanz,
— Schaffung eines pragnanten Erscheinungsbildes.

Gewerbegebiet Siid

Eine weitere planerische Rahmenbedingung fiir den Bebauungsplan ist die Bericksichti-
gung des benachbarten, weitgehend belegten Gewerbegebietes Stid. Dieses Gebiet wurde
ab 1992 erschlossen und schrittweise besiedelt. Im Mai 1994 wurde das Gebiet im Rahmen
einer Veranstaltung offiziell freigegeben.

Bei der Planung fiir das "Heidefeld" wurde u.a. auf eine gewisse "Harmonisierung" der
Festsetzungen mit denen des vorhandenen Gebiets geachtet.

4. GRUNBESTAND

Der Griinbestand wurde im Sept. 1995 erfaBt. Systematik, Methodik und Erhebungsauf-
wand wurden wahrend der Bearbeitung sowohl mit der UNB als auch mit dem LUA abge-
stimmt.

Zum Uberblick kann das Plangebiet in drei groRe Bereiche gefaRt werden:

Der nordlichste Teil, auf dem sich einige Gebaude, versiegelte und freie Flachen befanden,
wird im Westen von Sanierungsarbeiten in Anspruch genommen. Im Osten liegen neben
den bestehenden Gebé&uden relativ grole Griinflachen brach. Im Nordosten wird das Plan-
gebiet von einem etwa 20 m breiten Grenzstreifen abgeschlossen.

Uber die Halfte der Flache des Plangebiets wird von Baumstrukturen beherrscht, die die-
sem Teil einen waldartigen Charakter verleihen.

Der stidliche Teil stelit ein Offenlandbiotop dar, in dem feuchte und trockene Standorte zum
Teil kleinrdumig miteinander abwechseln.

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung vertreten.

01130 - Graben (auRerhalb des Plangebiets)

02150 - Teiche

02210 - Réhrichtgesellschaften (auerhalb des Plangebiets)
02230 - Pioniervegetation wechselnasser Standorte

05112 - Frischwiesen

05121 - Sandtrockenrasen

05131 - Aufgelassenes Grasland feuchter Standorte

05132 - Aufgelassenes Grasland frischer Standorte

05151 - Intensivgrasland

07100 - Flachige Laubgebtische
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07110 - Feldgehdlze (auBerhalb des Plangebiets)

07130 - Hecken und Windschutzstreifen (auRerhalb des Plangebiets)
07142 - Baumreihen

07150 - Alte Solitdarbdume oder Baumgruppen

08103 - Erlen-Bruchwaélder (auBerhalb des Plangebiets)
08190 - Eichenmischwaélder bodensaurer Standorte

08280 - Vorwalder

08300 - Laubholzforst

08480 - Kiefernforst

09130 - Intensivacker (auBerhalb des Plangebiets)

09140 - Ackerbrache

10123 - Ruderale Pioniervegetation aufRerhalb von Ortschaften
10150 - Kleingartenanlagen (auferhalb des Plangebiets)
10191 - Abstandsgriin, weitgehend ohne Gehdlze

10192 - Abstandsgriin mit Gehdlzen

12124 - Kleinsiedlungen (auBerhalb des Plangebiets)

12131 - StraRen

12133 - Parkpléatze (auBerhalb des Plangebiets)

12134 - Gleisanlagen

12140 - anthropogen genutzte Sonderflachen: Sanierungszone
12153 - Militérische Sonderbauflache

Das Plangebiet besitzt einen beachtlichen, dkologisch wertvollen Baumbestand, der durch
Frischwiesen, Trockenrasen und weite Ruderalfluren mit feucht-nassen Stellen ergéanzt wird.
Durch den kleinrdumigen Wechsel verschiedener Standortfaktoren konnte sich auf dem
Gelande eine Vielfalt an Pflanzenarten entwickeln. Durch den Biotop- und Strukturreichtum
sowie die relative Ungestértheit im Vergleich zu den stidlich und nérdlich liegenden landwirt-
schaftlichen Flachen bzw. Wohnsiedlung (im Norden), stellt das Plangebiet ein Bindeglied
im Biotopverbund zwischen dem westlich liegenden NSG ‘Untere Havel Stid’ und dem 6st-
lich liegenden NSG ‘Mégeliner Luch’ dar.

Im Verlauf des weiteren Verfahrens wurden die Aussagen bezliglich des Bestandes von

Flora und Fauna weiter vertieft. Die Ergebnisse

e derim Sommer 1996 durchgeftihrten Vitalitétspriifung des von Bebauung tangierten
Baumbestandes,

e desim Sommer 1996 erstellten Fledermausgutachtens,

e der Auswertung von bereits erarbeiteten Grundlagen fiir die Abgrenzung der Schutzge-
biete

sind in die Planung eingeflossen und durch im Rahmen der Trageranhérung vorgebrachte
Anregungen erganzt worden. Diese Inhalte werden im Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan ausfiihrlich dargestelit.
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Entsprechend den Regelungen im Land Brandenburg wurde der Griinordnungsplan als se-
parates Planwerk erstellt. Inhalte der Griinordnungsplanung sind - auch dies entsprechend
den gesetzlichen Erfordernissen - in den Bebauungsplan integriert worden.

5. NUTZUNG UND BAUSUBSTANZ

Nutzung

Derzeit ist das Plangebiet Brache. Die einzige derzeitige Nutzung befindet sich am Stidrand
des Plangebiets, wo ein Wohnblock der voriibergehenden Unterbringung von Asylanten
dient. Diese Nutzung genief3t noch bis zum Jahr 2003 (Ende des Mietvertrages) Bestands-

schutz.

Bedingt durch die Entstehungsgeschichte befinden sich im Plangebiet Anlagen aus der Vor-
kriegs- bzw. Kriegszeit, als das Areal der Flugzeugproduktion diente. Wé&hrend im Grund-
satz also eine gewerbliche Nutzung gegeben war, erfolgte in der Nachkriegszeit eine Um-
nutzung fir rein militdrische Zwecke. Im Zuge dessen sind zahlreiche neue Geb&ude und
Sicherungsanlagen entstanden. Neuere Teile befinden sich vor allem im Stiden und Osten,
wobei die Wohnbauten besonders ins Auge fallen.

Erhaltenswerter Gebaudebestand

Relativ eindeutig laRt sich sagen, daB die in der Nachkriegszeit hinzugekommenen Gebéau-
de flr eine weitere sinnvolle Verwendung kaum geeignet sind. Dies trifft im tibrigen auch
auf die gesamte technische Infrastruktur (Leitungen, ErschlieBung etc.) zu.

Dagegen erscheinen einzelne Bauten aus der Vorkriegszeit fiir eine weitere Nutzung ver-
wertbar. Darauf hatte bereits der Masterplan Riicksicht genommen.

Denkmalgeschiitzter Gebdudebestand

In den Bebauungsplan wurden auf Anregung der Denkmalschutzbehérden 3 Gebaude als
Denkmaler nachrichtlich ilbernommen. Hierbei handelt es sich um das ehemalige Verwal-
tungsgebdude im Westen des Plangebiets und um zwei Stahlfachwerkbauten der ehemali-
gen Arado-Flugzeugwerke im mittleren Bereich des Gewerbeparks.

Bew-=rtung

Der Bebauungsplan tibernimmt die 0.g. Uberlegungen, indem durch ErschlieRung und Fest-
setzung lberbaubarer Flachen eine Weiternutzung von umnutzbaren Gebauden ermdglicht
wird. Dies betrifft insbesondere folgende Geb&ude

— das ehemalige Verwaltungsgebaude Nr. 2 (Denkmal),

— den Hangar Nr. 6 (Denkmal),
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— den Hangar Nr. 10 (Denkmal),
- die sog. ,WeiRe Villa“ nordlich der Hauptzufahrt,
— den nordlich hinter der Villa gelegenen Wirtschaftshof.

Die beiden zuletzt genannten Anlagen sind bereits ausparzelliert und haben andere Nutzer.

Im Gbrigen sind die von der Planung vorgesehenen baulich nutzbaren Bereiche schon auf-
grund der gesetzlich gebotenen Ricksichtnahme auf den Griinbestand im wesentlichen mit
den derzeit bebauten Bereichen deckungsgleich.

6. ERSCHLIESSUNG

AuRere ErschlieRung

Die duRere ErschlieBung erfolgt tiber die B 102. Beziiglich dieser Anbindung wurden im

Rahmen der Trageranhérung Abstimmungsgespréche mit dem brandenburgischen Stra-

Renbauamt Potsdam erforderlich. Einer zuktinftigen Anbindung und damit erforderlichen

Knotenausbildung konnte nur unter Vorlage einer Leistungsféhigkeitsberechnung zuge-

stimmt werden (Zustimmung mit Schreiben vom 21.11.1996). Die Entwicklung der Ver-

kehrssituation stellt sich nach dieser verkehrsplanerischen Untersuchung zur duf3eren Er-

schlieBung Gewerbepark ,Heidefeld“ vom Oktober 1996 wie folgt dar:

o der Knotenpunkt Gewerbegebiet Siid ist zum gegenwartigen Zeitpunkt ausreichend be-
messen (1996), es bestehen erhebliche Leistungsreserven,

e bis zum Jahr 2000 (1. Entwicklungsphase des Gewerbeparks) sind somit keine instabi-
len Zustande zu erwarten,

e ab 2000 ist mit ersten negativen Beeintrachtigungen zu Spitzenzeiten am Knotenpunkt
zu rechnen,

e im Jahr 2010 ist von einer Uberlastung des Knotenpunktes zu Spitzenzeiten auszuge-

hen.

Die Empfehlung der o.g. Untersuchung geht daher auch unter Beriicksichtigung der an-
grenzenden Wohnbaufldchen, der naturschutzrechtlichen VVorgaben und der technischen
und wirtschaftlichen Gebietsentwicklung in Richtung einer Gebietsanbindung tiber die B 102
ftr den Gewerbepark. Dazu ist die fiir den Knotenausbau erforderliche Flache in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einzubeziehen und festzusetzen.

Die detaillierten Aussagen und Grundlagenermittiungen sind der verkehrsplanerischen Un-
tersuchung zur dueren ErschlieBung Gewerbepark ,Heidefeld“ vom Oktober 1996 zu ent-

nehmen.

Weitere Bedingungen fiir die erforderlichen Zustimmungen des StraRenbauamtes und der

Deutschen Bahn waren:
e Die SchlieBung anderer Anbindungen und Bahnkreuzungen (Rheinstralle, Stadtgut,
Schliefung Sandweg / ehemaliger Haltepunkt).
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¢ Eine ausreichende Sicherung der Bahnquerungen (endgtiltige Form wird den Verhéltnis-
sen angepalfit - Halbschranke, Lichtzeichenanlage).

o Die Kostentibernahme durch die Stadt bei den Ausbaumafinahmen, eine Kostenbeteili-
gung der Bahn muR beantragt werden (Eisenbahnkreuzungsgesetz).

Die Griinde fiir einen richtliniengerechten Knotenausbau an der B 102 liegen dartiber hinaus
in der Bestandssituation (derzeitige Zufahrt befindet sich an dieser Stelle), dem derzeitigen
und zu erwartenden Verkehrsaufkommen (s. Leistungsféhigkeitsberechnung), der Unzu-
langlichkeit und Genehmigungsfahigkeit (NSG, Belastung Wohngebiet) einer Zufahrt im
Nordosten liber das Gewerbegebiet Stid und nicht zuletzt in der Gebietsorganisation mit
seinen Vermarktungschancen.

