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STADT RATHENOW
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Planungsstand: Begriindung zur Satzung, Dezember 1998

Planbereich: Gemarkung Rathenow
Flur 23
Hofe: 60, 61, 62, 63, 64, 65 und 66
Flurstlicke: 88/9, 88/10, 88/14, 88/15, 88/16, 88/17, 88/18, 88/19,
88/20, 88/21 teilw., 81 teilw. und 84 teilw.
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TEIL A: GRUNDLAGEN UND STADTEBAULICHE PLANUNG
1 GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundiagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI I S. 2141,
berichtigt 1998 | S.137) in Verbindung mit § 246 a Abs. 1 BauGB a.F."

o MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622), zuletzt geandert durch 6.
VwWGOANdG vom 01.11.1996 (BGBI. | S. 1626) mit Bezug auf § 243 BauGB

e Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitonen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Mérz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des zweiten Gesetzes
zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 30. April 1998 (BGBI. | S. 823)
mit Bezug auf § 243 BauGB

o Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25. Juni 1992, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der
Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997

» Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Marz 1998,
(Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg | S. 82).

' i.d.F.d. Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. | S. 3108)

1.2 Veranlassung und Ziel
1.2.1 Planerfordernis

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rathenow hat am 06.12.1995 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet - Am Stadtkanal* beschlossen.
Entsprechend der BeschluRlage umfaRt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes die

Hoéfe: 60, 61, 62, 63, 64, 65 und 66 sowie die

Flurstiicke:  88/9, 88/10 88/14, 88/15, 88/16, 88/17, 88/18, 88/19, 88/20, 88/21 tellw
81 teilw. und 84 teilw.

der Flur 23, Gemarkung Rathenow mit einer GesamtgréRe von ca. 2,46 ha.
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Aufgrund der wahrend der friihzeitigen Trégerbeteiligung vorgebrachten Einwendungen
des Brandenburgischen Wasser- und Schiffahrtsamtes Brandenburg hinsichtlich einer
teilweisen Uberplanung der Bundeswasserstraen wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verkleinert; das Plangebiet ist nunmehr ca. 2,35 ha groR.

Der Entwurf des Schulentwicklungsplanes sieht die SchlieBung des Schulstandortes
Altstadt voraussichtlich im Jahr 2004 vor (gegebenenfalls 1 bis 2 Jahre spéter), deshalb
umfaRt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die vorhandene Schulfléche,
um sie mit einer neuen Nutzung zu tiberplanen.

Das Plangebiet befindet sich im férmlich festgelegten -Sanierungsgebiet ,Altstadt* der
Stadt Rathenow. Zur Zeit unterliegt das Gebiet einer Fehinutzung, welche nicht den
Zielen dieses formlich festgelegten Sanierungsgebiet entspricht.

Hieraus ergibt sich das Erfordernis einen Bebauungsplan aufzustellen, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes zu gewahrieisten.

1.2.2 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gebietes
und ein hohes MaR an Umweltvertraglichkeit erreicht werden.

Mit der Sanierungssatzung der Stadt Rathenow wurden folgende Ziele fir das
Sanierungsgebiet ,Altstadt* und somit auch fiir das Plangebiet herausgearbeitet:

° Respektieren der naturlichen Stadtgrenzen als Raum fiir Weiterentwicklungen;

e Ausbilden der Ortsrander als landschaftsnahe Ubergédnge im Osten und Westen
sowie als StadtabschluR mit Gewerbenutzung im Norden und Siiden;

e Bewahren der vorhandenen Fldchen- und Nutzungsstruktur mit hoher Verdichtung im
Innem und dlnner Besiedlung nach auflen;

e Stirken der kompakten Stadtstruktur durch neue bzw. verbesserte Angebote an
Wohnraum sowie Geschéfts- und Dienstleistungsflachen im zentralen Bereich;

e Verbessem des Wohnungsangebotes durch Modernisierung und Instandsetzung
vorhandener Bestidnde, Neubebauung in Licken und ErschlieBung mehrerer kleinerer
zentrumsnaher Siedlungseinheiten;

o Betonen der Mitte als lebendigem Stadtkern durch Forderung einer attraktiven
Mischung aus Geschéften, Restaurants, Kultur sowie Wohnen und Arbeiten;

e Verhindern von Schwerpunktverschiebungen innerhalb der Stadt, um das stédtische
Gleichgewicht nicht zu stéren und die Chancen fiir kurze Verkehrswege zu bewahren;

e Verdeutlichen der historischen Spuren im Stadtgrundrif? und im Stadtbild;

Ingenieurgesellschaft mbH Ladewig & Schmidt, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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e Unterstreichen des Charakters verschiedener Teilrdume als stédtebauliche
Gliederung;

e Integrieren von Handel, Dienstleistungen und Gewerbe durch behutsame,
stadtvertragliche Standortwahl.

1.3 Beschreibung des Plangebietes
1.3.1 Allgemeine Lage

Das ca. 2,35 ha groRe Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Rathenow im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Altstadt".

Das Plangebiet wird ortlich begrenzt:
e im Norden durch den Stadtkanal;

e im Osten durch die ZiegelstraRe; daran schlieBt sich das Geldnde der
Pestalozzischule an, nordéstlich befindet sich das unter Denkmalschutz stehende
Ziegelmeisterhaus mit anschlieRender Uferpromenade und Stadtmauer,

e im Stiden durch die BaustraRe; deren andere StraRenseite westlich durch den Platz
der Jugend und &stlich durch die denkmalgeschiitzten dreigeschossigen Wohnungs-
bauten aus den Jahren 1949 -1952 (Haesler - Bauten) gekennzeichnet ist,

o im Westen durch die Jederitzer StraRe mit dreigeschossigen Wohnh&ausem.

1.3.2 Gegenwirtige Nutzung

Im sidlichen Teil des Plangebietes liegt das Geldnde der Altstadt-Schule mit
Schulgeb&ude, Tumhalle, Schulhof, Spielplatz und Fahrradsténder.

Der Entwurf des Schulentwicklungsplanes sieht eine SchlieBung des Schulstandortes
Altstadt voraussichtlich im Jahr 2004 vor, deshalb wird die vorhandene Schulfldche mit
einer neuen Nutzung Uberplant.

Im nérdéstlichen Teil an der Jederitzer StraRe (auf den privaten Grundstlcksflachen)
sind mehrere zwei- bis dreigeschossige Wohnhé&user aus der Vorkriegszeit erhalten, in
deren Erdgeschossen zumeist Versorgungseinrichtungen (Eiscafe, Gaststétte, Fris0r)
vorhanden sind.

Im Norden am Stadtkanal befindet sich ein Hotel.
Im nordéstlichen Teil des Plangebietes ist ein Garagenkomplex.

Ingenieurgesellschaft mbH Ladewig & Schmidt, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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1.3.3 Altlasten- und Baugrundsituation

Im Altlastenkataster des Landkreises Havelland ist innerhalb des Plangebietes eine
Altlastenverdachtsfliche unter der Nr. 0341631207 registriert: in der Jederitzer Str. 15
befand sich die Schlosserei Wegner. Derzeit wird das Grundstlick von einem Friseur
genutzt. Fir diese Verdachtsfléche liegen keine weitergehenden Untersuchungen vor.

Im Bebauungsplan befindet sich diese Altlastenverdachtsfliche innerhalb des
Wohngebietes WA 1, d.h. dieses Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Soll das
Grundstick der Wohnnutzung zugefiihrt werden, ist abzukléren, welches Gefahren-
potential von dieser Altlastenverdachtsflache in Bezug auf die geplanten Nutzungen
ausgeht und ob und welche SanierungsmaRnahmen erforderlich sind.

Die Altlastenverdachtsfléache ist pflichtgemé&R nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im
Bebauungsplan gekennzeichnet worden.

Im Rahmen der Vorplanung wurde von der Stadt Rathenow ein Gutachten Uber die
Baugrund- und Griindungsverhéltnisse beim Ingenieurbliro Walter Tippelt in Auftrag
gegeben. Im folgenden eine kurze Zusammenfassung der SchiuBfolgerungen des
Gutachtens vom 12. April 1996:

Das Geldande des Planungsgebietes ist vielfach von Aufschittungen und
Fundamentresten sowie humosen Schichten unterschiedlicher Méachtigkeit bedeckt, die
auf frihere Bebauungen zuriickzufiihren sind. Es wird allgemein eingeschétzt, dal die
als Baugrund ungeeigneten Schichten meist bis 2,00 m, teilweise sogar bis 3,00 m unter
dem gegenwartigen Geléndeniveau und lokal auch tiefer reichen, sie kénnen mitunter
auf geringe Entfernung sehr unterschiedlich méchtig sein.

Durch den Schulneubau wurden im unmittelbaren Baubereich der Gebdude jeweils gut

tragfahige Grundungspolster eingebracht, die Verkehrs- und Hoffldchen im Schulbereich

wurden nur durch eine weitere Auffiillung angehoht, die ungeeigneten Schichten
verblieben im Untergrund.

Bei mehreren Aufschliissen wurden sandig-schiuffige Tonschichten festgestellt, die bei
Ermrichtung von mehrgeschossigen Bauten als Baugrund nicht in Frage kommen soliten,
da diese bindigen Ablagerungen insbesondere bei Zutritt von Wasser bei Belastung
erhdéhte Setzungen aufweisen, die sich meist auf einen ldngeren Zeitraum erstrecken.

Die Griindungen von Neubauten sollten daher in den Sanden vorgenommen werden, die
auf dem gesamten Gelidndekomplex unterhalb der erwéhnten Deckschichten anstehen.
Diese Sande werden auch bei einer groReren Auflast eine gute Tragféhigkeit aufweisen.
Grundsétzlich kénnen alle Griindungen als Flachengrindungen (Griindungsplatten oder
Streifen-/Einzelfundamente) ausgefihrt werden. Wird eine Flédchengriindung nicht in den
gewachsenen Sanden abgesetzt, so ist auch eine flachere Grindung auf einem
Grindungspolster aus gut verdichtungswilligem Sand oder Kiessand méglich, wenn
vorher alle nichttragfédhigen Bodenschichten abgetragen werden.

Ingenieurgesellschaft mbH Ladewig & Schmidt, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992
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Zur hydrologischen Situation wird folgende Aussage getroffen:

Der Grundwasserstand wurde im allgemeinen erst unterhalb der Aufschittungen, der
humosen Ablagerungen und der Schiuff- und Tonschicht im Bereich der Sande
angetroffen. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes direkt am Stadtkanal bzw. der
Havel folgen die Grundwasserstandsschwankungen den Wasserspiegelschwankungen
der Havel. Ein hdchstméglicher Grundwasserstand von HGW = NN + 27,80 m kann in
nassen, niederschlags- und abfluRreichen Jahren bzw. Jahreszeiten auftreten. Falls
Griindungen in das Grundwasser einbinden, sollte vorsorglich von einem schwachen
Betonangriff ausgegangen werden.

Fir die spatere Entwurfsplanung, Ausschreibung und Baudurchflihrung wird eine -
Hauptuntersuchung des Baugrundes nach DIN 4020 empfohlen.

1.3.4 Vorkommen von Bodendenkmalen

Vom Brandenburgischen Landesmuseum fur Ur- und Friuhgeschichte wurde mit
Schreiben vom 04.08.1996 eine vorldufige fachgutachterliche Stellungnahme abgeben.
Darin wird festgestellt, daR sich das Vorhabengebiet vollstdndig im Bereich des
flachenhaften Bodendenkmals ,mittelalterlicher / historischer Stadtkern Rathenow*
befindet und den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Es ist zwingend
mit dem Auftreten von Spuren der ehemaligen Besiedlung - méglicherweise bereits aus
der Ortsgriinderzeit - zu rechnen. Bodeneingriffe stellen Eingriffe in die Boden-
denkmalsubstanz und damit Veranderungen bzw. Teilzerstérungen der Bodendenkmaéler
dar. Erdarbeiten durfen hier nur nach Einholen einer Erlaubnis bei der unteren
Denkmalschutzbehérde erfolgen. AuBerdem werden vor bzw. bei Eingriff in den Boden
Dokumentationen der Bodendenkmalsubstanz notwendig in Form von arché&ologischen
Vor- und Hauptuntersuchungen (Ausgrabungen) in Verantwortung und zu Lasten des
Vorhabentragers.

Es wird empfohlen im Vorhabengebiet eine bodendenkmalvertrégliche Bebauung
vorzusehen: das ist eine Bebauung ohne flachige Bodeneingriffe (z.B. ohne Keller,
Tiefgaragen, groRflachigen Baugrundaustausch), da sich dadurch die Eingriffe in das
Bodendenkmal und damit Zeit und nicht unerhebliche Kosten der arch&ologischen
Dokumentation minimieren.