Die Realisierungschancen einer - in vorhergehenden Planungsschritten angedachten -
zweiten Erschliefung tiber das Gewerbegebiet Stid werden durch die im Rahmen der Tré-
geranhérung vorgebrachten Bedenken bezliglich des Landschaftsschutzes als sehr gering
eingeschétzt. Daher wird diese Verbindung im Rahmen des Bebauungsplanes nicht weiter
verfolgt und der Geltungsbereich in diesem Bereich zuriickgenommen. Dieser Verzicht be-
deutet auch fiir das bestehende Wohngebiet einen Schutz vor zusétzlichen Verkehrsbela-
stungen und somit eine Reduzierung von Luft- und Larmfaktoren.

Vorgesehen und planungsrechtlich gesichert wird somit eine direkte Anbindung im Bereich
der derzeitigen Kasernenzufahrt. Der heutige Knoten gentigt den Anforderungen an eine
reguldre GebietserschlieBung in keiner Weise (Abbiegespuren, Schleppkurven, Sichtweiten,
Lichtzeichen- bzw. Schrankenregelung an der Bahnquerung). Mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans werden deshalb die Flachen gesichert, die fir einen richtliniengerechten
und mit der StralBenbauverwaltung abgestimmten Knotenausbau erforderlich sind. Eine
baureife Planung wird bereits parallel zum Bebauungsplanverfahren ausgearbeitet und ist
im Bebauungsplan berticksichtigt.

Innere ErschlieBung

Riickrat der inneren GebietserschlieBung ist die vom neuen Knoten mit der B 102 ausge-
hende groRe West-Ost-Achse, die im Osten mit einer Wendeanlage endet. Damit wird im
direkten Zusammenhang mit dem ohnehin erforderlichen Knotenausbau an der B 102 die
Bildung eines 1. ErschlieBungsabschnitts mdglich.

Um den Bereich der ,\WeiRen Villa“im Nordwesten und die nérdlich bzw. 6stlich davon be-
findlichen Grundstiicke tiber die PlangebietserschlieBung anbinden zu kénnen, ist eine
Stichstralle mit einem Abzweig, der an den riickwartigen Grundstiicksteil der Villa an-
schlie3t, geplant. Dies wird auch erforderlich, um bei Aufgabe der restlichen Bahniibergéan-
ge (s.o.) auch weiterhin eine ErschlieRung der rlickwartigen Grundstlicke gewéhrleisten zu

kénnen.

Die weitere Gebietserschlieung erfolgt zunéachst tiber eine StraRenschleife stidlich der in
das Gebiet fiihrenden Hauptachse. Diese Schleife erschliet den Kern des Gewerbeparks
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Heidefeld. Im Osten wird diese Schleife mit einem groRziigigen Abstand zum Gebietsrand
geflihrt. Diese Trassierung ist einerseits das Ergebnis der Trégerbeteiligung, in deren Rah-
men Bedenken gegen einen geringen Abstand der Randstrale zu dem angrenzenden Na-
turschutzgebiet vorgebracht wurden. Andererseits lassen die Baugrundverhéltnisse in die-
sem Bereich keine bauliche Nutzung zu. Somit ist der Bereich bis zum Gebietsrand als 6f-
fentliche Griinflache mit Pflanzvorgaben gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Da-
durch wird diese Flache zum Puffer zwischen Baugebiet und Naturschutzgebiet und kann in
der Griinordnungsplanung als eingriffsminimierend und ausgleichend bilanziert werden.

Die zeitweise Uberlegung, an diese StraRenschleife eine weitere ,Stidschleife* anzuschlie-
Ren, wurde nach eingehenden Priifungen und Diskussionen zugunsten einer parallel zur B
102 verlaufenden StichstraRBe aufgegeben. Begriindet ist diese Modifikation durch die er-
heblichen Eingriffe in den Naturhaushalt, die mit einer anderen ErschlieBungslésung einher-
gegangen waren. Aufgrund der detaillierten Ergebnisse der Bestandserfassung vom Herbst
1995 war es méglich, die mit der Rlicknahme der ErschlieBung zunéchst einhergehende
Reduzierung baulich nutzbarer Flachen im stidwestlichen Gebietsteil auszugleichen.

Mit der den Stiden des Gebiets erschlieRenden StichstraRe werden Optionen zu einer wei-
teren Gebiets6ffnung nach Stiden offen gehalten. Zu denken ist z.B. an eine zumindest fiir
FuBgénger und Radfahrer nutzbare VVerbindung nach Maégelin. Durch diese StraBenfiihrung
wird ebenfalls die Mdglichkeit fiir eine spatere weitere Anbindung an die Bundesstrale of-
fen gehalten.

Die GebietserschlieBung ist insgesamt so angelegt, daR die ErschlieBung in Realisierungs-
abschnitten sehr gut maglich ist:

— 1. ErschlieBungsabschnitt: Hauptanbindung / Ost-West-StralRe

— 2. ErschlieBungsabschnitt: ,Stidschleife”

— 3. ErschlieBungsabschnitt: Stichstrale nach Stiden.

Als Ergebnis der 1996 durchgefiihrten Vitalitatspriifung sind die Verkehrsflachen in Teilbe-
reichen dem vorhandenen erhaltenswerten Gehélzbestand angepallt worden.

Parallel zur Bauleitplanung wurde bereits die ErschlieBungsplanung betrieben. Die Zustim-
mung des Landesamtes fir Bauen, Bautechnik und Wohnen fiir diese Planung wurde am
17.4.97 gem. § 125 Abs. 2 BauGB und im Sinne von § 127 BauGB erteilt.

StraRenquerschnitte

Die StraBenquerschnitte sind in der Regel mit einer durchgehenden Fahrbahn von 7 m im
gesamten Plangebiet ausreichend bemessen und werden von grof3ziigigen beidseitigen
Griinstreifen begleitet. Diese Griinstreifen sind in einer Breite von 10 m als Verkehrsbegleit-
grin mit integriertem, jeweils 2 m breitem unversiegeltem FuBweg geplant. Die Gesamt-
breite der Verkehrsflache betragt hier 27 m.
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Im Nordwesten sind die beiden StichstraBen im Bereich der weillen Villa ihrer Funktion ent-
sprechend nur mit 6 m bzw. 4 m Breite geplant. Auch hier begleiten Griinstreifen - wenn
auch in geringerer Dimensionierung - die StraRenverkehrsflachen.

OPNV

Die vorhandenen Anlagen fiir den OPNV sind auRerhalb des Plangebiets. Mit Bahn und Bus
bestehen grundsatzlich 2 Mdglichkeiten, das Plangebiet anzubinden. Der bereits vorhande-
ne Bahnhaltepunkt vor dem Kaserneneingang solite auch zukinftig erhalten bleiben. Der-
zeitig stattfindende Ausbauplanungen sollen hierbei beriicksichtigt werden. Aufgrund der
Konzeption der 6ffentlichen StraRenerschlieBung ist jederzeit eine Streckenfiihrung der
Buslinie durch das Plangebiet realisierbar. Mit diesen MalRnahmen wiirden Pendlerbewe-
gungen reduziert werden. Eine Absicherung tiber die Bauleitplanung ist jedoch nicht még-
lich.

BahnanschluB

Die Bauleitplanung sichert die vorhandene Abzweigung eines durchgehend 6ffentlichen
(stadtischen) Industriegleises von der Bahnlinie Rathenow - Brandenburg / Havel.

Da diese Trasse streckenweise parallel zur 6ffentlichen StralRenerschlieBung erfolgt, erge-
ben sich zudem hinreichende Méglichkeiten, eine 6ffentliche Verladestation flr diejenigen
Nutzer anzulegen, deren Grundstiicke nicht direkt eine Gleisanbindung erhalten kénnen.

Die vorhandenen Bahnanlagen werden derzeit als nicht nutzbar eingeschatzt.

Ruhender Verkehr

In der Regel ist davon auszugehen, daB die flir die Nutzung der einzelnen Grundstiicke er-
forderlichen Stellplatze und Garagen auf den Grundstiicken selbst und ohne gesonderte
Ausweisung realisiert werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die
Stellplatzsatzung der Stadt Rathenow von 1995 sowie auf die BbgBO.

Offentliche Stellplatze sind evtl. dariiber hinaus, entsprechend der erforderlichen Erschlie-
RBungsplanung, im Verlauf der 6ffentlichen Verkehrsflaichen vorzusehen.

FuB- und Radwege

Das als offentliche Verkehrsflache festgesetzte StraBensystem soll durch FuRwege in den
nicht zur gewerblichen Nutzung vorgesehenen Bereichen weiter vernetzt werden. Mit einem
dichten Wegenetz soll eine gute Erreichbarkeit der einzelnen Freirdume ermaglicht werden.

Dies betrifft insbesondere auch die Bereiche im Osten und Stiden, wo es durch die derzeit
noch vorhandenen Sicherungsanlagen (Zdune und "Todesstreifen") bisher keine Wegebe-
ziehungen gibt. Damit entsteht eine stérkere Bindung zum stidlich gelegenen Mégelin zu-
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mindest fiir FuRgénger und Radfahrer. Auch dort wo eine bauliche Verdichtung und Uber-
bauung maglich ist, werden Durchgénge freigehalten, so daR die heute gegebenen Zu-
sammenhénge gesichert und ausgebaut werden.

Eine gesonderte Festsetzung dieser Wegeflachen erfolgt nicht, da ein Ausbau sowohl im
Zuge der o6ffentlichen Verkehrsflachen als auch der Sicherung der Griinflachen mdéglich ist.
Aussagen dazu trifft der Griinordnungsplan bzw. die entsprechenden Textpassagen dazu.

Ubergreifende Planungen

Auswirkungen von der durch die Stadt Premnitz geplanten Ortsumfahrung im Zuge der
Bundesstrale 102 dstlich von Premnitz sind fiir das Plangebiet nicht zu erkennen.

7. GEPLANTE NUTZUNG

7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet ist aufgrund der Vorgaben aus dem Masterplan in Bereiche unterschiedli-
cher baulicher Nutzung gegliedert worden.

Industriegebiet i.S. von § 9 BauNVO

Im Stiden wird in begrenztem Umfang in dem von der BundesstralRe abgewandten Bereich
ein ,Industriegebiet i.S. von § 9 BauNVO festgesetzt. Damit wird dem erfahrungsgeman
bestehenden Flachenbedarf von Betrieben Rechnung getragen, die aufgrund ihres Sté-
rungsgrades (vorwiegend Betriebszeiten und Verkehr sowie - damit einhergehend - Larm
und Erschutterungen) in einem ,normalen” Gewerbegebiet i.S. von § 8 BauNVO nicht ge-

nehmigungsféhig waren.

Gewerbegebiet i.S. von § 8 BauNVO

Alle tbrigen Baugebiete sind als ,Gewerbegebiete"i.S. von § 8 BauNVO festgesetzt. Dies
entspricht dem von dem Stadt gesehenen Flachenbedarf. Eine Uberlegung war auch, das
landschaftlich recht sensible Gebiet nicht mit belastenden Betrieben zu tiberfrachten.

Um dem besonderen Schutzbediirfnis der nérdlich angrenzenden Bebauung Rechnung zu
tragen, wurde der nérdlich der West-Ost-Achse gelegene Teil des Plangebiets als ,GE *“ in
Bezug auf die zuldssige Nutzung so eingeschrénkt, daR hier am Gebietsrand Anlagen fir
sportliche Zwecke und Vergniligungsstétten ausgeschlossen wurden.

Diese Festsetzung betrifft auch den Bereich der ,weilen Villa“. Hier wéren von der Bausub-
stanz her gesehen zwar andere Nutzungsfestsetzungen - etwa Ml i.S. von § 6 BauNVO -
mdglich. Aufgrund des Umfeldes (Bundesstralle, Bahn, Gewerbegebiet) sind diese Mog-
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lichkeiten de fakto jedoch auf gewerbliche Nutzungen reduziert. Dies entspricht auch der
derzeitigen Nutzung des Bereichs.

Sonstige Nutzungen

Die §§ 8 und 9 BauNVO bieten - wie die anderen Gebietstypen-Paragraphen der BauNVO -
in Verbindung mit § 1 BauNVO die Mdglichkeit einer weitergehenden Differenzierung. Hier-
von wurde w.f. Gebrauch gemacht.

Nutzungsbeschrankungen aufgrund des Umfeldes

Aufgrund der Ndhe zu Wohngebieten und ékologisch wertvollen Landschaftsbestandteilen
sind durch Festsetzungen Vorkehrungen getroffen worden, die die Auswirkungen auf die
Umgebung begrenzen sollen. Hierzu zéhlen u.a. die Gebietsabstufungen nach der Ab-
standsleitlinie Brandenburg. Diese Planaussagen ergaben sich nicht zuletzt aus den Stel-
lungnahmen des AF| Brandenburg (vergl. Stellungnahme vom 27.6.97).

Verkaufsflachen / Tankstellen

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

Dieser AusschluB ergibt sich aus den stéadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt
Rathenow, wonach das ,Heidefeld” ausdrticklich fiir die Verbesserung der Gewerbe- und
Industriestruktur vorgesehen ist. Auch im Hinblick auf Landeszuschiisse ist derzeit eine For-
derung von Gewerbebetrieben vorrangig.

Hinzu kommt, daR von Seiten des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
im Rahmen der dargesteliten Planungsabsichten davon ausgegangen wird, da® unter dem
Planungsziel "Starkung der kommunalen Infrastruktur" nicht die Einordnung von Einzelhan-

del vorgesehen ist.

Stadtebaulich ist diese Festsetzung auch in der speziellen Situation von Rathenow zu be-

griinden, wo
e einerseits bereits Einzelhandelsflachen - auch in Form groRflachiger Einzelhandelsbe-

triebe - in Stadtrandlagen existieren und
e andererseits in dem Gesamtkonzept zur Sanierung des historischen Stadtkerns der
Stadt Rathenow die Stédrkung der Innenstadt mit ihrer Versorgungsfunktion als ein Ziel

anzusehen ist.

Diesen Bestrebungen wiirde die Ausweisung von weiteren Flachen fiir den Einzelhandel an
den Stadtréandern entgegenwirken.

Auch Tankstellen sind ausgeschlossen worden. Dies |aRt sich mit der ausreichenden Ver-
sorgung durch Tankstellen im Stadtgebiet begriinden. Die Errichtung von Tankstellen im
Plangebiet ,Heidefeld" ist daher nicht erforderlich und entspricht darliber hinaus auch nicht

dem Planungswillen der Stadt.
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Unterstiitzt wurde diese Entscheidung noch durch die Lage des Gebiets im Landschaftszu-
sammenhang und die vorherrschende Grundwassersituation.

Vergnligungsstétten / Sport

Vergnligungsstatten und Anlagen fir sportliche Zwecke sind im eingeschrénkten Gewerbe-
gebiet im Norden zusétzlich ausgeschlossen, um Larmbeléstigungen (vor allem in den
Abendstunden und am Wochenende) fiir die benachbarte Wohnbebauung gering zu halten.

Wohnen fiir Betriebsangehdérige / Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

VVon der Mdéglichkeit, Wohnungen fiir Betriebsangehérige, Betriebsinhaber usw. i.S. von §§
8 und 9 jeweils Abs. 3 auszuschlieRen, wurde kein Gebrauch gemacht, da die ,Gefahr ei-
ner Unterwanderung der gewerblichen Nutzung durch Wohnen nicht gesehen wird.

Die Zulassigkeit solcher Betriebswohnungen ist somit planungsrechtlich geregelt, besondere
weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich bzw. die baulichen MalRnahmen regeln sich
weiter im Baugenehmigungsverfahren. (Fickert/Fieseler, Kommentar zur BauNVO, § 8, RN
14.1: ,Dem betriebsbezogenen Wohnen kann in Bezug auf die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse aufgrund der tatbestandlichen Einschréankungen ein héheres Maf? an Be-
lastigungen und Stérungen durch Immissionen zugemutet werden, als sonstigen Wohnnut-
zungsberechtigten. Fir betriebsbezogene Wohnungen gelten grundsétzlich die Immissions-
richtwerte, die fiir das betreffende Gebiet - insbesondere das Gl-Gebiet - zuldssig sind.)

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind auch
als Ausnahme im Industriegebiet nicht zulédssig.

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Eine Fléache flir Ver- und Entsorgungsanlagen ist im mittleren Bereich des Plangebiets vor-
gesehen. In dieser Flache ist die Errichtung einer Trafostation und die Bereitstellung von
Wertstoffcontainern erlaubt. Damit soll eine geordnete und ansprechend gestaltete Aufstel-
lung der bendétigten Container erméglicht werden. Die Flache sollte entsprechend mit Rank-
gerusten eingegriint werden.

Asylantenwohnheim

Das derzeit noch im Plangebiet befindliche Asylantenwohnheim wird planungsrechtlich nicht

gesichert.

Der Mietvertrag fir die Nutzung als Asylantenwohnheim l4uft im Jahre 2003 aus. Danach
wird das Gebé&ude einer anderen adaquaten Nutzung zugefiihrt. Eine zwischenzeitliche
Weiternutzung im derzeitigen Rahmen ist im Zuge einer abschnittsweisen ErschlieRung
denkbar.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Planung war bestrebt, in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung auch bei benach-
barten unterschiedlichen Gebietstypen auf eine ausgeglichene Dichte hinzuwirken.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze / Gebaudehohe

In diesem Sinne wird im Ubergang zur vorhandenen Bebauung im Norden die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse auf Il festgesetzt, innerhalb des Erschlieungsrings auf lll sowie im
Randbereich zur B 102 auf |V. Diese Geschossigkeit zur Strale nimmt bezug auf das vor-
handene Verwaltungsgeb&ude Nr. 2 mit 5 Vollgeschossen (Bestandsschutz) und soll dem
Darstellungsbediirfnis der Betriebe zur StraRe hin Rechnung tragen. Zum Gebietsinnern
bzw. zur Landschaft und zur vorhandenen Bebauung erfolgt eine Abstufung.

Flr das gesamte Plangebiet wird dartiber hinaus eine maximale Gebaudehdhe einschlie3-
lich Dachaufbauten von 15 m festgesetzt. Ausnahmen hiervon sind denkbar fiir untergeord-
nete Bauteile, Schornsteine, Hochlager und Silos. Damit wird die Hohenentwicklung in den
Gewerbegebieten von Bauten, bei denen die Anzahl der Vollgeschosse nicht greift, sowie
im Industriegebiet, wo die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze ohnehin nicht festzu-
setzen ist, klargestellt. So wird sich im Ergebnis allenfalls eine punktuell gréBere Hohenent-
wicklung einstellen, was durchaus auch dem derzeitigen Bild des Gebiets entspricht.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wurde einheitlich Gber das ganze Plangebiet mit 0,8 festgesetzt.

Diese Festsetzung resultiert aus dem Gesichtspunkt, in den baulich nutzbaren Bereiche zu
einer wirtschaftlichen Ausnutzung zu kommen und den hohen Anteil an Griinflachen bzw.
baulich nicht nutzbaren Flachen im Gebiet zu kompensieren.

Die auf jeden Fall einzugriinenden Bereiche der Privatgrundstiicke (wie z.B. groRRe Berei-
che am nordlichen Gebietsrand) sind mit der Festsetzung als ,hicht tiberbaubare Grund-
stlicksflaiche zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen und Strauchern” Teil des Be-
messungsgrundstiicks fir das MaR der baulichen Nutzung, so daf? auch hier die festge-
setzten GRZ- und GFZ-Werte erreicht werden kdnnen.

Die nach § 19 BauNVO mégliche Uberschreitung der GeschoRflache ist fiir das gesamte
Plangebiet unzuldssig, um die landschaftsplanerischen Ziele in ihren Mindestanforderungen

zu sichern.

Geschofflachenzahl / Baumassenzahl

Bei den Gewerbegebieten wird die Geschol¥flaichenzahl in Abhéngigkeit von der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse mit 1,6 bzw. 2,4 festgesetzt. Damit wird in den Bereichen mit 3
und 4 Vollgeschossen das HochstmaR des It. BauNVO Zuldssigen festgesetzt. In den Indu-
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striegebieten liegt die Baumassenzahl mit 8,0 im oberen Bereich des It. BauNVO Zuléssi-

gen.

Diese Dichtewerte erscheinen nicht zuletzt vor dem Hintergrund der groBen Flachen, die im
Plangebiet von Bebauung freigehalten werden, geboten. Die fiir eine Bebauung in Anspruch
genommenen Flachen sollen méglichst optimal ausgenutzt werden.

Bauweise

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da diese Festsetzung fiir Gewerbe- und Industriege-

biete nicht sinnvoll ist.

Uberbaubare Flichen

Die tiberbaubaren Flachen im Plangebiet orientieren sich in erster Linie an den geplanten
6ffentlichen Verkehrsflachen und dem erhaltenswerten Griinbestand. In kleineren Teilberei-
chen wurden die Baufenster den Ergebnissen der im Sommer 1996 durchgeftihrten Vitali-
tatspriifung angeglichen.

Eine weitere Uberarbeitung in einem Teilbereich erfolgte im Zuge der Offenlage des Be-
bauungsplans. Aufgrund von Bedenken eines betroffenen bereits im nérdlichen Plangebiet-
steil ansdssigen Gewerbebetriebes wurde die tiberbaubare Flache den Gegebenheiten an-
gepalt. Hier wurde die Baugrenze auf 5 m Abstand an die Grundstlicksgrenze herange-
schoben und die Grinflache zurlickgenommen.

7.3 SONSTIGE PLANUNGSZIELE

Energieversorgung

Im gesamten Plangebiet darf Braunkohle weder zu Heizzwecken noch zur Energieversor-
gung verwendet werden. Stadtebaulich begriindet ist dies durch die Lage des Plangebiets in
einem landschaftlich sensiblen Umfeld.

Grundwasser

Auf den hohen Grundwasserstand, der mdgliche Probleme beim Bau von Kellergeschossen
und sonstigen TiefbaumaRBnahmen hervorrufen kann, wird hingewiesen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften in Verbindung mit § 9 BauGB sind insgesamt sehr
begrenzt worden. Lediglich bei den straenseitigen Einfriedungen wurde im Sinne eines
harmonischen Erscheinungsbildes eine Beschrankung auf standortgerechte einheimische
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Hecken sowie transparente Einfriedungen, die hinterpflanzt oder berankt werden, festge-
setzt.

Griinordnung

Abgesehen von der baulichen Nutzung sollte auferdem der Erhalt und die weitere Ent-
wicklung des Griinbestandes gesichert werden.

Teile der mit in das Gebiet einbezogenen Flachen im Osten und Stiden sollen aufgrund des
dortigen erhaltenswerten Griinbestandes keiner Bebauung zugefiihrt werden. Dies betrifft
darliber hinaus auch einige gréRere Freiflachen im tGbrigen Plangebiet.