Im Rahmen der friihzeitigen Trégerbeteiligung wurde mit Schreiben vom 07.10.1997
vorgeschlagen, eine arch&ologische Voruntersuchung weit im Vorfeld des Bau-
genehmigungsverfahrens durchzufiihren, um fur die einzelnen Bauherren Planungs-
sicherheit zu schaffen. Seitens der Stadt wird dieser Vorschlag nicht aufgegriffen. Durch
den Bebauungsplan soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Plangebietes
ermdglicht werden, insbesondere sind die Flachen der Altstadtschule, die voraussichtlich
im Jahre 2004 (eventuell 1 bis 2 Jahre spéter) geschlossen wird, zu Uberplanen. Da die
Schule, die den gréRten Teil des Plangebietes umfaft, téglich genutzt wird und
auRerdem hochgradig versiegelt ist (durch die Schulgeb&ude, die Tumhalle und den
Schulhof), ist es nicht zweckmé&Rig, bereits jetzt die archéologische Voruntersuchung
durchzufiihren. Die Durchflihrung dieser arch&ologischen Voruntersuchung soll erst zu
einem spéteren Zeitpunkt (bei AbriR der Schulgebdude bzw. des Garagenkomplexes) - in
Abhéangigkeit von der Umsetzung der Planung - erfolgen.
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In der Planzeichnung ist die Lage des Plangebietes im Bereich des flachenhaften
Bodendenkmals ,mittelalterlicher / historischer Stadtkern Rathenow" geméaR § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich Gbernommen.

1.3.5 Konfliktdarstellung Bodendenkmale / Griindungsanforderungen

Vom Brandenburgischen Landesmuseum flr Ur- und Friihgeschichte wird aufgrund der
zwingend zu erwartenden archéologischen Funde eine bodendenkmalvertragliche
Bebauung gefordert.

In dem Gutachten Uber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse wurde festgestellt,
daR das Plangebiet vielfach von Aufschittungen und Fundamentresten sowie humosen
Schichten unterschiedlicher Machtigkeit bedeckt ist, die meist 2,00 m bis 3,00 m unter
dem gegenwartigen Gelandeniveau und lokal auch tiefer reichen. Die Griindungen von
Neubauten sollten in den Sanden vorgenommen werden, die unterhalb dieser
Deckschichten anstehen.

Hieraus ergibt sich ein anlagebedingter Konflikt, insbesondere beim Bau der konzipierten
Tiefgarage. Deshalb wurde planungsseitig festgesetzt, daR die Oberkante der
Garagendecke bei 1,00 m Uber Oberkante Gelénde liegt. Dadurch wird die notwendige
Tiefe der Garage innerhalb des Erdreiches auf ein vertragliches MaR beschrankt.

Allgemein I&Rt sich einschéatzen, daB diese nicht tragféhigen Schichten (Aufschittungen,
Fundamentreste und humose Schichten) auf die ehemalige neuzeitliche Bebauung
zuriickzufiihren sind. Dazu gehéren die ein- bis dreigeschossige Wohnungsbebauung
mit Geschéften, die wahrend der Kriegseinwirkungen im Jahre 1945 zum Uberwiegenden
Teil zerstért wurden und das ehemalige Elektrizitatswerk. AuRerdem wurden wéhrend
des Schulneubaus die Verkehrs- und Hofflachen im Schulbereich nur durch eine weitere
Aufflllung angehéht. Diese Schichten sind erst in neuerer Zeit entstanden und es ist hier
mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mit mittelalterlich / historischen Bodendenkmalen zu
rechnen. Diese Bodendenkmale sind erst in den tieferen Schichten zu erwarten.

Die tats&chliche Grindungstiefe wird im Baugenehmigungsverfahren bestimmt. Die
Festsetzung konstruktiver Einzelheiten ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Es wird
deshalb davon ausgegangen, daR die mit dem Denkmalschutz betrauten Behérden in
das Baugenehmigungsverfahren einbezogen werden und abhéngig vom konkreten
Griindungserfordemis im Einzelfall tiber die Ausgrabung oder die schadlose Uberbauung
von Bodendenkmalen entschieden wird.

1.3.6  Denkmalschutz und Denkmalpflege

Von der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Havelland wurde wéhrend der
frihzeitigen Tragerbeteiligung mit Schreiben vom 05.11.1997 darauf hingewiesen, daf
sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet folgende geméf dem Denkmalschutzgesetz
des Landes Brandenburg eingetragene Einzeldenkmale befinden:

Ingenieurgesellschaft mbH Ladewig & Schmidt, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992



Bebauungsplan Nr. 24  Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal* der Stadt Rathenow 9

Ziegelstrake 4 (ehemaliges ,Ziegelmeisterhaus®) mit Zolimauer

Jederitzer Strale 21 (,Brickenwarter Haus®)

Jederitzer Briicke

Platz der Jugend Nr. 1 -5und 7 - 11

Steinstrale 4 - 7

Baustrae 8 - 10 (,Haeslersiedlung®)

im Bereich der StraRen ‘Baderstrale’, ‘Jederitzer StraBe’ und ‘Am Schleusenkanal’
Mittelalterliche Stadtmauer

Alle baulichen MaRnahmen und Verénderungen an den denkmalgeschitzten Geb&uden
und in ihrer Umgebung sind nach § 15 des Denkmalschutzgesetzes bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig.

Dem Umgebungsschutz fur diese Denkmale wurde durch die differenzierten Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise sowie durch die Ortlichen
Bauvorschriften Rechnung getragen.

Vom Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege wurde im Rahmen der Trager-
beteiligung mit Schreiben vom 12.08.1998 mitgeteilt, daR keine baudenkmalpfie-
gerischen Bedenken bestehen. Nach einer Begehung des Areals wurde eingeschatzt,
daR der Erhalt der letzten Reste der Altstadtbebauung im Nordwesten des Plangebietes
(Jederitzer Str. 13 - 15) wichtig ist. Bedeutung als Einzeldenkmal hat das Gebéude
Jederitzer Str. 18 - ein Gutachten fiir die Unterschutzstellung ist in Bearbeitung.

Eine nachrichtliche Ubemahme als Einzeldenkmal geméaR § 9 Abs. 6 BauGB kann
jedoch erst nach Unterschutzstellung erfolgen.

1.3.7 Kampfmittelbelastung

Vom Staatlichen Munitionsbergungsdienst wurde mit Schreiben vom 05.08.1998 nur eine
pauschale Einschétzung abgegeben. Es ist davon auszugehen, daf der Planbereich
insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Erst nach Abschlu der Planungsphase
sind fir die konkreten Bauvorhaben entsprechende Einzelantrédge auf Munitionsfreigabe
zu stellen. Es wird darauf hingewiesen, daf zur Zeit mit einer mehnnonatlgen Antrags-
bearbeitung zu rechnen ist.

Auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird auf die Kampfmlttelbelastung
hingewiesen.

1.3.8 Immissionssituation

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléane
einen Beitrag zur menschenwiirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und die Belange des
Umweltschutzes, zu berticksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz
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(BImSchG) enthalt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fur
bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dal® schéadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs.1 und 2 BiImSchG auch
Schall-immissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben,
folgende Orientierungswerte zu:

tags : 55 dB (A)
nachts 40 bzw. 45 dB (A)
*) der héhere Wert gilt fur Verkehrslarm

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des
Immissionsschutzes sind zundchst die Immissionsvorbelastung und die durch die
Planung zu erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln:

1. Als Immissionsvorbelastung ist der Verkehrslarm auf der Jederitzer Strafe und der
BaustraRe zu bewerten. Bei der Baustrale handelt es sich jedoch um eine inner-
stadtische Anliegerstrale mit geringem Verkehrsaufkommen.

2. Eine La&rmquelle ist der zur Zeit vorhandene Schulbetrieb. Da mit Umsetzung des
Bebauungsplanes ein Wegfall der Altstadt - Schule erfolgt, gehen dann deutlich
geringere Larmimmissionen nur noch von der angrenzenden Pestalozzischule aus.
Schulen sind in allgemeinen Wohngebieten zuldssig.

3. Weitere Larmimmissionen entstehen durch den geringen Sportbootverkehr auf dem
Kanal wéhrend der Sommermonate.

4. Durch die Planung selbst und auch durch Planungen im Umfeld des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine Zusatzimmissionen
hervorgerufen.

Zu diesen Ausfiihrungen hatte das Amt fir Immissionsschutz im Rahmen der
frihzeitigen Trégerbeteiligung mit Schreiben vom 25.11.1997 eine gutachterliche
Aussage zu den Gerduschimmissionen durch den Sportbootverkehr am Baufeld 1 und 3
fur die geplanten Wohnnutzungen gefordert, um eine immissionsschutzrechtliche
Stellungnahme abgeben zu kénnen.

Mit Schreiben vom 16.12.1997 wurde von der Stadt dem Amt fir Immissionsschutz die
Situation des Sportbootverkehrs kurz erldutert (bezuglich Sportbootaufkommen,
Schleusenzeiten, Geschwindigkeiten) und darum gebeten, von der Forderung einer
gutachterlichen schalltechnischen Untersuchung, wegen Geringflgigkeit Abstand zu
nehmen.

Das Amt fir Immissionsschutz réumte mit Schreiben vom 14.01.1998 ein, auf eine gut-
achterliche AuRerung zu verzichten, wenn die Stadt abschétzen kann und die Gering-
fugigkeit ausreichend begriindet, dak es in den Saisonzeiten Juni - September zu keinen
Larmbelédstigungen an der geplanten Wohnbebauung entlang des Stadtkanals kommt.
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Daraufhin wurden dem Amt fur Immissionsschutz von der Ingenieurgesellschaft Ladewig
& Schmidt mit Schreiben vom 05.02.1998 detaillierte Untersuchungen zum Sportboot-
verkehr Ubersandt. Im Ergebnis konnte (im Vergleich zu einem anderen Bebauungsplan)
eingeschatzt werden, daB durch den Sportbootverkehr auf dem Stadtkanal keine
Uberschreitung der Orientierungswerte fur das Aligemeine Wohngebiet vorkommen.

Diese Aussage wurde vom Amt fUr Immissionsschutz mit Schreiben vom 25.02.1998
bestétigt; es bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Im Rahmen der Trégerbeteiligung wurde mit Schreiben vom 17.07.1998 mitgeteilt, dal
die Uberpriifung der Verkehrsvorbelastung durch den Verkehrsldrm auf der Jederitzer
Strake anhand des Larmminderungsplanes der Stadt Rathenow erhebliche Uber-
schreitungen der Schallorientierungswerte ergab, so da Schallschutzmafnahmen
erforderlich sind.

Deshalb wurde der Bebauungsplan, den Ausfiihrungen des Amtes fir Immissionsschutz
folgend, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB um folgende Festsetzungen zum Immissions-
schutz ergénzt:

1. Innerhalb der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immisionsschutzgesetzes missen die
AuRenbauteile folgende bewertete LuftschallddmmaBe R'wrs (nach DIN 4109)
aufweisen:

e von Schlafrdumen und Kinderzimmemn: mindestens 45 dB(A),
¢ von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen: mindestens 40 dB(A) und
in Bdrordumen: mindestens 35 dB(A).

2. Fur die sich innerhalb des Immissionsschutzbereiches befindenden Schiaf- und
Kinderzimmer sind schallgeddmmte Luftungselnnchtungen (VDI 2719 Punkt 10)
vorzusehen, die eine Luftwechselrate von 20 m*h pro Person bei Einhaltung des
bewerteten LuftschallddmmaRes garantieren.

Da von der ostich an das Plangebiet grenzenden Pestalozzi-Férderschule
Belastigungen und Storungen ausgehen kénnten, empfiehlt das Amt fir Immissions-
schutz schutzwirdige Rdume im ndheren Umkreis nebst ihrer Balkone zur der der
Schule abgewandten Seite zu orientieren. Da sich Schulen grundsétzlich in allgemeine
Wohngebiete einfligen, werden unter Berucksichtigung des Grundsatzes der
planerischen Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB) fur das ostliche Plangebiet keine
SchallschutzmaBnahmen gesondert festgesetzt; lediglich diese Empfehlung wird in die
Begriindung mitaufgenommen.

1.4 Einfiigung in libergeordnete Planungen

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustédndige Stelle hat mit Schreiben vom
16.02.1996 der Aufstellung des Bebauungsplanes zugestimmt und die Festsetzung als
Wohngebiet aus landesplanerischer Sicht befilirwortet.
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Im Landesentwicklungsprogramm ist Rathenow gemeinsam mit Premnitz als
industriell-gewerblicher Entwicklungsstandort ausgewiesen. Dazu sollen in Premnitz und
Rathenow in gegenseitiger Ergénzung alle die Bereiche vorrangig entwickelt und
besonders geférdert werden, die zur Verbesserung der Standortgunst beitragen.