Ziel ist es, diese Bereiche als Griinflichen zu sichern. Neben der Bestandssicherung in die-
sen Bereichen sollen auch Ergénzungspflanzungen und griinordnerische Malinahmen vor-

genommen werden. Somit wird die Einbeziehung dieser Flachen in die Biotopwertbilanzie-

rung als AusgleichsmaRnahme ermdéglicht.

Ergénzend werden Flachen im gesamten Plangebiet mit Pflanzbindungen belegt.

Dies wird im Kapitel Griinordnungsplanung noch weiter ausgefihrt.

Immissionsschutz

Fur die Ansiedlung von Betrieben und Anlagen im GE sind die angrenzenden bzw. in der
Nahe befindlichen schutzbediirftigen Nutzungen zu beachten. Die Abstandsleitlinie des
Landes Brandenburg und die Orientierungswerte zum Schallschutz im Stadtebau sind zur
Beurteilung der Einzelbauvorhaben heranzuziehen. Im GE sind nur nicht erheblich bel&sti-
gende Gewerbebetriebe zuldssig. Besonders hingewiesen wird in diesem Zusammenhang
auf die voriibergehend noch zu berticksichtigende Nutzung eines Wohnblocks im stidlichen
Teil des Plangebiets als Asylantenwohnheim.

Im gesamten Plangebiet ist textlich festgesetzt, dalR Betriebe und Anlagen der Abstandsleit-
linie, die in den Abstandsklassen | - lll aufgefiihrt sind und vergleichbare Betriebe unzuldssig
sind. Ausnahmsweise kénnen aufgefiihrte Anlagen zugelassen werden, wenn die von ihnen
ausgehenden Immissionen nachweislich so begrenzt werden, daR sie die von allgemein
zuldssigen Anlagen und Betrieben ausgehenden Immissionen nicht tiberschreiten.

Ergénzend ist sichergestellt, dal? im gesamten Plangebiet Betriebe und Anlagen von denen
geruchsbelédstigende und luftbelastende Immissionen ausgehen nicht zugelassen werden.

Darliber hinaus wurde zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete im eingeschréankten
Gewerbegebiet festgesetzt, da Nachtarbeit nicht zulédssig ist. Hier werden Betriebe zuge-
lassen, die der Abstandsklasse VIl der Abstandsleitlinie Brandenburg entsprechen.

In dem festgesetzten Industriegebiet besteht ein geringerer Schutzanspruch als im GE.
Doch auch hier wird die Anwendung der Abstandsleitlinie empfohlen.
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Wiederverwendung von Erdaushub

Im Bebauungsplan ist eine Flache fiir Aufschittungen — Erdwall gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 und
Abs. 6 BauGB festgesetzt worden. In dieser Flache wird der im Plangebiet bei Baumal3-
nahmen anfallende Erdaushub wiederverwendet. Die zeichnerische Festsetzung erfolgt
entsprechend dem derzeit zur Genehmigung eingereichten Bauantrag und ist in den Be-
bauungsplan nachrichtlich ibernommen worden.

Denkmalschutz

Die in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommenen Denkmaéler sind zu erhalten. Bei
Arbeiten an diesen Gebauden ist eine Abstimmung mit den zustédndigen Behérden erforder-
lich.

8. GRUNORDNUNGSPLANUNG

Ziel der griinordnerischen MaRRnahmen ist es, die Folgen der durch die Umsetzung des Be-
bauungsplans entstehenden Eingriffe zu vermeiden bzw. zu minimieren und, wo dies nicht

mdglich ist, durch geeignete AusgleichsmalRnahmen auf dem Plangebiet bzw. ErsatzmafR-
nahmen auflerhalb des Plangebiets zu einem Ausgleich der 6kologischen Gesamtsituation

zu kommen.

Wesentliche Inhalte des Griinordnungsplans wurden in den B-Plan integriert. Ubergreifend
ist festzustellen, dal3 die Bauleitplanung schon aufgrund der Gesetzeslage so ausgerichtet,
wurde, daf Biotope gem. § 32 BbgNatSchG sowie Rote-Liste-Arten von ErschlieBung und
der Festsetzung als baulich nutzbare Flachen ausgeklammert blieben. Im Detail hinzuwei-

sen ist auf:

Offentliche Griinflichen

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB:

Vollsténdiger Erhalt und Schutz von vorhandenen, wertvollen, zusammenhéngenden Ge-
hélzstrukturen (,Waldchen“) sowie der nach § 32 BbgNatSchG geschitzten Biotope (Trok-
kenrasen, aufgelassenes Grasland feuchter Standorte) in den Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB.

Sichern einer Pufferzone zwischen Baugebiet und Naturschutzgebiet.

Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

Flache im Westen, nérdlich des Industriegleises, als Ergédnzung zur § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB - Fléche unterhalb des Gleises.
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Randeingriinung

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB - im Norden, Westen, Stidosten und Siiden:

Anlage von Geholzstreifen aus heimischen, standortgerechten Arten entlang des westlichen
und stidlichen Plangebietsrandes zur Schaffung von biotopverbindenden Strukturen, 30 m
breit ohne Zuweisung.

Verkehrsgriin

Anpflanzung von groRkronigen StraBenbdumen im Abstand von ca. 15 m in Form von Alle-
en entlang der Verkehrswege auf 10 m breiten extensiven Griinstreifen mit integrierten,
nicht versiegelten FuBwegen.

Eine zeichnerische Festsetzung von geplanten Baumstandorten erfolgt im B-Plan nicht.

Im Bereich der kleinen StichstraRen im Nordwesten sind die Griinstreifen schmaler und ent-
sprechend reduzierter zu begriinen.

Weitere AusgleichsmaRnahmen

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

e Flache 1: Anlage und Entwicklung eines Griinzugs, der sich liber die gesamte Breite an
der Nordseite des Plangebiets (auf dem ehemaligen Acker) erstreckt; hierbei sind Ge-
hélzgruppen in kleinrdumigem Wechsel mit extensivem Griinland (Ansaat einer Land-
schaftsrasenmischung) abzuwechseln, so daf durch eine Erhéhung der 6kologisch
wertvollen Grenzstrukturen, eine hohe Standortvielfalt und damit ein abwechslungsrei-
cher Lebensraum gegeben ist. In den ersten drei Jahren sind die Griinlandbereiche
dreimal jahrlich unter Abtransport des Mahdgutes zu mahen (1. Schnitt nicht vor Juni),
danach ist eine jahrliche Mahd im September vorzunehmen. Im Ubergang zu den Ge-
hélzgruppen ist ein Staudensaum zu entwickeln (Mahd nur alle drei Jahre im Septem-
ber).

e Fléache 2: Umwandlung eines Kiefernforstes in einen Kiefern-Eichen-Mischwald mit Ent-
fernung nicht standortgerechter Arten

e Flache 3: Erhalt und Pflege der Offenflache im Stidosten. Sichern einer Pufferzone zwi-
schen Baugebiet und Naturschutzgebiet. Die Griinflache soll in ihrer jetzigen Struktur er-
halten bleiben. Einer Verbuschung kann durch periodische Mahd (alle drei Jahre im
September) vorgebeugt werden. Die Mahd sollte abschnittsweise durchgefiihrt werden,
damit Tiere die Mdglichkeit haben, in noch nicht gemahte Bereiche zu wandern. Zuséatz-
lich Anlage und Entwicklung eines Feuchtbiotops auf einer Fldche von 1 ha zur Anrei-
cherung und Ergénzung des stellenweise feuchten Charakters in diesem Teil des Plan-

gebiets
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Als Ergebnis der im Sommer 1996 durchgefiihrten Vitalitétsprifung sind einzelne Teilberei-
che mit Erhaltungsbindungen festgesetzt worden. Dies betrifft einerseits die Erhaltung von
Einzelgehdlzen und andererseits Gehdlzgruppen mit flachigen Bindungen.

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB:

In kleineren Bereichen haben sich - abgesehen von den grundsétzlichen Anpassungen der
ErschlieBung an den Gehélzbestand - auch Verschiebungen von Baugrenzen aufgrund der
Vitalitatspriifung ergeben. Dies wurde erforderlich, um Erhaltungsbindungen von Baum-

gruppen festsetzen zu kénnen.

Erhaltungsbindungen wurden ebenfalls in solchen Bereichen festgesetzt, wo einem Erhalt
der Gehdlzstrukturen keine anderen Nutzungsanspriiche entgegen stehen (nicht tiberbau-
bare Flachen bzw. Griinflachen).

Weitere Rahmenbedingungen fiir die Griinordnungsplanung

Bewuchs im bahnnahen Bereich

Im Bereich der Bahnanlagen am westlichen Plangebietsrand diirfen die Bepflanzungen kei-
ne betriebsgefahrdenden Einfliisse verursachen. Die ,Hinweise zur Aufwuchsbeschrankung
an Bahnanlagen® der Deutschen Bahn AG sind hierbei zu beachten.

Fledermaus- und Gebdudebriitergutachten

Die im Rahmen weiterer Vertiefungen vom Naturschutzbund, Regionalverband Westhavel-
land im August / September 1996 erstellte Kartierung zu ,Geschiitzte Fledermausquartiere,
Mauerbriiter und Eulen” ist dem Griinordnungsplan als Anlage beigeftigt.

Es wird angeraten, Geb&ude vor deren Abri? auf das Vorkommen von Fledermausen und
Mauerbritern zu Gberpriifen. Bei positiven Funden sollten als Ausgleich der Art entspre-
chende Nistkdsten von Fachkundigen in den von Bebauung ausgenommenen Waldbestan-
den eingerichtet werden. Die Bunker innerhalb der zu erhaltenden Grinflachen sind als fle-
dermausgerechte Winterquartiere zu sichern und auszubauen.

Vertiefende Untersuchungen

Beziiglich der Flora und Fauna wurden die Aussagen im Rahmen des GOP vertieft, was
insbesondere beziiglich der Auswirkungen der Planung auf das Umfeld zu detaillierteren
Einschatzungen gefiihrt hat. Die Ergebnisse einer floristischen und faunistischen Untersu-
chung zur Abgrenzung des Mégeliner Luchs wurden ebenfalls in den GOP eingearbeitet.
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9. AKTUALISIERUNG DER BILANZIERUNG VON EINGRIFF
UND AUSGLEICH

Die Planung von April 1997 wurde nach TOB-Beteiligung und Offenlage, im Zuge der Ein-

arbeitung von Hinweisen und Bedenken, geringfiigig ge4ndert. Folgende Anderungen be-

treffen griinordnerische Belange und berlihren somit die Bilanzierung von Eingriff und Aus-

gleich:

e derim Norden geplante Larmschutzwall (3340m?)

o die VergroRerung der tiberbaubaren Grundstticksflache im GE*Il im Nordwesten (um
2270 m?).

Beide Anderungen haben eine Verkleinerung der nach § 9 (1) Nr. 25a festgesetzten Flache
zum Anpflanzen von Gehélzen zur Folge.

Allerdings wird im Bebauungsplan festgesetzt, daR der Larmschutzwall begriint wird, indem
er mit Gehdlzen flachig bepflanzt wird. Diese MaRBnahme ist gleichwertig mit dem zuvor ge-
planten Gehdlzstreifen, die Kompensation bleibt auf dieser Fldche somit bestehen.

Durch die VergréRerung der Giberbaubaren Grundsticksflache im GE*|l wird der anzupflan-
zende Geholzstreifen um 2270 m? verringert.

Zum Vergleich der Anderung ist in der nachstehenden Tabelle die Flachenbilanzierung mit
der Planung von April 1997 (alt) und der aktuellen Planung von April 1998 (neu) dargestelit.

Planung alt Planung neu

(ha) | (%) |Biotoptyp, Flachennut-
zung

Biotoptyp, Fldchennut- (ha) | (%)

1,00 1,6 |Feuchtgebiet
0,48 0,8 |Pioniergesellsch.
wechselnass. Standorte

2,07 3,2 |Aufgel. Grasland
(feucht) mit Geholzen

Feuchtgebiet 1,00 1,6
Pioniergesellsch. wech- | 0,48 0,8

ufgel. Grasland (feucht) | 2,07 32

5,72 9,0 |Offenland

212 | 33 |sandtrockenrasen,
aufgel. Grasland,
Birken

Offenland 572 9,0

andtrockenrasen, auf- 212 33
el. Grasland, Birken

6,91 10,8 |Extensivwiese+Geholz

xtensivwiese+Gehdlze 6,91 10,8

Geholzglrtel 3,87 6,1 3,31 5,2 |Gehdlzglrtel
0,33 0,5 |Bepflanzg Larmschutz
aumgruppe 0,50 0,8 0,50 0,8 |Baumgruppe
ichenmischwald 4,88 7,6 488 7,6 |Eichenmischwald
iefernmischwald 1,75 2,7 1,75 2,7 |Kiefernmischwald
orwald 0,11 0,2 0,11 0,2 |Vorwald

3,42 5,4 |Verkehrsgriin+Baume

1,87 2,9 |private Freiflachen ohn
Pflanz- od. Erhaltungs-
bindung

erkehrsgriin+Baume 3,42 54
rivate Freiflichen ohne | 1,65 2,6
flanz- od. Erhaltungs-
indung

25,72 | 40,3 |Gebaude, Nebenflach.
0,14 0,2 |Versorgung
2,27 3,6 |Verkehrsflache

Gebaude, Nebenfldch. |25,72 | 40,3
4\Versorgung 0,14 0,2
{Verkehrsflache 2,27 3,6
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{Gleisanlagen

1,27

2,0 1,27

2,0

Gleisanlagen

63,9

100,0 63,9

100,0

Im Einvernehmen mit der UNB (Besprechung 28.7.98) wurden die verkehrsbegleitenden
Grunflachen zur Hélfte als AusgleichsmaRnahmen mit eingebracht. Sie sind als baumbe-
standene Wiesenstreifen vorgesehen und erhéhen somit den 6kologischen Wert des ge-
planten Gebietes. Diese MaRhahme war bei der alten Bilanzierung irrttimlich nicht ange-

rechnet worden.

Die Auswirkungen der Anderungen auf die Schutzgiiter werden im folgenden dargestellt.

Schutzgut Boden

Beschreibung des Eingriffs

Flache

Art der MaBnahme und Beschreibung

Flache

Bilanz

Verdichtung und Versiege-
lung von Freiflachen durch
Gebaude, Stralen, Wege
u.a.

19,0 ha
(30 %)

M Verwendung von versickerungsfé-
higen Beldgen auf Wegen, Stell-
platzen, Nebenflachen

M  Beseitigung eventueller Bodenver-
dichtung nach Abschlud der Bau-
arbeiten

A Dauerhafte Extensivierung von
landwirtschaftlicher Flache

A Anlage von Gehédlzstreifen, da-
durch Aufwertung des Bodens

A Bepflanzung des Larmschutzwalls

A Uberfihrung eines Kiefernwaldes
in einen Kiefern-Eichen-Mischwald
und damit Verbesserung des Hu-
muszustandes und der Bodensi-
tuation

A Bepflanzung der Verkehrsgriin-
streifen mit Baumen (alle 15 m),
dadurch Verbesserung des Bo-
dens im Bereich der Baumscheibe
(die Halfte der Flache wird ange-
rechnet)

A  Bodenentsiegelung und -aufwer-
tung auf den teilversiegelten Griin-
flachen und zu begriinenden pri-
vaten Freifldchen

6,91 ha
(11 %)
3,31 ha
(5 %)

0,33 ha
(0,5 %)
1,75 ha
(2,7 %)

1,71 ha
(2,7 %)

Im Plangebiet kann nur ein
flachenbezogener Ausgleich
auf insgesamt 14,0 ha
erreicht werden.

Es bleibt daher ein Defizit
von 5,0 ha, das mit Ersatz-
maRnahmen auflerhalb des
Plangebietes kompensiert
werden muB.

Gefahr der Bodenstérung
nicht bebauter Flachen

V  Errichtung ortsfester Bauzdune

Konfliktvermeidung

Die Beeintrachtigung durch das Bauvorhaben kann am Schutzgut Boden im Plangebiet
nicht vollstandig flachenbezogen ausgeglichen werden. Der vollstéandige Ausgleich ist erst
durch Kompensationsmaflinahmen auf einer Ersatzflache von 5,0 ha aufRerhalb des Plan-

gebiets gewahrleistet.
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Durch die MaBnahmen muR auf der Ersatzflache eine deutliche Aufwertung der 6kologi-

schen Bodenfunktionen erreicht werden, z.B. durch Entsiegelung von versiegeltem Boden
mit anschlieBender Begriinung oder Extensivierung von intensiv genutzter Flache und Be-
pflanzung mit standortsgerechten Gehélzen zum Schutz vor mechanischen und stofflichen

Beeintrachtigungen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung des Eingriffs

Flache

Art der MaRnahme und Beschreibung

Flache

Bilanz

Verdichtung und Versiege-
lung von Freiflachen durch
Gebaude, StralRen, Wege

u.a.

19,0 ha
(30 %)

M

Verwendung von versickerungsfa-
higen Beldgen auf Wegen, Stell-
platzen, Nebenflachen
Versickerung des Niederschlags-
wassers der Dach- und Verkehrs-
fldchen vor Ort

Begriinung von Dachfléachen und
Fassaden zur Niederschlagsriick-
haltung

Anlage einer geholzreichen Flache
auf ehemaligem Acker, dadurch
Verbesserung des Wasserhaus-
halts

Anlage von Gehdlzstreifen, da-
durch Verbesserung des Wasser-
haushalts

Bepflanzung des Larmschutzwalls

Uberfiihrung eines Kiefernwaldes
in einen Kiefern-Eichen-Mischwald
und damit Verbesserung des
Wasserhaushalts
Bodenentsiegelung und -aufwer-
tung auf den teilversiegelten Griin-
flachen und zu begriinenden pri-
vaten Freiflachen

6,91 ha
(11 %)

3,31 ha
(5 %)

0,33 ha
(0,5 %)
1,75 ha
(2,7 %)

Eingriff nicht vollstandig
im Plangebiet ausgleich-
bar, daher Ersatzmali-
nahme erforderlich.

Gefahr der Verunreinigung
durch verschmutztes Ober-
flichenwasser

Reinigung von verunreinigtem
Niederschlagswasser {iber Leicht-
flussigkeitsabscheider

Konfliktvermeidung

Gefahr der Grundwasserab-
senkung auRerhalb des
Plangebietes

Erhaltung des Grundwasserspie-
gels im und auRerhalb des Plange-
bietes

Konfliktvermeidung

Die Beeintrachtigung durch das Bauvorhaben kann am Schutzgut Wasser im Plangebiet
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Der vollstdndige Ausgleich kann aber durch Kom-
pensationsmaflinahmen auf einer Ersatzflaiche von 5,0 ha gewahrleistet werden.

Schutzgut Klima / Luft

Gehdlzbesténden, Flachen-
versiegelung, Hochbauten

platzen, Nebenflachen

Beschreibung des Eingriffs | Flache | Art der MaRnahme und Beschreibung Fléche Bilanz
Verénderung des Kleinkli- 19,0ha |M  Verwendung von versickerungsfa- Eingriff funktional aus-
mas durch Beseitigung von | (30 %) higen Beldgen auf Wegen, Stell- gleichbar
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M Begriinung von Dachflachen und
Fassaden
M  Erhalt und Schutz eines Teils des | 5,49 ha
vorhandenen Gehdlzbestandes (9 %)
(Baumgruppe, Eichenmischwald,
Vorwald)
A Anlage einer geholzreichen Flache | 6,91 ha
auf ehemaligem Acker, dadurch (11 %)
Verbesserung des Lokalklimas
A Anlage von Gehdlzstreifen um die | 3,31 ha
Baufelder (5 %)
A Bepflanzung des Léarmschutzwalls | 0,33 ha
(0,5 %)
A Bepflanzung der Verkehrsgriin- 3,42 ha
streifen mit Baumen (alle 15 m), (5 %)
dadurch Verbesserung der lokalen
Luftreinigung (die Halfte der Flache
wird angerechnet)
A Uberfiihrung eines Kiefernwaldes
in einen Kiefern-Eichen-Mischwald | 1,75 ha
und damit Verbesserung des Wal- | (2,7 %)
dinnenklimas
Schutzgut Biotop- und Artenpotential
Beschreibung des Eingriffs | Flache Art der MalRnahme und Beschreibung Flache Bilanz
Verlust von Gehdlzbiotopen: V  Erhalt und Schutz eines Teils des 5,49 ha | Dem Verlust von 6,60 ha
Einzelbidume punktuell vorhandenen Gehdlzbestandes (9 %) Biotopflédche stehen
Laubgebiische 0,20 ha (Baumgruppen, Eichenmischwald, Neuanlage / Aufwertung
Vorwald) von 12,30 ha entgegen.
Laubholzforsten 0,05 ha ; - g e T i
v d 20h A Anlage eines geholzstrukturierten 6,91 ha | Eingriff flichenméaRig
SBHEE uha Griinzugs im Norden (11 %) | ausgleichbar, funktional
Eichenmischwald 435ha | A Anlage von Gehélzstreifen aus heimi- | 3,31 ha | erstin Jahrzehnten
schen, standortgerechten Arten (5 %) maglich.
A  Bepflanzung des Larmschutzwalls 0,33 ha
(S %)
A Uberfiihrung eines Kiefernforstes in 1,75 ha
einen Eichen-Kiefernwald (3%)
Verlust von Offenlandbioto- V  Erhalt der Pioniergesellsch. wechsel- | 0,5 ha Dem Verlust von 17,97
pen: nasser Standorte (1 %) ha Biotopfléche stehen
Frischwiesen, aufgel. Gras- | 16,8 ha | /A Erhalt und VergréRerung d. aufgel. 2,07 ha | Neuanlage / Aufwertung
land, Ruderalfluren (26 %) feuchten Graslandes (3%) von 12,76 ha entgegen.
Intensivgrasland 1,17ha | V/A Erhaltund VergréRerung der Trok- | 2,12ha | Das Defizit von 5,21 ha
(2 %) kenflachen im Nordosten (3 %) Offenlandfléche ist
V/A Erhaltung und Pflege der Offenflache |57 ha | durch weitere Mafnah-
im Stidosten (9 %) men auRerhalb des
Pl iet lei-
A Anlage und Entwicklung eines 10ha | Fiangeblets auszugle
Feuchtbiotops (1,6 %) '
V/A Erhalt bzw. Anpflanzung von Baumen | 1,87 ha
auf den privaten Freiflachen (3 %)
Beseitigung von gehdlzrei- 2,1 ha A Anpflanzung von groRkronigen Stra- Eingriff mengenméRig
cher Vegetation fur den Bau | (3 %) Renbdumen als Alleen ausgleichbar; funktional
von Verkehrswegen A Anlage extensiver Griinstreifen ent- | 3,4ha | erstin Jahrzehnten
lang der Verkehrsflachen (5 %) maglich
Beseitigung von Geb&uden M/A Installation von Nistkésten sowie Eingriff funktional aus-
als Aufenthaltsort fir Fle- Sicherung und Ausbau einer Bun- gleichbar
dermduse und Vogel keranlage flr Flederméuse
Gefahr der Beeintrachtigung V  Erhaltung grofR¥flachiger Vegetations- Eingriff funktional aus-
der Verbindungsfunktion des besténde (Wald- u. Offenflachen gleichbar
Plangebietes im Biotopver- M/A_Einrichtung von Griinzigen am nérd-
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bund zwischen den NSG's lichen, westlichen und siidlichen