Im Regionalplan ‘Havelland - Fldming’ ist die Stadt Rathenow als Mittelzentrum
bestatigt. Als Mittelzentrum soll Rathenow generell die Funktion von Entwicklungs-
schwerpunkten ,Wohnen“ und ,Arbeiten“ von regionaler Bedeutung Gbermnehmen und
ein auf den léngerfristig vorhersehbaren Bedarf zugeschnittenes Angebot an
geeigneten Flachen entwickeln.

Ebenso wie der Regionalplan ‘Havelland - Flaming’ fordert auch die Kreis-
entwicklungskonzeption des Landkreises Havelland, daR Rathenow , ... so zu
entwickeln und auszubauen ist, dak es seine Aufgabe als Verwaltungszentrum und
sowie als wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt des nordwestlichen Regionsteiles
voll erfullen kann ... “.

Unter anderem soll , ... neben einem breitgefédcherten nichtlandwirtschaftlichen
Arbeitsstéttenangebot ein groRziigig bemessenes, sehr vielféltiges und stadtkernnahes
Wohnbaufldchenangebot in Rathenow dem Abwanderungstrend und der Tendenz zur
Zersiedelung weiterer Freirdume im hochempfindlichen Landschaftsraum der unteren
Havel entgegenwirken ... “ .

Far das Plangebiet gibt es weiterhin folgende libergeordnete Planungen:

Flachennutzungsplan (im Verfahren)
Sanierungssatzung
Erhaltungssatzung

Rahmenplan

einfacher Bebauungsplan

* Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow befindet sich noch im Verfahren. Im
Entwurf des FNP ist das Plangebiet als Wohngebiet dargestellt, somit wird der
Bebauungsplan der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen.
Auch die Bestimmungen des § 246 a Abs.1 Nr. 3 BauGB bilden eine Grundlage fir die
Genehmigungsfahigkeit des vorzeitigen Bebauungsplanes. Fir das Umfeld des
Plangebietes sind im Norden (hinter dem Kanal) Wohn- und Mischgebiet, im Osten
Gemeinbedarf Schule, im Stden offentliche Grunflache und allgemeines Wohngebiet
und im Westen ebenfalls allgemeines Wohngebiet dargestelit.

* Sanierungssatzung

Am 26. Oktober 1994 wurde von der Stadtverordnetenversammiung die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt Rathenow beschlossen. Das Landesamt
fur Bauen, Bautechnik und Wohnen Cottbus hat als zusténdige Behérde die Satzung mit
Schreiben vom 24.03.1995 genehmigt.
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In diesem ca. 32 ha umfassenden Sanierungsgebiet liegen stédtebauliche Misténde
vor, die durch SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert/umgestaltet werden sollen.
Das Gesetz verpflichtet die Gemeinde, daflr Sorge zu tragen, daR die Sanierungsziele
(s.Tz. 1.2.2) in einem Uberschaubaren Zeitraum (ca. 15 - 20 Jahre) im &éffentlichen wie im
privaten Bereich verwirklicht werden. Damit alle privaten und éffentlichen MaRnahmen
wéhrend des Sanierungszeitraumes von der Gemeinde aufeinander abgestimmt werden
konnen, bedurfen diese nach § 144 Abs. 1- BauGB im Sanierungsgebiet zu ihrer
Wirksamkeit der schriftlichen Genehmigung durch die Stadt.

* Erhaltungssatzung

Am 12.12.1990 wurde von der Stadtverordnetenversammiung die Erhaltungssatzung der
Stadt Rathenow Uber die Erhaltung baulicher Anlagen beschlossen (vom Landesamt flr
Bauen, Bautechnik und Wohnen Cottbus am 06.04.1992 genehmigt).

Der Geltungsbereich umfaRt erhaltenswerte bauliche Anlagen der Stadt Rathenow (u.a.
die Altstadt) zum Zwecke des Wiederaufbaues unter denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten. In den Grenzen des Geltungsbereiches stehen eine groe Anzahl
erhaltenswerter baulicher Anlagen, die

1. allein oder im Zusammenhang mit den anderen die Stadtgestalt, das Orts- oder
Landschaftsbild pragen;

2. von stédtebaulicher, insbesonders geschichtl. oder kiinstierischer Bedeutung sind;

3. aus erforderlichen stadtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung erhalten soll;

4. bei stéddtebaulichen Umstrukturierungen die Belange des Sozialplanes
bertcksichtigen soll.

Die Errichtung, der Abbruch, der Umbau oder die Verdnderung der Nutzung baulicher
Anlagen, oder die Teilung von Grundstlicken innerhalb des Geltungsbereiches bedirfen
der Genehmigung durch die Gemeinde unter Berlicksichtigung des Baugenehmigungs-
oder Zustimmungsverfahrens.

Ausgenommen sind innere Umbauten und Anderungen, die das &uRere
Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht berihren.

* Rahmenplan

Im Rahmenplan ist das Plangebiet als besonderes Wohngebiet im Sinne des § 4a
BauNVO mit 2 bis 3 -geschossiger, geschlossener Bebauung ausgewiesen.

* einfacher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert bereits ein einfacher Bebauungsplan mit den Festsetzungen
Aligemeines und Besonderes Wohngebiet (die Trennung verlduft etwa mittig in Nord-
Sud-Richtung). Die (brigen Festsetzungen dieses Planes betreffen Regelungen zu
Vergniigungsstétten.

Erlangt der Bebauungsplanes Nr. 24 Rechtskraft, treten im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
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verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auRer Kraft.

Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend dem § 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiet vorwiegend dem

Wohnen. Zulassig sind

1. Wohngebaude, -

2. die der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht

stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 der BauNVO sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes. Dieser AusschluR erfolgte aus stédebaulichen Griinden (siehe

Teilziffer 2.1.1).

Dementsprechend sind mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.24 Vergnugungsstétten

im Plangebiet unzuléssig.

;_usammenfassend ist somit feststellbar, daR die grundlegenden Planungsziele in
Ubereinstimmung mit libergeordneten Entwicklungsabsichten stehen und die
stidtebauliche Entwicklung der Stadt Rathenow férdern werden.

1.5 Verfahrensablauf

Am 06.12.;|995 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rathenow die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet - Am Stadtkanal” beschlossen.

Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist mit Schreiben vom
26.01.1996 geméR § 246a Abs. 1 Nr. 1 BauGB beteiligt worden. Am 16.02.1996 erfolgte
die landesplanerische Zustimmung.

In Ubereinstimmung mit den §§ 2 Abs. 2 und 19 Abs. 1 BauGB - MafnahmenG wurde
von der friihzeitigen Birgerbeteiligung abgesehen. Den Burgern wird im Rahmen des
Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Erérterung der Planung
gegeben.

Mit Schreiben vom 02.09.1997 wurde die frilhzeitige Beteiligung der beriihrten Tréger
offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB veranlaBt. Insgesamt haben 21 Tréger
offentlicher Belange eine schriftiche Stellungnahme abgegeben. Fast alle Tréger
Sffentlicher Belange stimmten dem Vorentwurf des Bebauungsplanes grundsétzlich zu,
einzelne T6B’s gaben Hinweise, die im Bauleitplanverfahren oder im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. in der Bauausfilhrung zu beachten sind. Vom Wasser- und
Schiffahrtsamt Brandenburg wurden Bedenken geduBert, da im nérdlichen Teil des
Plangebietes am Stadtkanal eine teilweise Uberplanung der Bundeswasserstrae
erfolgte. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde deshalb bis zu der
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Eigentumsgrenze des Bundes zurlckgenommen, das Plangebiet verkleinerte sich
dadurch um rund 1100 m? auf ca. 2,35 ha.

Zwischen der Vorentwurfsphase und der Offenlagefassung treten hauptséchlich

folgende Unterschiede auf:

e Verkleinerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,

e Integration des Grinordnungsplanes, "3

e Verkleinerung der Baufelder 3 und 5 des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 im nord-
&stlichen Teil des Plangebietes um die geschiitzte Linde (Stammumfang Uber 2 m) zu
erhalten.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 17.06.1998 die offentliche Auslegung des
Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat geméR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 2 Abs. 3 und
19 Abs. 1 BauGB-MaRnahmenG fir die Zeit vom 03.08. bis zum 02.09.1998 im Amt
Rathenow wahrend der Dienstzeiten offentlich ausgelegen. Hinweise, Bedenken und
Anregungen wurden von Burgem nicht vorgebracht.

Die von der Planung berihrten Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
25.06.1998 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.

Der Bebauungsplan ist nach der éffentlichen Auslegung aufgrund der Anregungen von
Tragem offentlicher Belange in folgenden Teilen geéndert und ergénzt worden:

o Die kleine Verbindungsstrae ,Hirtenwinkel* wurde an die Westseite der Flurstiicke
88/17 und 88/19 verschoben.

o Der Bebauungsplan wurde um zwei Festsetzungen zum Immissionsschutz erganzt.

e Im Bebauungsplan wurde auf die Kampfmittelbelastung hingewiesen.

o Eine Altlastenverdachtsfléche an der Jederitzer StraRe wurde gekennzeichnet.

GemaR § 3 Abs. 3 BauGB hat der Bebauungsplan emeut ausgelegen. Dabei wurde
bestimmt, daR Anregungen nur zu den ergénzten oder geénderten Teilen vorgebracht
werden kénnen. Die Dauer der Auslegung wurde auf zwei Wochen verklrzt: der
geanderte Entwurf des Bebauungsplanes hat fur die Zeit vom 09.11. bis zum 23.11.1998
im Amt Rathenow wahrend der Dienstzeiten éffentlich ausgelegen. Hinweise, Bedenken
und Anregungen wurden von Burgem nicht vorgebracht.

Die von der Planénderung berihrten Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
20.10.1998 gemé&R § 4 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Im Ergebnis dieser zweiten Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
gemeindlichen Abwégung wurde der Plan um eine textliche Festsetzung ergénzt: fur die
stadtische Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wurde die grinordnerische MaBnahme - némlich der Erhalt der vorhandenen
Biume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen - explizit im Bebauungsplan
festgesetzt. Eine emeute Offenlage war nicht erforderlich, da die Grundzige der
Planung nicht beriihrt wurden und die Ergénzung im Interesse der Stadt, die gleichzeitig
Grundstiickseigentumer ist, erfolgte.
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2 STADTEBAULICHE PLANUNG

2.1 Bauliche Nutzung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes wurde das gesamte Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird das Plangebiet vorwiegend dem Wohnen gewidmet, d.h. das Wohnen erhailt eine
erhebliche Vorrangstellung gegentber anderen Nutzungen, die dann nur noch im
Rahmen des Kataloges des § 4 Abs. 2 BauNVO zuléssig sind.

Die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden weiter eingeschrénkt, so sind in
Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fur das Plangebiet die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 3 bis 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Dies betrifft Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Fur diesen
AusschluR sind stadtebauliche Griinde maRgebend:

e Anlagen fir Verwaltungen sind von der Stadt schon anderenorts in geniigendem
Umfang vorgesehen;

o Gartenbaubetriebe haben einen hohen Flachenbedarf. Dieser Umstand wére im
Plangebiet nicht mit der Zielsetzung, die dichte Wohnbebauung des Stadtzentrums
aufzunehmen, zu vereinen,

e Tankstellen sind im Plangebiet unzweckméRig, da die angrenzenden Strafen nur
Anliegerstraten sind und durch den Bau einer Tankstelle wirde ein
unverhéltnisméRig hoher Verkehr ins Plangebiet geftihrt werden.

Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes wird durch diesen Ausschiu
nicht beeintréchtigt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA werden weitere Unterteilungen in die
Bereiche WA 1 bis WA 3 vorgenommen, weil aus stadtebaulichen Griinden
unterschiedliche Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu
den Ortlichen Bauvorschriften erforderlich sind.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungsmaéglichkeiten des § 16 BauNVO wurde das Mal der
baulichen Nutzung durch Obergrenzen zur Grundflachenzahl, zur GeschoBflachenzahl,
zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

* Grundfldchenzahl (GRZ):

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 wurde eine Grundflachenzahl von 0,4
entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfléche des aligemeinen Wohngebietes WA 1
darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflache der Gemeinschafts-
garage mit ihrer Zufahrt die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,65 Uberschritten werden. Bei der festgesetzten Bauweise (geschlossen, 2 bis 3-
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geschossig) konnen ca. 66 Wohnungen gebaut werden. Fur diese Wohneinheiten
mussen auch die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden. Mit der Tiefgarage
wird die dazu notwendige Fléche von ca. 1700 m? ausgewiesen, durch die sich aber eine
geringfugige Uberschreitung der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen 50 %igen
Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche fur notwendige Nebenanlagen gema® § 14
BauNVO, fir Stellpldtze und Garagen sowie fur die erforderlichen Verkehrsfléchen
ergibt. Diese Uberschreitung hat nur geringfligige Auswirkungen auf die natlrlichen
Funktionen des Bodens; im Grunordnungsplan wird der Eingriff in die Bodenfunktion
bilanziert und durch griinordnerische Mafnahmen - Begriinung des Daches der
Tiefgarage - ausgeglichen. Die Planungsgrundsétze, insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an- gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen, sind
eingehalten.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 wurde eine unter der zulassigen Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO liegende Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 wurde eine Grundflachenzahl von 0,4
entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt. Dies erfolgt unter
Beriicksichtigung der offenen Bauweise (zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen). Die Mittelsegmente im Reihenhausbau erfordern fur den Fall der
Realteilung die Ausschopfung der mit § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen der
baulichen Nutzung, da anderenfalls sehr tiefe und schmale Grundstlicke zur Verfigung
stehen mussen. Im Interesse eine baulandsparenden Bauweise sollen die einzelnen
Baugrundstticke nicht unangemessen tief geschnitten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 bleiben die Uberschreitungs-
moglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO fiir notwendige Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO, fiir Stellpldtze und Garagen sowie fur die erforderlichen Verkehrsflachen bis zu
50 % von der zulassigen Grundfléche von den Festsetzungen zur GRZ unberthrt.

* GeschoRfldchenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse:

Um ein ansprechendes Stadtbild zu erzielen, wurde die Geschossigkeit der Umgebung
fur das Plangebiet ibernommen. Das bedeutet, daR fiur die geschlossene Bauweise
entlang der Jederitzer StraBe eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit und entlang der
BaustraRe eine Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt wird.

Fur die Bebauung des allgemeinen Wohngebietes WA 1 entlang der Jederitzer Strake
wurde eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit bei einer GeschoRflachenzahl von 1,0 fest-
gesetzt. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung erreicht, da bei voller Ausnutzung
der zulassigen GRZ von 0,4 keine durchgehende 3-Geschossigkeit erreicht werden
kann. Durch diese Auflockerung wird der Bezug zur historischen Bebauung hergestelit.
Entlang der Baustrae wurde eine Zweigeschossigkeit fur die Hauserzeilen zwingend
festgesetzt, um einen raumschlie®enden Eindruck fur den Platz der Jugend zu
gewinnen. Fur den Teil des WA 1 entlang der BaustraRe ergibt sich deshalb eine
GeschoRflachenzahl von 0,8 und fur das WA 2 eine GeschoRflachenzahl von 0,7.
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Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 mit offener Bauweise sind zwei Vollgeschosse als
HoéchstmaR zuldssig. Die GeschoRflachenzahl betragt entsprechend der festgesetzten
Zweigeschossigkeit 0,8. Wegen der Berechnungsmodalitdten hinsichtlich  der
mafRgebenden Grundstlicksflache bestimmen auch hier die Mittelsegmente des
Reihenhausbaus die GeschoRfléchenzahlen.

Die tiberbaubaren Fléchen des WA 3 sind durch die Knotenlinie in 5 Baufelder unterteilt.
Fur die Baufelder 1 und 3 soll die Maglichkeit offengehalten werden, Gebdude mit
Geschafts- und Versorgungseinrichtungen im Erdgescho®, Wohnungen im Obergeschof
und einem teilweisen Ausbau des Dachgeschosses zu errichten, um so eine
_Bummelmeile* entlang des Stadtkanals fiir die Einwohner Rathenows zu schaffen. _
Fir die Baufelder 2, 4 und 5 ist durch die értlichen Bauvorschriften geregelt, daR das
zweite Vollgescho® im Dachraum unterzubringen ist, um auf diesen Flachen die
Schaffung privaten Wohneigentums zu férder.

* Héhe baulicher Anlagen:

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 ist eine Gemeinschaftsgarage als Tiefgarage
konzipiert. Um eine bodendenkmalvertrégliche Bebauung zu sichemn, wird die Héhe der
Tiefgarage folgendermaRen festgelegt: die Oberkante der Garagendecke liegt bei 31,50
m . HN, bezogen auf die StraBenkreuzung Jederitzer Straie/Platzstrale heillt das bei
ca. 1,00 m (iber Oberkante Gelénde.

2.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem § 22 Abs. 1 BauNVO erfolgten die Festsetzungen zur Bauweise: fur
die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wurde der Umgebung entsprechend die
geschlossene Bauweise und fur das WA 3 wurde die offene Bauweise festgesetzt. Auf
eine Einschrénkung der offenen Bauweise wurde aus stadtebaulichen Griinden
verzichtet, um den Architekten bei Umsetzung der Planung einen groRen Spielraum zu
ermdglichen. Somit kann nach Wegfall des Schulstandortes im Jahre 2004 flexibel auf
die Wohnbeddirfnisse reagiert werden.

Die (berbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien bzw. Baugrenzen gemal § 23
Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Entlang der Jederitzer StraBe und der Baustrale soll durch die Festsetzung der Baulinie
fur die geschlossene Bebauung eine einheitliche StraRenfront erzielt werden.

Im nérdlichen Teil der Jederitzer StraBe liegt die Baulinie auf der derzeitigen Bauflucht,
da davon auszugehen ist, daB diese Hauser in den néchsten Jahren bestehen bleiben.
Die teilweise vorhandene Einengung des StraBenraumes bleibt bestehen.

Im sudlichen Teil der Jederitzer StraRe erfolgt ein Versatz der Baulinie, um eine
Aufweitung des StraBenraumes zu erzielen. Diese Flache ist zur Zeit frei von Bebauung,
somit ist diese Planungsvorgabe also kurzfristig erreichbar und die vorhandenen Bdume
kénnen so erhalten werden.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 werden durch textliche Festsetzung Garagen und
Stellplatze sowie Geb&ude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO véllig in
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen verwiesen. Dies dient dem Schutz der nicht
tiberbaubaren Flachen um eine geordnete Bebauung durch Nebenanlagen und eine
hohe Durchgriinung des Gebietes zu bewirken.

Die Abstandsflédchen und die Grenzabsténde fulr ‘bauliche Anlagen sind entsprechend
der guiltigen Landesbauordnung einzuhalten.

2.1.4 Weitere Festsetzungen
* Ortliche Bauvorschriften

Der planenden Gemeinde wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 89 Abs. 10 Nr. 1 BbgBO EinfluB auf die Baugestaltung verschafft.

Im vorliegenden Plan soll mit den o&rtlichen Bauvorschriften der Uber das einzelne
Gebaude hinausgehende Gesamtzusammenhang beeinfluRt werden, um die Einfagung
der geplanten Bebauung in den historisch gewachsenen Siedlungsraum zu
gewdhrleisten.

Diese Vorschriften sichern dem planenden Architekten einerseits einen ausreichenden

Spielraum, verhindern aber andererseits eine ortsbildfremde Bebauung, die dem
Charakter der ortstypischen Baustruktur widersprache.

2.1.5 Flachenbilanz

Plangebiet 2,35 ha
davon:

- dffentliche Verkehrsflache 0,43 ha
- Flachen fir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallentsorgung 0,01 ha

- Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft 0,06 ha
= maRgebendes Baugrundstiick * 1,85 ha
* Uberbaubare Grundsticksfléche 0,62 ha

* nicht Uberbaubare Grundstlicksflache 1,23 ha
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fur Teile der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache
sind Zweckbindungen erfolgt, und zwar fur: -

a) Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Straucher und sonstigen Bepflanzungen 0,14 ha

b) Flachen fur Gemeinschaftsanlagen mit . .

der Zweckbestimmung:

Spielplatz 0,06 ha
Stellplatze 0,02 ha
Gemeinschaftsgarage _ 0,17 ha

2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes ist durch die Jederitzer Strake
und die BaustraBe gegeben. '

Fir die weitere ErschlieRung ist der Ausbau der ZiegelstraRe und der Strae am
Stadtkanal sowie der Neubau der geplanten ErschlieBungsstrale erforderlich. Die
Verkehrsraumbreite dieser StraBen wurde mit 6,00 m festgesetzt; fur die Befestigung
gentigt aber bei Mischnutzung eine Breite von 4,75 m entsprechend den Empfehlungen
fur die Anlage von ErschlieBungstraten EAE 85, Tabelle 16: Entwurfselemente in
stadtkernnahen Altbaugebieten als Anliegerweg AW 1.

Den historischen Spuren im Stadtgrundri® und Stadtbild folgend, wurde die ehemalige
StraRe ,Hirtenwinkel* als VerbindungsstraRe von der Jederitzer StralBe bis zur
ErschlieRungsstrale verlangert. Diese Verbindungsstrafe wird mit einer Verkehrs-
raumbreite von 4,75 m festgesetzt analog 0.g. EAE 85.

Der tatséchliche Ausbau der Straken ist im Zuge der Tiefbauplanung zu prézisieren.

* Offentlicher Personennahverkehr
Uber den Bahnhof Rathenow bestehen Anbindungen zum Regional- und Femnverkehr

der Deutschen Bahn AG. Mehrere Stadtbuslinien bilden das offentliche Verkehrsnetz
innerhalb der Stadt. Haltestellen befinden sich im fuRléufigen Bereich in der Steinstrale.

* Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr werden folgende Regelungen getroffen:
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Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine Gemeinschaftsgarage als Tiefgarage
errichtet. Entsprechend der Grundfléchen, der Geschofflachenzahlen und der Annahme
einer durchschnittlichen Wohnungsgrofe von 80 m? sowie einem Bedarf von einem
Stellplatz pro Wohneinheit ergibt sich als Anzahl der notwendigen Stellplétze 66. Bei der
vorgesehenen GroRe der Tiefgarage von ca. 1740 m? lassen sich 67 Stellplatze
ausweisen. AuBerdem sind entlang der geplanten ErschlieBungsstraie 10 offentliche
Stellplatze ausgewiesen, womit auch der zu erwartende Besucherverkehr abgedeckt ist.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 ist unter o.g. Annahme der Nachweis von 18
Stellplatzen erforderlich: 8 Stellplatze sind an der ZiegelstraBe und 10 entlang der
BaustraRe ausgewiesen. AuBerdem sind weitere 13 offentliche Parkpléatze entlang der
BaustraBe ausgewiesen. Fur diese o&ffentlichen Parkplétze kann von einer
Doppelnutzung ausgegangen werden: tagstiber von den Stadtbesuchern und
abends/nachts von den berufstatigen Anliegem (z.T. auch aus den Haesler-Bauten) und
deren Besuchern.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 werden keine Stellplatze nachgewiesen, der
Stellplatzbedarf- und -nachweis ist mit den Bauantragen zu erbringen.

2.2.2 Ver-und Entsorgung
* Elektroenergie
Die Versorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der MEVAG.

Wihrend der Grundlagenemittlung zum Bebauungsplanes hat die MEVAG, Netzbetrieb
Brandenburg mit Schreiben vom 19.11.1996 eine grundsatzlich zustimmende
Stellungnahme abgegeben.

Im Planungsgebiet kénnen sich Anlagen der MEVAG befinden. Diese durfen weder
berbaut noch anderweitig beeinflult werden. Die genaue Lage der Anlagen wird auf
Abforderung mitgeteilt.

Die MEVAG betrachtet den derzeitigen Planungsstand nur als Information und kann
ErschlieRungsmaRnahmen, fur die Baukostenzuschlsse und AnschluBkosten berechnet
werden, erst nach Anmeldung des benétigten Leistungsbedarfes planen. Ein
entsprechendes AnschluRangebot wird bei Anmeldung bzw. Vorlage der konkreten
Bebauungspléne erstellt.

Im beidseitigen Gehwegbereich werden fir die Kabelverlegung eine 60 cm breite Trasse
und Stellplatze fiir Kabelverteiler an der Grundstiicksgrenze auf dem Gehweg bendétigt.
Entsprechend des Leistungsbedarfes ist eine Trafostation erforderlich, wofir eine Flache
von 3 m x 5 m zu beriicksichtigen ist. Diese Fléache ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Im Rahmen der Trégerbeteiligung ergaben sich zu dieser Stellungnahme keine weiteren
Hinweise oder Erganzungen.
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* Trinkwasser, Schmutzwasser

Fur die Gebietsver- und -entsorgung ist der Wasser- und Abwasserverband Rathenow
zustandig.

Dieser hat mit Schreiben vom 11.12.1996 wéhrend der Grundlagenermittlung dem
Standort des Bebauungsplanes Nr. 24 zugestimmt. AnschluBmaéglichkeiten fir Trink-,
Schmutz- und Regenwasser an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
vorhanden.

Im geplanten Bereich befinden sich folgende Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Trinkwasser: entlang der Jederitzer Strale, der Bau- und der ZiegelstraBe sowie im
ostlichen Teil am Stadtkanal

o Schmutzwasser: entlang der Jederitzer StraRe, der Bau- und Ziegelstrale sowie am
Stadtkanal

e Regenwasser: entlang der Jederitzer StraRe und der Baustrae.