Rand des Plangebietes
Gefahr der Beeintrachtigung M Errichtung eines Amphibienzauns Auswirkungen auf das
des NSG ‘Mégeliner Luch’ entlang der NSG-nahen Stralle NSG schwer abschétz-
durch zu nahe StraRenfih- bar
rung
Gefahr der Einbringung M  Bindung an Pflanzlisten auf 80 % der Konfliktminimierung
nichtheimischer, nicht privaten Freiflachen
standortgerechter Arten
Gefahr der Grundwasserab- V  Erhaltung des Grundwasserspiegels Konfliktvermeidung
senkung auferhalb des im und auRerhalb des Plangebietes
Plangebietes

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung des Eingriffs | Flache | Art der MaRnahme und Beschreibung Flache Bilanz
Bebauung eines gehdlzrei- | 34 ha M Erhalt und Schutz eines Teils des | 5,49 ha Eingriff ausgleichbar
chen Gebietes (53 %) vorhandenen Gehdlzbestandes (9 %)
A Anlage eines Griinzugs als Ab- 6,91 ha
grenzung zum Wohngebiet (11 %)

A Eingriinung der Rénder des Bau- | 3,31 ha
gebietes mit heimischen Gehdlzen | (5 %)

A Uberflihrung eines Kiefernforstes | 1,75 ha
in einen Eichen-Kiefernwald (3%)

V/A Erhalt bzw. Anpflanzung von Bau- | 1,87 ha
men auf den privaten Freiflichen (3 %)

A Begriinung von Fassaden

A Intensive Durchgriinung des Plan-
gebietes mit Gehdlzen

ErsatzmaRnahmen

Nach Absprache mit der Stadt Rathenow und der UNB wird vorgeschlagen, auf dem ehe-
maligen Munitionslagergelande, nordlich des Rathenower Stadtforst, Manahmen zur Bio-
topaufwertung durchzufiihren, um die im Plangebiet Heidefeld geplanten Eingriffe in Natur
und Landschaft vollstandig kompensieren zu kénnen.

Die betrachtete Flache beinhaltet die Flurstiicke 14/4; 12; 13 und 36/1 (teilweise) der Flur
29. Die Flache ist Eigentum der Stadt Rathenow.

Sie besteht zum groRen Teil aus ruderalen, von Calamagrostis epigejos dominierten Offen-
flachen mit Gebduden (teilweise als Ruinen), Betonwegen, Eisenbahnschwellen, Schiel3-
wallen. In einigen Bereichen hat sich Trockenheit anzeigende Vegetation etabliert.

Folgende MaRnahmen sind durchzufiihren:

¢ Entsiegelung und Riickbau von Geb&uden, Wegen, Eisenbahnschwellen und Wallen auf
einer Gesamtflache von etwa 2,0 ha.

o Erhalt von baulichen Anlagen:
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Der Bunker im Stiden und der Transformatorengeb&ude im Westen sollen erhalten werden:
Der Bunker ist als Lebensraum fiir Flederméause zu sichern, der Trafoturm flir geb&dude-
britende V6gel und Flederméuse.

Alle Walle, die nicht innerhalb der vorgesehenen Aufforstungsflachen liegen, sollen zu er-

halten werden, ebenfalls die in L-Form gelegten Betonplatten westlich der nérdlichen Halle.

e Naturnahe Aufforstung von ruderaler Offenflache (mit vorherrschendem Calamagrostis
epigejos) entsprechend den Ergebnissen der Standortskartierung, die auf den geplanten
Aufforstungsflachen nach Beendigung der Munitionsbergung durchgefiihrt wird. Fl&-
chengrofRe 6,4 ha.

Auf die Schutzguter, deren Bilanz bisher negativ war, wirken sich diese MaRnahmen wie
folgt aus:

Schutzgut Boden

Die Flache zur Bodenentsiegelung kann 1 : 1 als Ausgleichsflaiche gewertet werden, da der
Boden durch diese MaRRnahme neu erschlossen wird.

Die Aufforstungsfléche ist zur Hélfte anrechenbar, da eine standortsgerechte Bestockung
den Boden zwar aufwertet und schiitzt, diese positiven Eigenschaften sich aber erst lang-
sam, in etlichen Jahren, mit der Entwicklung der Gehdlze bemerkbar machen.

Ausgleichsdefizit im Plange- | Art der Malhahme und Beschreibung Flache Bilanz
biet

5,0 ha A Bodenentsiegelung 2,0 ha Eingriff mit ErsatzmaRnah-
A Naturnahe Aufforstung von rude- | 3,1 ha | me ausgeglichen.
raler Offenflache

Schutzgut Wasser

’

Die Flache zur Bodenentsiegelung kann 1 : 1 als Ausgleichsflache gewertet werden, da der
Boden durch diese MalRnahme neu erschlossen wird.

Die Aufforstungsflache ist zur Halfte anrechenbar, da eine standortsgerechte Bestockung
den Wasserhaushalt im Boden zwar reguliert und schiitzt, diese positiven Eigenschaften
sich aber erst langsam, in etlichen Jahren, mit der Entwicklung der Gehélze bemerkbar ma-

chen.

Ausgleichsdefizit im Plange- | Art der MaRnahme und Beschreibung Flache Bilanz
biet

5,0 ha A Bodenentsiegelung 2,0ha Eingriff mit ErsatzmaRnah-

A Naturnahe Aufforstung von rude- [ 3,1 ha | me ausgeglichen.
raler Offenflache
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Schutzgut Biotop- und Artenpotential

Die Flache zur Bodenentsiegelung kann 1 : 1 als Ausgleichsflaiche gewertet werden, da der
Boden durch diese MaRBnahme als Lebensraum neu erschlossen wird.

Die Aufforstungsflache ist zur Hélfte anrechenbar: Eine standortsgerechte Bestockung stellt
zwar eine groRRe Aufwertung fiir den dort vorhandenen Lebensraum dar, allerdings wird sich
dieser 6kologische Wert erst mit der langsamen Entwicklung der Gehélze tiber Jahrzehnte

entwickeln.

Der Erhalt des Bunkers und des Tranformatorengeb&udes sowie von Wallen und Beton-
platten wird als kompensierende MafRnahme im Artenschutz angerechnet, da die Bewohner
oder Nutzer dieser Biotope im Plangebiet Heidefeld stark eingeschréankt werden.

Ausgleichsdefizit im Plange- | Art der Malnahme und Beschreibung Flache Bilanz
biet
5,21 ha A  Bodenentsiegelung 2,0 ha Eingriff mit ErsatzmaRnah-
A Naturnahe Aufforstung von rude- | 3,1 ha me ausgeglichen.
raler Offenflache
A Erhalt eines Bunkers und eines
Transformatorengebaudes, Erhalt
von Wiallen und Betonplatten
Fazit

Mit den MaBnahmen auf der Ersatzflache ist das Eingriffsdefizit in Natur und Landschaft,
das durch das geplante Baugebiet ,Gewerbepark Heidefeld" entsteht, kompensiert.

Alle Planungs-, Herstellungs- und PflegemaRnahmen, die auf der beschriebenen Ersatzfla-
che durchzufiihren und zur Eingriffsbewaltigung notwendig sind, sind durch einen stédte-
baulichen Vertrag zu konkretisieren und abzusichern.

Hinweis

Bevor MaRnahmen auf der Ersatzflaiche durchgefiihrt werden kénnen, wird die gesamte
Flache von einem Munitionsbergungsdienst auf verbleibende militarische Altlasten hin tiber-
prift. Es ist zu vermuten, dal die Vegetationsdecke nach dieser Untersuchung gréRtenteils
zerstort ist. Daher wurde darauf verzichtet, die bestehende Vegetation eingehend zu be-

werten.
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10. VER- UND ENTSORGUNG

Durch die ehemalige Kasernennutzung ist das Plangebiet zwar bereits erschlossen und mit
Ver- und Entsorgungsleitungen versehen. Eine unmittelbare Nutzbarkeit der entsprechen-
den Anlagen fiir die kiinftige Nutzung ist jedoch nicht gegeben.

Strom / Fernwarme

Parallel zur B 102 liegt zwischen Rathenow und Premnitz ein 20-kV-Kabel. VVon diesem
Kabel geht ein Abzweig zu einer Ubergabestation in Héhe der Einfahrt vor der ,WeiRen
Villa“ Von dieser Ubergabestation geht die Mittelspannungsleitung zu den Trafostationen 1
und 3 und ein Abzweig zur Trafostation 2. Die Trafostation 1 wird nach Aussage der
MEVAG nach Abri? des Schornsteins des ehemaligen Kraftwerkes stillgelegt. Die Trafosta-
tion 2 ist bereits aulRer Betrieb. Die Trafostation 3 ist ein Anbau am Wohnblock 79 und ver-
sorgt die sich anschlieRenden Wohnblécke.®

Uber das Niederspannungsnetz gibt es keinerlei Unterlagen. Von der MEVAG wird darauf
hingewiesen, da samtliche Leitungen nicht fiir die Versorgung einer industriellen Ansied-

lung geeignet sind.

Die genaue Lage der im Plangebiet befindlichen Leitungen und der Umgang mit diesen
Anlagen wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung gekléart.

Ein NeuanschluR des Gebiets an die vorhandene Ubergangsstation und von dort erfolgende
Energieversorgung des Gesamtgebiet ist geplant.

Trafostation

Im mittleren Teil ist flr die Stromversorgung des Plangebiets eine Flache fiir Versorgungs-
anlagen - Trafostation festgesetzt.

Containerstandort

Im mittleren Teil des Plangebiets ist eine Flache fiir Entsorgungsanlagen - Containerstand-

ort festgesetzt.

11. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Die Stadt Rathenow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserverbandes Rathenow. In der am
26.2.1993 beschlossenen 2. Satzung zur Anderung der Verbandssatzung werden u.a. die
Versorgung mit Wasser und die schadlose Abwasserableitung und Abwasserbehandlung

6 Quelle: Hinweise zu ErschlieBungsarbeiten der Stadt Rathenow vom 26.1.95
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als Aufgabe des Zweckverbandes genannt. Erganzend sind fiir den Bereich Wasserver-
und Entsorgung noch folgende Satzungen zu berticksichtigen: Satzung tiber die Entwasse-
rung der Grundstiicke und den Anschlu® an die 6ffentliche Abwasseranlage (Abwassersat-
zung), Satzung lber die Entsorgung von Grundstiicksentwésserungsanlagen (Sammelgru-
ben und Kleinklaranlagen), Grundstticksanschlukostenerstattungssatzung, Abwasserge-
blihrensatzung, Abwasserbeitragssatzung und die Wasserversorgungssatzung.

Wasserversorgung

Zur Versorgung mit Trinkwasser in einwandfreier Qualitét ist der Anschlu® an das zentrale
Netz des Wasserwerkes Premnitz herzustellen.

Parallel zur B 102 verlauft eine Trinkwasserleitung. Der Anschlufl des Plangebiets Heidefeld
an diese Hauptversorgungsleitung ist vorgesehen.