Die jetzt vorhandene Bebauung ist am &ffentlichen Netz angeschlossen. AbriRarbeiten
sind dem Verband vor Baubeginn anzuzeigen. Fir vorhandene Leitungen, die fur die
zukiinftige Bebauung nicht mehr genutzt werden, sind der Riickbau und die Bergung im
Zuge des Abrisses mit einzuplanen und in Abstimmung mit dem Verband durch den
Investor zu realisieren.

Zur Bebaubarkeit des Geldndes ist die vollsténdige ErschlieBung - insbesondere die
Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung - sicherzustellen.

Der Verband ist gegenwartig und in den néchsten Jahren finanziell nicht in der Lage, die
dazu notwendigen Anlagen vollsténdig herzustellen.

Deshalb sind die Kosten fir die leitungsgebundene ErschlieBung gemaR § 124 des
Baugesetzbuches zu Ubemnehmen. Der Investor hat mit dem Verband Uber die
leitungsgebundene  ErschlieRung des Standortes einen  ErschlieBungsvertrag
abzuschlieRen.

Der Verband tbemimmt die Anlagen in seinen Anlagenbestand nur, wenn diese in
offentlichen Wegen und StraBen verlegt wurden. Die Verlegung in Privatstrafen ist nur
in Ausnahmeféllen méglich.

Die Planungsunterlagen fur die StandorterschlieRung sind mit dem Verband
abzustimmen. Die Anlagen der Kanalisation sind bei der unteren Wasserbehérde durch
den Investor zur Genehmigung zu beantragen.

Der Loschwasserbedarf kann nur im Rahmen der Rohmetzkapazitét bereitgestellt und
nicht in jedem Fall gesichert werden. Deshalb sind in Abstimmung mit dem Amt
Rathenow andere Bereitstellungsmoglichkeiten zu planen - dies erfolgt im weiteren
Planungsverfahren.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung ergaben sich dariiber hinaus keine weiteren
Problemstellungen. Der Wasser- und Abwasserverband Rathenow stimmt dem
Bebauungsplan unter Beachtung der o.g. Stellungnahme zu.
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* Oberflachenwasser

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden an die vorhandene
Regenwasserleitungen des Wasser- und Abwasserverbandes Rathenow angeschlossen
(siehe 0.g. Punkt ,Trinkwasser, Schmutzwasser®).

Das im allgemeinen Wohngebiet WA 3 von den privaten Dach- und Erschliefungs-
flachen anfallende Wasser ist innerhalb der Grundstticke zur Versickerung zu bringen.

* Gasversorgung

Wihrend der Grundlagenermittiung wurde von der EMB Erdgas Mark Brandenburg
GmbH mit Schreiben vom 14.11.1996 folgende Stellungnahme abgegeben:

Das Plangebiet ist seitens der EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH gasseitig
erschlossen. Dies gilt fur den Bereich Jederitzer-, Bau- sowie Ziegelstrake. Im Bereich
am Schleusenkanal befinden sich keine Gasleitungen.

Die geplanten Wohnobjekte mit ca. 100 bis 120 Wohneinheiten kénnen aus dem
vorhandenen Netz jederzeit versorgt werden. Sollten Wohnobjekte an die vorhandenen
Leitungen angeschlossen werden, so wird fiir den jeweiligen Hausanschlu® ein Beitrag
in Hohe von 2.900,- DM zzgl. MWSt. erhoben.

Zur Versorgung der geplanten Objekte im Bereich des Schleusenkanals wird die
Verlegung einer neuen Gasleitung dann miteingeplant.

Mit Schreiben vom 16.12.1996 und nochmals mit Schreiben vom 27.10.1997 und
30.07.1998 (wahrend der Trégerbeteiligung) wurde mitgeteilt, da® durch das Vorhaben
Leitungen und Anlagen der EMB berthrt werden.

Vor Baubeginn ist eine Vororteinweisung erforderlich. Im Bereich der Gasleitung ist
I:Iandschachtung gefordert. Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen ist eine
Uberbauung sowie Bepflanzung mit tiefwurzelnden Gewéchsen nicht zuldssig.

Es folgen Hinweise zu Kreuzungen und Parallelverlegungen von Kabeln, Wasser-
leitungen, Kanalisation und dergleichen mit Gasleitungen und Kabeln der EMB, die aus
Griinden der Sicherheit grundsatzlich zu beachten sind.

Der ungefihre Leitungsverlauf wurde in der Anlage dargestellt, darf aber keinesfalls fur
die Wiederherstellung des Leitungsverlaufes in der Ortlichkeit verwandt werden; sie wur-
den nicht entsprechend den geltenden technischen Normen angefertigt. Fur die Ver-
messungszahlen, die geometrische Richtigkeit der Gesamtdarstellung sowie die Voll-
standigkeit der nachgewiesenen Leitungen wird keinerlei Gewahrleistung ibernommen.

Eine Versorgung des Plangebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der offentlichen
ErschlieRungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 sicherzustellen. Darlber hinaus
notwendige Fléchen fir Versorgungsleitungen und -anlagen sind gemaR § 9 (1) BauGB
im Bebauungsplan festzusetzen.
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* Fernmeldeversorgung

Die Deutsche Telekom AG hat im Rahmen der Tragerbeteiligung mit Schreiben vom
24.10.1997 bzw. 21.07.1998 auf bestehende Fernmeldeanlagen im Plangebiet
aufmerksam gemacht und darauf hingewiesen, dal zur fernmeldetechnischen
Versorgung des Plangebietes die erforderlichen Leitungen nicht zur Verflgung stehen.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dai
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen mindestens 9 Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintréchtigung des Richtfunkverkehrs nicht zu
erwarten.

* Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG)
sowie dem Brandenburgischen Abfallgesetz zu erfolgen. '

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) haben die
ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager die in lhrem Gebiet angefallenen und
tberlassenen Abfille aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus
anderen Herkunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher
Entsorgungstréger ist der Landkreis Havelland.

Uber die besonders iiberwachungsbedirftigen Abfélle gemaR § 41 Abs. 1 KrW-/AbfG,
die vom offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger ausgeschlossen worden sind, sind
entsprechend §§ 43 und 46 KrW-/AbfG sowie der Nachweisverordnung vom 10.09.1996
Nachweise zu fihren. Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten besonders
Uberwachungsbedrftigen Abfélle sind gemaR § 4 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung - SAbfEV) vom 03.05.1995 der zentralen Einrichtung, der
Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, Behlertstrafie 25 in 14469 Potsdam
vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.

In der Planzeichnung wurde eine ausreichend groRe Fléche fur die Abfallentsorgung
festgesetzt.
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TEIL B: GRUNORDNUNGSPLANUNG

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stédtebaulichen Festsetzungen stellen
gemiR § 10 Brandenburgischen Naturschutzgesetz einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Der Trager der Bauleitplanung ist geméR § 1 Abs. 5 BauGB verpflichtet,
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens
einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu berlicksichtigen.

Diesem Erfordemis wurde durch die Erstellung des Griunordnungsplanes, in dem die
Ziele, Erfordemnisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt, begriindet und festgesetzt sind, entsprochen.

Der Griinordnungsplan wurde am 03.12.1997 gemaR § 8 Abs. 1 BbgNatSchG der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland zur fachbehordlichen Stellung-
nahme eingereicht. Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurde weder innerhalb der
Monatsfrist, noch in der auf 3 Monate verlangerten Frist eine Stellungnahme abgeben.
Von der Stadt wurde mit Schreiben vom 05.03.1998 die fachbehérdliche Stellungnahme
bis zum 20.03.1998 erbeten. Da keine Stellungnahme abgegeben wurde, wird nunmehr
davon ausgegangen, daR keine fachlichen Bedenken gegen den Grlnordnungsplan
bestehen (§ 8 Abs. 2 BbgNatSchG i.V.m. § 4 BauGB).

Zur Integration des Griinordnungsplanes in den Bebauungsplan werden im folgenden
die Darstellungen und Vorschlége des GOP, insbesondere die Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den  Bebauungsplan
Ubermommen. -

Die Vorschlédge des GOP unterliegen der planerischen Abwagung. Insbesondere sind sie
in Einklang mit dem § 9 BauGB zu bringen. '

Im vorliegenden Plan sind die im GOP vorgeschlagenen MaRnahmen qualitativ voll in
den Bebauungsplan Gbernommen worden. Es erfolgte jedoch eine Umformulierung der
grinordnerischen Festsetzungen unter stédtebaulichen Gesichtspunkten.

Zusatzlich wurde aufgrund einer Anregung des Landkreises Havelland far die Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft die
griinordnerische MaBnahme - namlich der Erhalt der vorhandenen B&ume, Stréucher
und sonstigen Bepflanzungen - explizit im Bebauungsplan festgesetzt.
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1. KONFLIKTANALYSE

1.1 Konfliktdarstellung

Durch das geplante Bauvorhaben wird nahezu im gesamten Bereich eine Umnutzung
bzw. Umgestaltung des Gebiets vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG als ein
Eingriff in Natur und Landschaft zu werten ist. o

Die Eingriffsregelung des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (§§ 10-12) dient
dazu, die mit einem Eingriff verbundenen Beeintréchtigungen als auch Art und Umfang
der erforderlichen Kompensationsmafnahmen aufzuzeigen und zu ermitteln. Zu diesem
Zweck sind alle denkbaren Eingriffstatbestédnde herauszuarbeiten, hinsichtiich der
tatsachlichen Auswirkungen zu Uberpriifen und in ein Bilanzierungsmodell umzusetzen.

Die aufgrund der geplanten Baumafnahme entstehenden Konflikte werden nachfolgend
schutzgut- und flachenbezogen ermittelt sowie hinsichtlich der bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen differenziert.

Im Falle baubedingter Auswirkungen sind die Baumafnahmen (Bodenaushub,
Bodenverdichtung, Grundwasserabsenkung etc.) die Verursacher der Wirkungen auf
Natur und Landschaft. Bei anlagebedingten Auswirkungen ist die Anlage (Gebéaude,
Nebenanlagen und Verkehrsflachen etc.) selbst der Verursacher, wohingegen
betriebsbedingte Auswirkungen auf den Betrieb (Larm- u. Staubemissionen, gesteigertes
Verkehrsaufkommen etc.) der Anlage zurlickzufiihren sind.

Neben der Darstellung der Konflikte wird in diesem Kapitel ebenfalls auf die mit dem

Bauvorhaben verbundenen Potentiale eingegangen. Sie ergeben sich in der Regel aus
dem zukinftig verringerten Versiegelungsgrad.

SCHUTZGUT BODEN:

FLACHEN- Das Bauvorhaben fiihrt zu einer Neuversiegelung im Planungs-

VERSIEGELUNG  gebiet, die sich aus dem Bau der Geb&ude, Nebenanlagen sowie
Verkehrsflichen ergibt. Bei einer Plangebietsflache von 2,35 ha und
Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und 0,4, der nach Baunutzungs-
verordnung legitimen Uberschreitung der zuléssigen Grundflache
(§ 19 Abs. 4 BauNVO), dem Bau der Tiefgarage und der Stellplatz-
flachen (0,19 ha) sowie dem Bau von &ffentlichen Verkehrs- und
Versorgungsfléchen in einer GréBenordnung von 0,44 ha, werden
maximal 1,25ha im Zuge des Bauvorhabens versiegelt
(anlagebedingter Konflikf).
Der Boden ist als ein nicht vermehrbares Schutzgut generell sehr
empfindlich gegeniiber Vollversiegelungen, da wichtige Funktionen
durch eine Unterbindung des Luftaustausches bzw. eine
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes verloren gehen. In der
Konsequenz werden zudem ebenfalls die anderen Schutzglter
(Wasser, Klima, Flora und Fauna) negativ beeinflut (s.u.).
Der Konflikt ist im Plangebiet insofern geringfligiger anzusehen, dal
bereits eine starke Vorbelastung in Form von Teil- und Vollversie-
gelungen in einer GréRenordnung von 1,35 ha vorliegen (davon sind
0,4 ha durch Geb&ude Uberbaut; die verbleibenden 0,95 ha ergeben
sich durch Asphalt sowie Pflaster mit teilweise engen und zuge-
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setzten Fugen. Sie kénnen anndhernd als Vollversiegelung ange-
sehen werden). Nach AbriR der Schule mitsamt Nebengebauden
sowie der Garage wird innerhalb des neu entstehenden Wohnge-
bietes ein dhnlicher Versiegelungsgrad erreicht, wie zu dem derzei-
tigen Zeitpunkt; es ist sogar von einer gréReren Durchgriinung, d.h.
von einem verbesserten Bodenluft- u. -wasserhaushalt auszugehen.

ZERSTORUNG Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgraben, Beseitigen
DES und Ablagern im Planungsgebiet bemerkbar machen, stellen
GEWACHSENEN  Eingriffe in das gewachsene Bodenprofil dar (baubedingte Konfiikte).
BODENPROFILS  Dieser Konflikt betrifft die derzeit unversiegelten und von-Vegetation
eingenommenen Bereiche im Plangebiet. Es ist davon auszugehen,
daR im Zuge des Baus der Wohngeb&ude ein fléchendeckendes
Abrdumen des Oberbodens stattfindet. Ein in Teilbereichen
erfolgender spéterer Einbau des Bodens kann diesen Konflikt nur
teilweise mindern; es verbleibt auf Teilflachen ein Verlust des
reichhaltigen, ausgeglichenen Bodenlebens. Da es sich bei dem
Planungsgebiet um einen stadtischen Raum, d.h. eine stark
anthropogen beeinflukte Flache handelt und die betroffene Fléche
im Verhaltnis zur Gesamt-Plangebietsgrofe eher gering ist, wird der
Eingriff mittelschwer eingeschétzt.
Weitere Stérungen der Bodenhorizontierung ergeben sich durch den
Bau der Tiefgarage. Auf einer Flache von 0,17 ha findet ein
umfangreicher Aushub von Boden statt (bau- und anlagebedingter
Konflikt). Der Eingriff findet in einem Bereich statt, in dem die
natiirliche Bodenhorizontierung bereits in der Vergangenheit bei dem
Bau der Schule (Bodenabtrag und anschlieBende Aufschittung im
Zuge der Baugrundvorbereitung) zerstort wurde. Der Eingriff
reduziert sich somit auf ein geringes MaB.

BODEN- Im Zuge zukiinftiger Nutzungsformen (z.B. StraRenverkehr) kdnnen

VERSCHMUTZUNG weiterhin Beeintrachtigungen durch Verdichtung, Schad- und Nahr-
stoffeintrag oder Bodenverschmutzungen entstehen (betriebs-
bedingte Konflikte). Durch diese Beeintréchtigungen werden die
natirlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fir Schad-
stoffe, Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit, Pflanzenstandort
etc. behindert oder zerstdért. Da im Plangebiet bereits eine dem
zukinftigen Verwendungszweck entsprechende Nutzung vorliegt
(Wohnen, ruhender Verkehr, Kinderspiel), ist davon auszugehen,
daR sich der Belastungsgrad insgesamt nicht steigert.

BODEN- Wihrend der BaumaBnahmen ist mit einer Beeintrachtigung der

VERDICHTUNG unbebauten Flachen durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch
das Lagern von Baumaterialien zu rechnen (baubedingte Konflikte).
Eine Verdichtung des Bodens wirkt sich &hnlich negativ auf den
Bodenwasser- und Lufthaushalt aus, wie eine Versiegelung (s.o.).
Unterschiedlich ist lediglich, daR der Boden als Lebensraum flr
Pflanzen und Tiere weiterhin in gewisser Weise zur Verflgung steht.
Das spatere Wohnumfeld ist fur eine Gartennutzung o.a. vorge-
sehen. Dadurch sind Bodenlockerungsmafnahmen unumgénglich u.
der Eingriff kann langfristig als geringwertiger angesehen werden.
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SCHUTZGUT WASSER:

GRUNDWASSER- Durch das Bauvorhaben ist eine Versiegelung des Geléndes auf

NEUBILDUNG

SCHADSTOFF-
EINTRAGE

einer Flache von insgesamt 1,25 ha méglich. Der bestehende
Versiegelungsgrad betrdgt 1,35 ha. Dies bedeutet, daR sich die
Wasserversickerungsfldche in Zukunft vergréRern wird. Das
anfallende Niederschlagswasser kann in einem gréReren Bereich als
bisher in den Boden eindringen und versickern. In der Folge findet
eine potentielle Steigerung der Grundwasserzuflihrung und
-neubildung im Planungsgebiet statt. Eine Versorgung der &rtlichen
Vegetation sowie der ProzeR der Grundwasserneubildung sind damit
im Planungsgebiet gewahrieistet.

Aufgrund der geplanten Teilversiegelung der Stellfldichen und Wege
(ruhender und flieRender Fahrzeugverkehr) kann mit Schadstoff-
eintrégen in den Boden und - eventuell - das Grundwasser gerechnet
werden (betriebsbedingter Konflikf). Dies sind z.B. Reifenabrieb,
Bremsbelagstoffe, Kraftstoffe und Mineraléle. Dies ist insofern
bedenklich, dak das Grundwasser gegenuber fldchenhaft eindrin-
gende Schadstoffe nicht geschutzt ist. Bei einem Eintrag in das
Grundwasser ist zudem im unglnstigen Fall mit einem diffusen
Eintrag in den Stadtkanal zu rechnen.

Im zentralen Plangebiet wird mit der ErschlieBungsstrae der
Verkehr zunehmen. Es sind jedoch im Plangebiet durch die Garagen
in Nachbarschaft zum Stadtkanal bereits &hnliche Belastungsquellen
vorhanden, so daR der Konflikt insgesamt als mittelschwer
bezeichnet wird. '

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT:

MODIFIKATION
DES BESTANDS-
KLIMAS

In einem stadtischen Umfeld verdndem sich die klimatischen
Bedingungen dahingehend, daR bei direkter Sonneneinstrahlung
tagsiiber eine stirkere Erwarmung und in den Nachtstunden eine
geringere Abkihlung durch die versiegelten Fléchen erfolgt. Die
Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergroRert sich. Damit
einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und Boden-
feuchtigkeit verbunden. Zudem besitzen klimatisch wirksame, offene
Bodenflachen und Vegetationsbereiche in der Regel eine geringe
Flachenausdehnung. Die beschriebenen Verhéltnisse treffen derzeit
auf das Plangebiet zu, wobei der Stadtkanal mit seinem Ufergehdlz
fur eine Minderung der Belastungen sorgt.

Um die klimatische Situation durch das geplante Vorhaben nicht
noch weiter zu verschlechtern, ist die Anordnung der Geb&ude und
Verkehrsflachen so erfolgt, daR Teile des klimaausgleichenden
Baumbestandes erhalten bleiben. Im Rahmen der grtiinordnerischen
Festsetzungen gilt es nunmehr, eine hinreichende Durchgriinung des
Gebietes durch™ Gehdlze zu sichern und damit die klimatische
Situation allgemein sogar noch zu verbessem.
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LUFT-
HYGIENISCHE
BELASTUNG/
VERLARMUNG

Es ist mit einem Anstieg des Fahrzeugverkehrs wéhrend der Bauzeit,
als auch wahrend der Betriebsphase zu rechnen. Das hat erhéhte
Abgas- und Larmimmissionen zur Folge und fihrt somit zu einer
starkeren lufthygienischen Belastung im Planungsgebiet und dessen
Umgebung (bau- und betriebsbedingte Konflikte). Diese Veréan-
derungen - insbesondere die Lé&rmbelastung - kénnen aufgrund der
relativen GroRe des Bauvorhabens in die angrenzenden Flachen
getragen werden. Da sich das Plangebiet jedoch in einem
stadtischen Umfeld befindet, ist die Luft- und Larmbelastung als
standorttypisch und zumutbar anzusehen. Mit dem Abri der Schule
wird zudem die Larmquelle ‘Schulbetrieb’ entfallen. Der Konflikt wird
insgesamt als gering angesehen.

SCHUTZGUT VEGETATION / TIERWELT:

BESEITIGUNG
VON BAUMEN

Durch das geplante Bauvorhaben ist ein Teil des Baumbestandes im
Plangebiet in seinem Bestand geféhrdet (anlagebedingte Konfiikte).
Es ist dabei zu unterscheiden zwischen einem Verlust von Baumen
durch Abrik der bestehenden Geb&ude und einer Fallung von
Baumen im Zuge des Neubaus von Gebauden, StraRen und der
Tiefgarage.

Durch Abri® der Schulgebdude sind folgende B&ume in ihrem Be-
stand akut gefahrdet (vgl. Tabelle 1 a-d im Kapitel 2.2.5 des GOP):

WA 1 Nr. 14 =1Baum WA 1insg. =4 Bdume
Nr.22-23 =2 Baume
Nr. 37 =1 Baum

WA 2 Nr. 38 =1 Baum WA 2 insg. = 1 Baum

Im Zuge der Neubaumafnahme ist zusétzlich von folgenden Baum-
fallungen auszugehen (vgl. Tabelle 1 a-d im Kapitel 2.2.5 des GOP):

WA1 Nr.11-13 =3Baume WA 1insg.=11Baume
Nr.15-16 =2 Baume
Nr.18-19 =2 Béaume
Nr.A-D = 4 Bdume

WA 2 Nr.39-43 =5Bdume WA 2insg. =8 Baume
Nr.45-46 =2 Bdume
Nr. F =1 Baum

WA 3 Nr. 30 =1 Baum WA 3 insg. = 10 Baume
Nr.33-36 =4 Baume
Nr.52-56 =5 Baume

Verkehrs-
flache Nr. 26, 29 = 2 Baume
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Insgesamt sind von den 65 vorhandenen Baumen im Plangebiet 34
Exemplare (52 %) von dem Vorhaben betroffen.

Mit dem Verlust des teilweise sehr gut ausgepragten und Uber-
wiegend vitalen Baumbestandes gehen Positivwirkungen fir die
Nahumgebung (Wurzelbereich, bodennahe Luftschichten) verloren.
Weiterhin werden Trittstein- - und Verbindungsfunktionen flr die
Wanderung und Ausbreitung stédtischer Tierarten (Uberwiegend
Allerweltsarten)  beeintrachtigt. Altbaume stellen zudem einen
Lebens- und Nahrungsraume fur Insekten und Pilze dar, so daB
insgesamt der Eingriff in den Naturhaushalt als maRig bis stark

erachtet wird.
BESEITIGUNG Im Zuge des Vorhabens (Abri der Schule, NeubaumaRnahmen) ist
VON STRAUCH-  ein Verlust des im Plangebiet vorhandenen Strauchbestandes zu
BESTANDEN erwarten (anlagebedingter Konflikt). Es handelt sich hierbei

einerseits um heimische, hoch gewachsene Gehblzbesténde (Baum-
Strauchstruktur) in einer GréRenordnung von ca. 413 m? und
andererseits um Ziergeholzpflanzungen auf einer Flache von ca.
1.064 m2. Der Verlust der Ziergehélzpflanzung ist insofern gering-
fagiger zu bewerten, daB die Bestinde {berwiegend durch
Trittbelastungen in einem magigen Zustand sind und der Verlust der
Lebensraumfunktionen bei den nicht heimischen Arten als duferst
gering angegeben werden kann. Anders verhélt es sich bei der
Beseitigung der heimischen Gehdlzstruktur.

Das Laubgebtisch am Ufer des Stadtkanals ist von der Baumaf-
nahme nicht unmittelbar betroffen. Hier sind lediglich Besché-
digungen durch Baufahrzeuge zu erwarten (baubedingter Konfiikt).

BESEITIGUNG Die vorgesehene BaumaRnahme hat die weitgehende Beseitigung
VON RUDERALEN der Kleinflachig vorhandenen krautigen Vegetation und des Bodens
VEGETATIONS- und damit die Verkleinerung bzw. Zerstérung von Lebens- und
BESTANDEN Nahrungsrdumen sowie der Réume fur Lebensgemeinschaften zur
Folge (anlagebedingte Konflikte). Die natumahen Standorte werden
auf wenige vorgesehene Freifldchen (Ausgleichsfléachen) beschrankt.
Die firr Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualitéten werden
in groRerem MaRe, wie es wéhrend der Bauphase zu erwarten ist
(Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagermn von ausgekoffertem Boden,
Lagem von Baumaterialien und -geréten), eingeengt und die
AuReren Einflisse (Larm, Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstarkt
(betriebsbedingter Konflikt).
Im Planungsgebiet hat sich in den vergangenen Jahrzehnten kein
wertvoller Artenbestand entwickeln kénnen. Die regelmaRige
anthropogene Stérung durch Néhrstoffeintrag, Tritt etc. haben die
Sukzessionsentwicklung in eine, in der heutigen Kulturiandschaft
haufig auftretende Richtung gefihrt. Die Beseitigung der Vegetation
ist somit geringer zu bewerten. Es gehen jedoch kleinrdumige
Ruickzugsbereiche im stadtischen Umfeld verloren.
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EINGRIFFEAUF  Es sind mit dem Bau einer Wohnanlage ebenfalls Auswirkungen auf

BENACHBARTE benachbarte Biotope zu erwarten. Verdnderungen ergeben sich

BIOTOPE einerseits durch direkte Einflisse (Trittbelastungen, Beunruhigung)
und andererseits durch indirekte Wirkfaktoren, die sich durch Veran-
derungen des Klimas und der Standortbedingungen (Wasser-
haushalt, Nahrstoffverhéltnisse) ergeben.
Durch zunehmende menschliche Frequentierung werden Tierpopu-
lationen und -individuen gestért. Der erhdhte Nutzungsdruck kann zu
Trittbelastungen und -schaden fiihren (betriebsbedingte Konflikte).
Weiterhin ist mit einer Verdnderung der klimatischen Situation sowie
des Wasserhaushaltes zu rechnen, so daB sich verénderte Lebens-
bedingungen fur Pflanzen und Tiere ergeben. Es werden in groferen
MaRe als bisher stidtische Verhéltnisse (niedrigere Feuchte,
starkere Aufheizung, erhéhte Einstrahlung) geschaffen (anlage-
bedingter Konflikf). Insgesamt wird sich die Situation fur Pflanzen
und Tiere verdndemn. Betroffen hiervon ist insbesondere der
Schleusenkanal mit seinem uferbegleitenden Gehdlzstreifen.
Als Minderung der Eingriffsintensitat ist aufzufihren, daB das
Plangebiet sich im Zentrum der Stadt Rathenow befindet, so daf
Uberwiegend an Arten verarmte, intensiv genutzte Biotope mit
Allerweltsarten vorhanden sind. Die Eingriffe bedeuten somit nur
eingeschrankte Verluste.