Die Versorgungsleitungen im Plangebiet selbst sind neu herzustellen.

Entwéasserung

Die Abwasserdruckleitungen liegen ebenfalls parallel zur BundesstralBe auf der Seite der
Klaranlage. An diesen Hauptkanal ist auch das Plangebiet anzuschlieRen.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Hierbei ist das Schmutzwasser vom Re-
genwasser getrennt zu sammeln. Ein Anschluf an die 6ffentliche Regenwasserentsorgung
ist It. Abwasserverband nicht méglich.

Die Entsorgungsleitungen im Plangebiet selbst sind neu herzustellen.

Dartiber hinaus sind folgende Hinweise des Wasser- und Bodenverbandes zur Kenntnis zu

nehmen:

e Das gesamte Gebiet Heidefeld, Stadtgut und Gewerbegebiet Stid entwéssert in den
Zahngraben.

e Zur Unterhaltung des Zahngrabens ist ein 5 m breiter Streifen von jeglicher Bebauung
oder Bepflanzung freizuhalten.

o Bei hohen Wasserstéanden der Havel ist ein FreiabfluR des Zahngrabens nicht mehr ge-
geben. Eine Entwasserung ist dann nur Gber das Schopfwerk Mégelin mdéglich.

e Um bei groRReren Niederschlagsmengen den AbfluR von Oberflachenwasser in den
Zahngraben zu verzdgern, sind geeignete Riickhaltemdglichkeiten zu schaffen.

Versickerung

Das nicht verunreinigte Regenwasser von Dachflachen kann dabei weiterverwendet bzw.
versickert werden. Die Versickerungsféahigkeit des Bodens ist zwischenzeitlich durch ein im
Rahmen der ErschlieBungsplanung durchgeftihrtes Baugrundgutachten (im gesamten Plan-
gebiet befinden sich nicht-bindige versickerungsfahige Sande) gewahrleistet. Dies ersetzt
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jedoch nicht das erforderliche Bodengutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens. Versickerungsanlagen sind in jedem Fall in den unbelasteten Gelédndebereichen her-
zustellen.

Von Seiten des Landesamtes fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg wurde
darauf hingewiesen, daR durch die Baugrundverhéltnisse mit unbedecktem Grundwasser-
leiter, geringem Grundwasserflurabstand, fehlenden Grundwassernicht- bzw. —geringleitern
der Aerationszone, eine Gefahrdung des Grundwassers auch bei Vor-Ort-Versickerung des
Niederschlagswassers besteht.”

Klaranlage

Der Anschlu an die 6ffentliche Abwasserentsorgung macht It. Abwasserverband die Er-
weiterung der Nachklarungsstufe der Klaranlage Heidefeld erforderlich.

Gegentiber dem Gebiet Heidefeld an der B 102 liegt das neue Klarwerk, das auch fir die
Abwasserentsorgung des Plangebiets mitgenutzt werden kann.

»2ur Zeit werden die Abwésser des Gewerbegebiets Siid, des ehemaligen Mobelwerkes
Neuzera, des Dorfes Mégelin und der auf dem ehemaligen GUS-Gelande (Heidefeld) im
Stiden gelegene Wohnblock durch das Klarwerk entsorgt. Sowohl die Abwasserleitungen,
das Pumpwerk des Gewerbegebietes als auch das Abwassernetz und das Pumpwerk fiir
den Wohnblock, der als Asylantenheim genutzt wird, sind kapazitatsmaRig ausgelastet.
Obgleich das Industriegebiet innerhalb dieser beiden Versorgungsgebiete liegt, ist deshalb
ein AnschluR desselben an die Pumpwerke und Leitungsnetze nicht méglich.®

Die neu zu errichtende Pumpstation wird im Bereich des Plangebiets liegen.

Fur das Schmutzwasser ist der Anschlu an die Kldranlage Rathenow Stid geplant.

Loschwasser

Der Léschwasserbedarf kann aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz It. Abwasserverband
nicht vollstandig bereitgestellt werden. Gesonderte Léschwasserbereitstellungen sind daher
vorzusehen (Léschwasserteiche, Riickhaltung von Oberflaichenwasser in drucklosen Vor-
ratsbehaltern oder im Rahmen von Versickerungsmaf3nahmen).

Grundwasser

Elbtalniederung und Untere Havel sind vom Grundwasser stark beeinfluBte Naturraumein-
heiten. Der Grundwasserstand der unteren Havelniederung - und somit auch der des Plan-
gebiets - wird direkt vom Wasserstand der Havel beeinfluBt und schwankt daher starker als

7 Quelle: Stellungnahme LA fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg vom 25.6.97
8 Quelle: Hinweise zu ErschlieBungsarbeiten der Stadt Rathenow vom 26.1.95
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vergleichsweise jener der 6stlich gelegenen Luchlandschaft. Aus diesem Grund sind in der
unteren Havelniederung wesentlich weniger vermoorte Bereiche zu finden.

Die FlieRrichtung des Grundwassers im Plangebiet verlauft nach Norden, wobei die héch-
sten Grundwasserstéande zwischen 22,2 und 22,8 m tiber NN liegen (Bebauungsplan
Rathenow-Stid).

Der Grundwasser-Flurabstand des Plangebiets liegt bei ca. 2 m (BMU/UBA 1991).

Das Plangebiet liegt in einem Grundwassernghrgebiet. Von den jéhrlich anfallenden Nieder-
schldgen versickern 50 bis 99 mm und reichern das Grundwasser an (BMU/UBA 1991).

Das Grundwasser von Rathenow-Heidefeld besitzt eine hohe Verschmutzungsempfindlich-
keit; es ist gegentiber flaichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschtitzt, da es frei
unter sandiger Deckschicht gebildet wird. Der Anteil bindiger Bildungen an der Versicke-
rungszone betrégt hochstens 20 % (BMU/UBA 1991).

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Grundwassers ist zu vermeiden. Der Bau von Tiefga-
ragen und Unterkellerungen ist daher hinsichtlich der Problematik von Grundwasserabsen-
kungen und der damit verbundenen Auswirkung auf die nahe gelegenen geschiitzten Bioto-
pe zu prifen und ggf. zu vermeiden.

Eine Grundwasserabsenkung stellt gem. § 3 Wasserhaushaltsgesetz eine Gewésserbenut-
zung dar und bedarf der behérdlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdérde.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht bertihrt.

12. ALTLASTEN

Zusammenfassung der Belastungssituation

"An verschiedenen Stellen des Geldandes wurden Bodenkontaminationen, verursacht durch
die lange militarische Nutzung, festgestellt. Insgesamt handelt es sich um 15 6kologisch re-
levante Altlastenflachen (ALF), an denen die analysierten Konzentrationen von Schadstof-
fen den hier anzuwendenden II-Priifwert der brandenburgischen Liste (BBL) als Bewer-
tungsinstrument zur Beurteilung kontaminierter Standorte tiberschreiten. An diesen Flachen
besteht ein Sanierungsbedarf.”

Die erforderliche Sanierung kann auf die kiinftige Nutzung unter Beriicksichtigung der im
einzelnen betroffenen Schutzgtiter abgestimmt werden.

,Weiterhin liegen an 12 Flachen Belastungen oberhalb des Einbauwertes der BBL vor. Die
Einbauwerte der BBL geben Schadstoffkonzentrationen vor, unterhalb denen ein ausge-
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kofferter Boden uneingeschrankt wieder eingebaut werden kann. Diese Fléachen sind daher
im Fall von Aushubmafinahmen relevant, da der bewegte Boden aus diesen Flachen zu-
néchst als Abfall gem. AbfG anzusprechen ist. Eine Wiederverwendung dieses Bodens am
Standort oder zu anderen Zwecken ist behérdlich zu priifen bzw. ist eine ordnungsgemaRe
Entsorgung in daftir zugelassenen Anlagen oder Deponien zu veranlassen. Diese Behand-
lung verursacht zusétzliche Kosten, die entweder vom Bauherrn oder anderen Institutionen
zu tragen sind. Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des Plangebiets sind daher
diese Flachen ebenfalls zu berticksichtigen.

Aufgrund der Historie des Geléndes ist Giber die in der Anlage ausgewiesenen Fléachen hin-
aus bei BaumaRnahmen das Auftreten weiterer ALF und von abfallrechtlich relevanten Fla-
chen nicht auszuschlieRen. Dies betrifft insbesondere den nérdlichen und mittleren Teil des
Areals (ehemalige Technikbereiche). Der brachliegende Teil des Geldndes im Stdosten ist
bisher nur stichprobenartig erkundet."®

Eine umfassende Beschreibung der Altlastensituation erfolgt in der Bestandsbeschreibung

des Grunordnungsplans.

Sanierungsplanung

Ausgehend von den konkreten Standortbedingungen wurde ein Handlungsbedarf bei den
Altlastenflachen vorgeschlagen, bei denen eine relevante Kontamination jeweils den
Grundwasserschwankungsbereich erreicht bzw. diesen durch Eluierung nachhaltig beein-
flussen kann und bei denen von der nachgewiesenen Konzentrationshéhe und Kubatur eine
schutzgutbezogene Relevanz gegeben ist.

Als Zwischenergebnis der Sanierungsplanung ist folgendes festzuhalten:

,Bezugnehmend auf den ,Bericht zur Gefahrdungsabschéatzung fiir das Geldnde der ehe-
maligen WGT-Liegenschaft, Kaserne Rathenow/Mé&gelin (Detailuntersuchung)” vom
15.12.1994 der TUV Rheinlandgruppe und des ,Altlastensanierungskozeptes Rathe-
now/Heidefeld“ vom 9.6.1995 der Firma Trischler und Partner, wurden im Ergebnis der Sa-
nierungsuntersuchung der Firma UTECON keine weiteren Altlastenverdachtsflachen fest-
gestellt, als dort benannt und untersucht.”

Demnach sind relevante Altlastenflaichen (Schadensbereich) mit Boden- und/oder Grund-
wasserkontaminationen in den unten aufgeftihrten Bereichen festzuhalten.

Des weiteren ist der Riickbau einschlieBlich Entfernen der Fundamente bei einigen Gebau-
den mit umweltrelevanten Verunreinigungen erforderlich. Ggf. ist ein Bodenaushub zur Be-
seitigung der relevanten Schadensbereiche erforderlich. Hierbei sind abfallrechtlich rele-
vante Entsorgungs-/VVerwertungswege und arbeitsschutztechnische Belange zu beachten.