SCHUTZGUT ORTSBILD / LANDSCHAFTSBILD:

VERLUST VON Die Rodung von Biumen stellt eine optische Beeintrachtigung des
ORTSBILD- Planungsraumes dar (anlagebedingter Konflikt).

PRAGENDEN GE-

HOLZBESTANDEN

VERANDERUNG Die geplante Bebauung bedingt eine Verédnderung des Ortsbildes

DEs ORTSBILDES (anlagebedingter Konflikt). Da sich die geplanten Neubauten in Art

DURCH und Umfang in die Umgebung einfiigen (dies gibt schon die Lage in

BAUKORPER einem Sanierungsgebiet vor), die &sthetisch stérenden Garagen
sowie der Plattenbau (Schule) beseitigt werden, die erhaltenswerte
alte Bausubstanz erhalten bleibt und in der Vergangenheit bereits
eine Bebauung in &hnlicher Dichte im Planungsgebiet vorlag, ist der
Konflikt geringwertiger zu werten.

Zusammenfassend kann gesagt werden, daR die Rodung von uber der Halfte des
vorhandenen Baumbestands im Plangebiet in Zusammenhang mit der Beseitigung von
heimischen Strauchstrukturen der gréRte Konfliktpunkt darstellt. Die Schutzglter Boden
und Wasser sind durch den insgesamt gleichbleibenden bzw. zukilnftig sogar redu-
zierten Versiegelungsgrad weniger von der Baumafnahme betroffen. Die Eingriffe in das
Landschaftsbild durch die geplanten Baukérper sind in dem stédtischen Umfeld ebenfalls
von untergeordneter Bedeutung, zudem durch die Gestaltungs- und Sanierungssatzung
eine Anpassung an die historische Bausubstanz gegeben ist.
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1.2 Leitlinien der Planung

Die nachfolgend aufgefiihrten griinordnerischen Kompensationsmafnahmen haben die
Zielsetzung, die okologische Strukturvielfalt innerhalb des stadtischen Umfelds zu
erhdhen, das Ortsbild in der Altstadt zu bewahren und gleichzeitig den Erholungswert
des Stadtkanals fur Anwohner und Naherholungssuchende zu erhalten. Es ist
angestrebt, den Wert des Planungsgebietes als.Lebensraum, seine naturrdumlichen
Funktionen sowie das Siedlungsbild insgesamt zu erhalten.

Folgende Gedanken liegen der Planung zugrunde:

BODEN: Das Schutzgut Boden ist keine vermehrbare Lebensgrundlage. Aus diesem
Grund ist die Sicherung des Bodens vor nicht reversiblen Verénderungen sowie Schad-
und Nahrstoffanreicherungen neben der Aufwertung von belastetem und geschadigtem
Boden eine zentrale Aufgabe des Grinordnungsplanes. Dem kann durch folgende
MaRnahmen Rechnung getragen werden:

+ Minimierung der Versiegelung bzw. Verdichtung;

+ Dauerhafte Begrunung unversiegelter Flachen;

s Bodenschonende Bautatigkeit, d.h. Vermeidung unnétiger Aufschittungen bzw.
Bodenabtrag, Begrenzung des Einsatzes schwerer Maschinen auf das absolut
notwendige MaR.

WASSER: Dem Grundwasser kommt innerhalb eines Okosystems als abiotischer
(unbelebter). Faktor besondere Bedeutung zu, da es nicht nur eine Lebensgrundlage fur
die Tier- und Pflanzenwelt, sondern auch als Haupttrinkwasserlieferant fir den
Menschen von entscheidender Bedeutung ist und in einem kreislauferhaltenden
Austausch mit dem Oberfldchenwasser (hier: Stadtkanal) steht. Dementsprechend ist es
vor Verénderungen der physikalischen, chemischen und biologischen Eigenschaften zu
bewahren. Dazu sind folgende Ziele zu verwirklichen:

¢ Schutz des Grund- und Oberflachenwassers vor Néhrstoff- und Schadstoff-
eintragen wéahrend der Bau- und Betriebsphase;

+ Sicherung der Grundwasserzufithrung und -anreicherung durch méglichst geringe
Bodenversiegelung und hohen Anteil an dauerhaft vegetationsbestandenen
Flachen (Reduzierung des OberflachenabfluRes).

KLIMA / LUFT: Ein ausgeglichenes Klima und saubere Luft sind wesentlich fur die
Existenz und das Wohlbefinden von Pflanzen, Tieren und Menschen verantwortlich. Ziel
ist daher die Sicherung und Bewahrung eines Bioklimas und einer Luftqualitét, die die
Gesundheit von Menschen und anderen Lebewesen gewéhrleistet:

+ Weitestgehende Erhaltung des klimatisch wirksamen Gehélzbestands;
+ Sicherung und Entwicklung von dauerhaft vegetationsbestandenen Fléchen;
¢ Vermeidung unnétiger Emissionen.
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ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN: Neben den genannten abiotischen
Faktoren ist das Artenpotential wertbestimmend flr einen Standort. Aus diesem Grund
ist die Sicherung und Entwicklung der auf den einzelnen Standorten naturraumtypischen
und hochstmdglichen Arten- und Strukturvielfalt im Rahmen der griinordnerischen
MaRnahmen umzusetzen:

¢ Schutz und Erhaltung des Baumbestandes. (Eine gréRtmégliche Erhaltung wurde
durch die Verdnderung des 1. Entwurfes méglich.);

+ Entwicklung zusammenhangender, unversiegelter Bereiche;

+ Entwicklung standorttypischer Biotopelemente und -strukturen;

+ Schaffung biotopschutzrelevanter Fldchen (Pufferstreifen).

ORTSBILD: Es ist vorgesehen, das geplante Bauvorhaben bestmdéglich in den
vorhandenen Bestand einzufligen, so daR eine ortsangepalte Situation hergestellt wird.
Dazu sind folgende Ziele zu beachten:

¢+ Anpassung des Baustils an die Umgebung (Die Art der Bebauung orientiert sich
an der umliegenden Bebauungsstruktur.); '

+ weitestgehende Erhaltung und Sicherung des prégenden Baumbestands im
Plangebiet (s.0.);

¢ Erhaltung und Entwicklung wohnungsnaher Grunfldchen, Durchgrinung des
Baugebiets.

2. LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
"vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daR sich die Planung auch an den naturrdumlichen Gege-
benheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind laut Gesetz durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzgiter und der angedeuteten
MaBnahmen der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich
und durchfiihrbar. Die PflegemaBnahmen fir die VermeidungsmaRnahmen sind
vertraglich abzusichem. ‘

Die BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT RATHENOW (STAND: 01. DEZEMBER 1993) legt den
Schutz und Erhalt von Bdumen mit einem Stammdurchmesser von mindestens 10
generell fest (§ 3Abs.3). Dies entspricht einem Stammumfang von 30cm.
Ausgenommen sind davon Obstbdaume mit Ausnahme von WalnuRbdumen und
ERkastanien. Zusétzlich sind mehrstdmmige Bdume geschutzt, wenn die Summe der
Stammdurchmesser 20cm betrdgt und mindestens eine Stamm einen
Mindestdurchmesser von 10 cm aufweist.
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Es sind zur Vermeidung von Eingriffen bzw. zur Minimierung der Eingriffsintensitat
folgende MaRRnahmen durchzuftihren:

TEILWEISE
ERHALTUNG DES
BAUMBESTANDES

MaRnahme:

Aufgrund der Art und AusmaRe des geplanten Bauvorhabens ist
eine Konflikvermeidung mit dem Erhalt und langfristigen Schutz
von Teilen des vorhandenen, nach Baumschutzsatzung geschiitz-
ten, Gehdlzbestands im Plangebiet moglich. Die geplante Lage der
Gebadude, Nebenanlagen und Verkehrsfidchen ist von daher so
auszurichten, daR die zum Erhalt festgesetzten Bdume erhalten
bleiben und in ihrem Bestand nicht gefahrdet sind. Flr abgéngige
Baume ist bei Ausfall ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Durch Anderung des stédtebaulichen Entwurfes wurde bereits friih-
zeitig dem Vermeidungsgebot Rechnung getragen: Die Baufelder 3
und 5 wurden verkleinert, so daR eine zusétzliche planungs-
rechtliche Sicherung von 4 Bdumen erfolgen kann. Es handelt sich
hierbei um die im Bestandsplan eingetragenen Béume Nr. 47-51,
u.a. um eine Winterlinde mit einem Stammumfang von 2,31 m !

Folgende Baume sind zum Erhalt festgesetzt (vgl. Tabelle 1 a - d
im Kapitel 2.2.5 des GOP):

WA1 Nr.1-10 =10 Bdume WA 1 insg. = 16 Bdume
Nr. 17 =1 Baum
Nr.24-25 =2 Baume
Nr.27-28 =2 Béaume
Nr. G =1 Baum

WA2 Nr. E =1 Baum WA 2 insg. = 1 Baum

WA3 Nr.31-32 =2B&aume WA 3insg. =8 Baume
Nr. 47 - 51 = 5 Baume
Nr.57-58 =2 Baume

Ergénzend zu den planungsrechtlich zum Erhalt festgesetzten
Béumen gibt es einige Bdume im WA 3, die zwar innerhalb des
ausgewiesenen Baufeldes stehen, jedoch durch die Festlegung der
offenen Bauweise erhalten werden koénnen. Im Zuge der
Bauausfiihrung ist zu prifen, inwieweit der nachfolgend benannte
Baumbestand durch Anordnung der Baukérper erhalten bleiben
kann. Es gilt hierbei der Leitsatz, daB so viele B&ume wie moglich
zu erhalten sind. Fur jeden entfemten oder zerstérten Baum sind
gemaR §9 (1) der Baumschutzsatzung der Stadt Rathenow
innerhalb des WA 3 zwei gleichartige Bdume zu pflanzen und zu
erhalten (ndheres zu Ausgleichspflanzungen s. Kapitel 2.2).

Folgende Baume konnten durch entsprechende Anordnung der
geplanten Gebaude erhalten werden (vgl. Tabelle 1 a - d im Kapitel
2.2.5 des GOP):
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WA 3 Nr. 30 =1 Baum WA 3 insg. = 10 Bdume
Nr.33-36 =4 B&ume
Nr.52-56 =5 B&ume

Zweck der MaRnahme:

Der teilweise Erhalt des alten Baumbestandes dient vornehmlich
der Bewahrung des ‘historischen’ Ortsbildes. Desweiteren stehen
bei einer Erhaltung die Bdume auch zukinftig als Lebensraum,
Ansitzwarte etc. zur Verflgung. Als weiterer positiv Aspekt ist die
klimaausgleichende und staubbindende Wirkung von ausgepragten
Gehélzstrukturen im stadtischen Umfeld anzufihren.

ERHALTUNGDES  MaRnahme:

GEHOLZBESTANDS Aufgrund der Art und AusmaRe des geplanten Bauvorhabens ist

AM UFER DES eine Konflikvermeidung mit dem Erhalt und langfristigen Schutz -

STADTKANALS des gesamten Gehdlzbestands am Ufer des Stadtkanals méglich.
Die geplante Verkehrsfliche ‘Am Schleusenkanal’ ist von daher so
anzulegen, daR die innerhalb der ‘Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’
vorhandenen Bdume und Strducher erhalten bleiben und in ihrem
Bestand nicht gefahrdet sind. Flr abgéngige B&dume und Stréucher
ist bei Ausfall ein gleichwertiger Ersatz nachzupfianzen.