9 Quelle: AbschluBbericht zum Entwicklungsplan
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Altlastenflache

Schadstoffe *

Kubatur

MaRnahme

Chemikalienlager

Ca. 3.940 mg/kg /
Ca. 2.520 mg/kg

auf 2 m Tiefe

ALF 11 MKW (GWS) ca.30mx30m saniert seit 18.12.1996
Ollager Ca. 15.600 mg/kg auf 2,5 m Tiefe
ALF 16 MKW (GWS) / Cr (ofln) ca.15mx15m Sanierung erfolgt (Rlck-

bau)

ALF 22
Wasch-/ Reparatur-
rampe / Olabschei-

MKW (GWS)
Ca. 11.000 mg/kg

ca. 10mx20m
auf 2 m Tiefe

Sanierungsvorschlag

Freiflache westl. u.
stidl. des Feuer-

|6schteiches

28.000 mg/kg
SM (ofln) Farbreste

auf 2,5 m Tiefe

der
ALF 28 MKW (ofin) ca.80mx10m Sanierungsvorschlag
Schrottablagerun- | Ca. 3.000 mg/kg auf 1 m Tiefe infolge Nutzung B-Plan
gen
ALF 35 MKW (GWS) ca.30mx40m Sanierungsvorschlag

Legende:

- Maximalwerte

ALF - Altlast im B-Plan gekennzeichnet

GWS - Grundwasserschwankungsbereich

ofln - oberflaichennah
Gebéude
Gebidude Gebaudenutzung zu erwartende Schadstoffe
07 - Anbau (ALF 24) Batterieladestation Cr, Pb, u.a. SM/ Sulfate / Hy-
droxide
34 - mit Neutra-Becken (ALF 25) Pumpstation mit ggf. Neu- | SM, Sulfate, Hydroxide, Cyani-
tra-Becken de, MKW
7 - (Sudflugel) ggf. Galvanik SM, Sulfate, Hydroxide, Cyani-
de, MKW
25 - (ALF 35) Pumpstation / Olabschei- MKW, SM
der
Zusammenfassung

sInfolge der Vornutzung der Flache als Industrieflache und danach WTG-Liegenschaft ist

damit zu rechnen, daf bei den vorgesehenen BaumaRnahmen abfallrechtlich relevanter
Bodenaushub anfallt. Insbesondere sind hier die in den o0.g. Gutachten aufgefiihrten und
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untersuchten Altlastenverdachtsflachen (ALF) zu beachten sowie ggf. weitere Teilflachen

relevant.

Es ist vorgesehen die SanierungsmaRnahmen aus gutachterlicher und kostentechnischer
Sicht auf den notwendigen Umfang auszurichten, so daR eine Sanierung nur vorgeschlagen
wird, wenn diese 6kologisch vertretbar und kostenméRig gerechtfertigt ist.”

Im Ergebnis der Auswertung der bisher vorliegenden Gutachten, der durchgefiihrten Sanie-
rungsuntersuchung und den im Sanierungsplan vorzuschlagenden und umzusetzenden Sa-
nierungsmafinahmen kann mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit festgestellt
werden, dafl} von dem untersuchten Standort keine Gefahrdungen mehr ftir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung ausgehen.

Die Vollstandigkeit der Angaben gilt vorbehaltlich einer noch durchzuftihrenden Nachunter-
suchung zu relevanten Altlastenverdachtsflichen auf dem Geldnde.“10

Nach Abschluf? der Sanierungsmafnahmen wird dem Gesundheitsamt beim Landkreis er-
neut ein Bericht vorgelegt. Abstimmungen erfolgen ebenfalls mit der Unteren \Wasser- so-
wie Unteren Abfallbehérde.

Eine Bebauung oder anderweitige Nutzung von zu sanierenden Fléachen vor Abschlul® der

Sanierungsmafinahmen ist auszuschlieRen.

Die Sanierung kann am Standort auf die jeweilige Belastungssituation der Altlastenflache
abgestimmt nutzungsbezogen erfolgen. Die verschiedenen Handlungsalternativen sind:

¢ Belassen der Bodenverunreinigung unter der Versiegelung

e Teilsanierung, Herstellen einer schadstoffreien Bodenschutzzone

 Vollstandige Sanierung'!

Stand der Sanierung

Die Altlastensanierung wurde auf der Liegenschaft Heidefeld in Teilbereichen bereits durch-
geftihrt. Dabei wurde das Ziel verfolgt, durch nutzungs- und schutzgutbezogene Sanierung
den Investoren mdglichst altlastenfreie Grundstiicke zur Verfligung zu stellen.

In Vorbereitung der Bodensanierung im Gesamtgebiet und der Sanierungsdurchfiihrung im
nordlichen Teilabschnitt wurde im Rahmen der Eingrenzung der Altlastenflachen und einer
Geféhrdungsabschatzung ein Sanierungsplan mit Malnahmenkatalog, Ausfiihrungsplanung
und Kostenkalkulation erarbeitet. Die vollstdndigen Unterlagen sind bei der Stadt einzuse-
hen; im folgenden werden Ausziige aus dem Bericht tber die Altlastensanierung fir die
wahrend des Bauleitverfahrens im Bebauungsplan gekennzeichnete Altlastenflache 11 wie-
dergegeben.

10 Quelle: Sanierungsuntersuchung/-planung UTECON
" Quelle: Sanierungsuntersuchung/-planung UTECON
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,im Ergebnis der Sanierungsuntersuchungen und der flachenbezogenen Gefahrdungsab-
schétzung und Bewertung ergab sich ein nutzungsbezogener Sanierungsbedarf u.a. fir die
Altlastenflache 11 (nérdlicher Bereich), Freifliche westlich des ehemaligen Ollagers. Das
heilt, daR fir diese Altlastenflache die Kontamination von MKW/BTEX héher als der Wie-
dereinbauwert entsprechend der Brandenburger Liste lag. Weiterhin wurde fir diese Altla-
stenflache eine potentielle Gefahr fiir Boden und Grundwasser abgeleitet, da die Kontami-
nation Uber die Bodendeckschicht bis unter den Grundwasseranschnitt (ca. 2 m) reicht.

Daraus ergab sich Handlungsbedarf fiir diese Altlastenflache, der eine Sanierung erforder-
lich machte.”

Die Sanierungsdurchfiihrung wurde am 2.12.1996 mit dem Ausheben des nicht kontami-
nierten Bodens in einem Bereich von ca. 10x13 m begonnen. Parallel dazu erfolgte der
Aufbau der Anlage zur Grundwasserabsenkung.

Schon in geringen Tiefen von ca. 30 — 50 cm waren Kontaminationen zu finden, auBerdem
mufite der Sanierungsbereich aufgrund der Kontaminationen in seiner Flache und Tiefe
vergroRRert werden. Im Verlauf der weiteren Untersuchung zeigte sich eine Ausdehnung der
Kontamination bis auf eine Tiefe von 4,80 m. Die flaichenméRige Ausdehnung machte eine
Grundwasserabsenkung um die gesamte Baugrube erforderlich.

Auf Grund einer Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde wurde die gesamte
Entsorgung des kontaminierten Bodens vereinbart, da sich dieser im Grundwasserschwan-
kungsbereich befindet.

Nach der Entsorgung des kontaminierten Bodens wurde die Baugrube verfiillt und entspre-
chend verdichtet.

Die Sanierungsmafinahme fir die Altlastenflache 11 wurde am 18.12.1996 abgeschlossen.

Die Kennzeichnung der ehemaligen Altlastenflache 11, die wéhrend des Bauleitverfahrens
Gegenstand der zeichnerischen Festsetzungen war, wird somit nach Abschluf? der Sanie-
rung nicht mehr fortgefiihrt.

13. WEITERE RAHMENBEDINGUNGEN

Waldabstand

Zu den einzuhaltenden Waldabsténden sind derzeit keine Vorgaben bekannt.

Schutzabstinde zum NSG
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Zu den Schutzabstédnden zum NSG sind derzeit keine Vorgaben bekannt. Die Planung war
jedoch bestrebt, die Abstdande zwischen Bebauung und Naturschutzgebiet méglichst gro3
zu halten.

Um dem Schutzbedurfnis dieser angrenzenden Flachen gerecht zu werden, wurde die 6stli-
che StralRenschleife auf vorhandene versiegelte Flachen gelegt und die 6stlich angrenzende
Grinflache als Pufferzone zur Erhaltung festgesetzt.

Grundwasserschutz und Grundwasser-Neubildung

In Hinblick auf den sehr hohen Grundwasserstand sind mit dem Bau von Kellergeschossen

ggf. besondere bauliche MaRnahmen erforderlich. Der weitgehende Verzicht auf Keller wa-
re im Ubrigen auch positivim Sinne des Grundwasserschutzes und der Eingriffsminimierung
in vorhandene Grundwasserstrome.

Im gesamten Plangebiet sollte das auf den nicht begriinten Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser auf unbelastetem Boden der jeweiligen Grundstticke tiber Drainagerohre
bzw. Versickerungsmulden verrieselt werden. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers
durch die Auswaschung von Altlasten ist hierbei in jedem Fall auszuschlieRen. Die Altlasten-
sanierungsmaflnahmen sind in jedem Fall im Hinblick auf die jeweilige Grundwassersituati-
on zu priifen.

Bauverbotszonen Strale / Bahn

Zur BundesstraBe wird die gesetzlich vorgegebene Bauverbotszone von 20 m zum Fahr-
bahnrand eingehalten. Die zuldssige Bebauung ist mindestens 30 m von der Fahrbahn ent-
fernt.

AuRerdem wird die straBenseitige Westgrenze des Plangebiets als Bereich ohne Zu- und
Ausfahrt festgesetzt, um Zufahrten von der BundesstraBe auszuschlief3en.

Hierdurch kénnen auch die Abstandsforderungen zu den Gleisanlagen der DB ohne Pro-

bleme eingehalten werden.

Auf folgende Vorgaben der DB zur Bauausftihrung fiir die nahe der Bahnanlagen gelege-

nen Bereich wird hingewiesen:

e Die Bauwerke sind ausreichend sicher gegen die Einwirkungen des gegenwartigen oder
eines gednderten Eisenbahnbetriebs zu bemessen bzw. zu bauen.

o Die Deutsche Bahn haftet nicht fir Schaden, die durch den gegenwartigen oder einen
geanderten Eisenbahnbetrieb an den Bauwerken selbst oder auf dem Baugrundsttick
entstehen.

o Anspriiche auf aktiven und passiven Schallschutz kénnen nicht geltend gemacht wer-
den.

e Die Beleuchtung des Grundstticks ist so vorzunehmen, daf? Blendgefahren und eine Be-
hinderung der Signalsicht fir den Eisenbahnbetrieb ausgeschlossen werden.
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e Alle Arten von Abwasser diirfen nicht auf und tiber Bahngrund abgeleitet oder zum Ver-

sickern gebracht werden.

Geologie / Rohstoffe

Uber Lagerstattenaufsuchungen oder iber bereits erteilte Bewilligungen zur Gewinnung mi-
neralischer Rohstoffe liegen dem Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe keine
Informationen vor. Geologische Naturdenkmale sind ebenfalls nicht verzeichnet.!2

14. FLACHENBILANZ / PLANUNGSSTATISTIK

Flachen im Plangebiet in ha in%
offentliche Verkehrsflache 2,27 4%
Verkehrsgrin 3,42 5%
Gleisanlage 1,27 2%
Baugrundstilicke 27,37 43 %
Flache fir Ver-/ Entsorgung 0,14 <1%
Griinflachen 25,62 40 %
Randeingriinung 3,80 6 %
Gesamtflache 63,89 100 %

12 Quelle: Stellungnahme des LGRB vom Mérz 1996 zur Trégeranhérung
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Landschaftsplan Gemarkung Rathenow, Stand Mai 1994

Erlauterungen der Stadt Rathenow zum Aufstellungsbeschlul des Bebauungsplans
,Gewerbepark Heidefeld“ vom 22.6.1994

Stadt Rathenow: Entwicklungsplan fiir den Gewerbepark Heidefeld, Abschlu3bericht
22.6.1995

Hinweise zu ErschlieBungsarbeiten der Stadt Rathenow vom 26.1.95

Stadt Rathenow: Altlasten-Sanierungskonzept Rathenow / Heidefeld, 1995
Sanierungsuntersuchung/-planung UTECON

diverse Stellungnahme zur Trageranhérung gem. § 4 BauGB 1996

verkehrsplanerische Untersuchung zur duRReren ErschlieBung Gewerbepark ,Heidefeld",
Oktober 1996

Kartierung ,Geschiitzte Fledermausquartiere, Mauerbriiter und Eulen®, AbschluBbericht
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