Zweck der MafRnahme:
Die Erhaltung des gut gewachsenen Gehdlzbestandes am Ufer
dient neben der Bewahrung des Ortsbildes und der Sicherung von
.Lebensraum auch einer Sicherung der Uferb&schung: Das Gehélz
Ubernimmt die Funktion einer Pufferzone und schutzt weitest-
gehend vor Erosions- und Trittschéaden. Als weiterer positiv Aspekt
ist auch hier die klimaausgleichende und staubbindende Wirkung
von ausgepragten Gehdlzstrukturen im stédtischen Umfeld

anzufthren.
SCHUTZ DER MaRnahme:
GEHOLZE Die zu erhaltenden Gehélze innerhalb des Planungsgebiets sind
WAHREND DER nach DIN 18920 zu schitzen. Zum Schutz gegen mechanische
BAUPHASE Schéadigungen (z.B. Quetschungen, AufreiRen der Rinde, des

Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der Krone) durch
Fahrzeuge, Maschinen und sonstige Vorgédnge, sind die Bdume
durch einen mindestens 1,8 m hohen, standfesten Zaun zu
umgeben, der den gesamten Wurzelbereich umschlieRen soll. Als
Wurzelbereich gilt der Traufbereich des jeweiligen Baumes
zuzlglich 1,5m. Kann die Aufstellung des Zaunes nicht
gewdhrleistet werden, ist der jeweilige Baum mit einer - gegen den
Stamm abgepolsterten - mindestens 2 m hohen Bohlenummante-
lung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne Beschédigung
der Bdume anzubringen und darf nicht unmittelbar auf die
Wurzelanldufe aufgesetzt werden. Die Kronen sind vor
Beschadigungen durch Gerdte und Fahrzeuge zu schitzen,
gegebenenfalls sind gefdhrdete Aste hochzubinden. Die
Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern. Wurzelverletzungen
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sollten vermieden werden und sind gegebenenfalls zu behandeln.
Waurzeln sind schneidend zu durchtrennen und die Schnittstellen zu
glatten. Freigelegte Wurzeln sind gegen Austrocknung und
Frosteinwirkung mindestens durch eine Abdeckung zu schutzen.
Verfullmaterialien muissen durch die Art der Koérnung und
Verdichtung eine dauerhafte Durchliftung zur Regeneration der
beschéadigten Wurzeln sicherstellen.

Durch die Art der Wasserfuhrung ist der Gefahr einer
Fremdstoffeinwirkung zu begegnen. Bodenverdichtungen im
Waurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies nicht zu
bewerkstelligen, muB der Boden nach Beendigung der
BaumaRnahme durch leichtes und vorsichtiges AufreiRen der
Oberflache aufgelockert werden.

Bodenauftrage im Wurzelbereich der Bdume sind zu vermeiden.
Vorhandene Aufschittungen sind riickzubauen.

Zweck der MaRnahme:

Jede Art von Verletzungen konnen das Erscheinungsbild der
Biume beeintrachtigen, Schéadlings- und Krankheitsbefall
erleichtern und im Extremfall zum Absterben flhren. Ein
sachgeméRer Umgang mit den Bdumen in der Bauphase hilft,
Beeintrachtigungen friihzeitig zu vermeiden.

TEILVERSIEGELUNG MaRnahme:

VONWEGENUND Die ErschlieRungsstraRe, die Verbindungsstrale sowie sonstige

STELLFLACHEN Wege und Stellplétze sind mit einem naturhaushaltswirksamen luft-
und wasserdurchldssigen Aufbau zu versehen (z.B. weitfugig
[Fugenbreite zwischen 1-3 cm] verlegte Pflastersteine, Rasen-
gittersteine oder Rasenschutzwaben). Die Fugenbreite kann bei
Gehwegen < 1 cm betragen. Befestigungen, die die Wasser- und
Luftdurchléssigkeit des Aufbaus mindem, wie z.B. Betonunterbau,
FugenverguR oder Asphaltierungen, sind in diesen Bereichen
unzulassig.

Zweck der MaRnahme:

Die vorgesehene Flachenversiegelung mit den Beeintréchtigungen
fur Boden, Wasser und Klima wird so gering wie méglich gehalten.
Der naturliche Wasserkreislauf (Versickerung, Anreicherung,
Verdunstung, Niederschlag) bieibt weitestgehend erhalten.

VOR-ORT- MaRnahme:
VERSICKERUNG Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen im WA 3 ist
DES NIEDER- innerhalb des Wohngebietes WA 3 Uiber begriinte Sammelimulden,

SCHLAGSWASSERS Rigolen, dezentrale Sickerschachte o.8. zur Versickerung zu
IMWA 3 bringen. )

Zweck der MaRnahme:
Die MaRnahmen dienen einem Erhalt der Grundwasser-
anreicherung. -
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BODENSCHONENDE MaRnahme:

BAUTATIGKEIT /
BESEITIGUNG VON
BODEN-
VERDICHTUNGEN

DAUERHAFTE
BEGRUNUNG DER
NICHT FUR EINE
BEBAUUNG
VORGESEHENEN
FLACHEN

Die BaumaRnahmen sind auf den unmittelbaren Bereich des
Bauvorhabens zu begrenzen. Dies betrifft das Befahren mit
Fahrzeugen ebenso wie das Ablagern von Baumaterialien. Durch
diese MaRnahme wird eine unnétige Verdichtung des Bodens und
eine Beeintrachtigung der obersten Bodenschicht vermieden,
wodurch die zukinftigen Griinflichen geschont werden (Schutz
des Bodens und des Grundwassers). Nach AbschluR der
Bauarbeiten ist auf den unversiegelten, d.h. zu begrinenden
Fléchen, eine Tiefenlockerung durchzufihren.

Zweck der MaRnahme:
Der Schutz des Bodens vor baubedingten Verdichtungen und
Verunreinigungen steht hierbei im Vordergrund.

MaBnahme:

Die im Zuge des Bauvorhabens unversiegelt bleibenden
Grundstlcksflachen sind auBerhalb der 'Flachen zum Anpflanzen
von Bdumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen' sowie der
‘Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’ mit Rasen, Stauden oder
Gehdlzen dauerhaft zu begriinen. Dies gilt auch fur die Tiefgarage.
Es ist dabei auf die Verwendung von tiefwurzelnden Gehdlzarten
zu verzichten.

Zweck der Manahme:

Durch die Neuanpflanzung von B&dumen und Stréduchern kann in

Teilflichen der ProzeR der Bodenbildung initiert und das
Bodenleben angereichert werden. Gehélzpflanzen beschatten den
Boden, kénnen Niederschlage zurlickhalten und verzégert dem
Bodenwasserhaushalt zufihren. Die Begrinung mittels Gehdlzen
oder Rasenflachen bewirkt eine erhohte Wasseraufnahme durch
die Wurzelbereiche, die Verdunstungsleistung tber Pflanze und
Boden wird geférdert. Die MaRnahme trégt damit zur Erhaltung der
Grundwasserfunktion, zur Stabilisierung der Bodenwasser-
verhéltnisse und des Kleinklimas bei. Mit der inneren Durchgriinung
wird die optische Einbindung des Planungsgebiets in die
umgebende Siedlung zukinftig gewahrleistet. Weiterhin schitzt
eine Bepflanzung den Boden der Anlagenumgebung vor einem
Befahren, standigen Betreten und Ablagerungen.

Der Verzicht auf tiefwurzelnde Gehélze dient dem Schutz der
vorhandenen Baudenkméler und ermoglicht zudem eine
Begriinung der Tiefgarage. Dies entspricht auch den Forderungen
des Landesmuseum fur Ur- und Frithgeschichte.
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2.2 Darstellung der Ausgleichsmafnahmen

Ist ein Eingriff nicht zu vermeiden, sieht das Gesetz (§ 12 BbGNatSchG) die Ausweisung
von Ausgleichsmafnahmen vor, die dazu dienen sollen, den Planungsraum vor
erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zu bewahren. Die umzusetzenden KompensationsmaRnahmen sollten
mit den regionstypischen Strukturen des vom Eingriff betroffenen Landschaftsraumes
konform gehen; d.h daR ein funktionaler Zusammenhang zwischen den mit dem Eingriff
verbundenen Beeintrachtigungen und den KompensationsmaRnahmen bestehen solite.

Im vorliegenden Fall kann durch die festgesetzten Vermeidungs- und Verminderungs-
mafnahmen die Beseitigung von B&umen und Strduchern im Plangebiet nicht
hinreichend kompensiert werden. Es gilt nunmehr, den Verlust von Gehélzstrukturen
durch entsprechende Neupflanzungen (sogenannte Ausgleichsmafnahmen) auszu-
gleichen. Es ist vorgesehen, den Verlust der Gehdlze nach Méglichkeit im jeweiligen
Wohngebiet auszugleichen. Damit wird das Ortsbild bewahrt und die Lebens-
raumfunktion innerhalb der Wohngebiete erhalten.

Bezlglich der festgesetzten Stiickzahlen von Baumneupflanzungen wurde auf die
BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT RATHENOW vom 01.12.1993 zurtickgegriffen, wonach
fur jeden geféllten oder beeintrachtigten geschitzten Baum zwei gleichwertige Baume
neu anzupflanzen sind. Diese Verpflichtung gilt nicht fir Obstbdume, d.h. fur den Baum
D (Apfelbaum).

Es werden innerhalb der Wohngebiete verschieden viele Baumféllungen notwendig:

WA 1: ; 14 Bdume, d.h. 28 Neupflanzungen
WA 2: 9 Baume, d.h. 18 Neupflanzungen
WA 3: 10 Béume, d.h. 20 Neupflanzungen
Verkehrsraum: 2 B&dume, d.h. 4 Neupflanzungen

Der Verlust von Strauchstrukturen wird durch Strauchneupflanzungen im Flachen-
verhéltnis von anndhernd 1:1 kompensiert. Zur naturrdumlichen Aufwertung wird statt
der bisher verbreiteten Ziergehdlze ein hoher Prozentsatz heimischer Gehblzarten
gefordert. Dabei wird auf GroRstréucher verzichtet, um eine tiefe Durchwurzelung des
Bodens zu vermeiden. Dies ist aus Sicht des Bodendenkmalschutzes erforderlich.

Folgende GréRenordnungen an Strauchfldche sind zu kompensieren:

WA 1. 1.064 m? Ziergehélzpflanzung
WA 2: 413 m? heimische Gehdlzstruktur

Nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB sind nachfolgend erlduterte Aus-
gleichsmaRRnahmen nach Beendigung der Bauarbeiten durchzuflhren.
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Die PflanzmaRnahmen sind dabei in der auf den Beginn der BaumaRnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufiihren. Sie haben geman

DIN 18915 (Bodenarbeiten)

DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten)

DIN 18917 (Rasen und Saatarbeiten)

DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griinflachen)
DIN 18920 (Schutz von Badumen und Strauchern)

zu érfolgen. Die PflegemaRnahmen sind vertraglich abzusichern.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind nachfolgend erldutert:

KOMPENSATION DER BAUMFALLUNGEN INNERHALB DES WOHNGEBIETES WA 1

PFLANZUNG VON
12 BAUMEN IM
STRARENRAUM ALS
AUSGLEICH FUR
DIE RODUNG VON 6
BAUMEN IM WA 1

Kurzbeschreibung der MaRhahme:

Pflanzung einer Baumreihe entlang der &stlichen Seite der
ErschlieBungsstrale.

Zweck und Ziele der MaRnahme:

Landschaftsbild: Baumreihen, die den Verlauf von Stralen
markieren, lockern das Ortsbild auf und bewirken eine

~ wesentliche Attraktivierung des Wohngebietes.

Arten- und Lebensgemeinschaften: Gehélze im stédtischen
Raum dienen als Trittstein oder Verbindungselement fur die
Wanderung und Ausbreitung stédtischer Tierarten.

Boden / Wasser: Durch Pflanzfestsetzungen im StraBenraum
konnen 'offene Inseln' innerhalb eines versiegelten Raumes
verbleiben, die hier einen Erhalt der Bodenfunktionen sowie eine
Anreicherung des Grundwassers durch Versickerung von
Niederschlagswasser unterstitzen.

Klima / Luft: Eine Beschattung der versiegelten Bereiche durch
Bidume mindert die Aufheizung, sorgt flr eine Abschwéchung
der Waérmeaustrahlung, erhoht die Luftfeuchte und flhrt
dadurch in der Gesamtheit zu einem ausgeglicheneren
Bestandsklima.

Ausflihrung der MaRnahme:

Entlang der 6stlichen Begrenzung der ErschlieBungsstrae ist im
Abstand von ca. 8 m ein hochstammiger Baum der Artenliste (vgl.
Kapitel 3) zu pflanzen. Die genaue Lage der B&dume ist abhéngig
von den Eingangsbereichen des hier geplanten Gebé&udes; es sind
insgesamt jedoch mindestens 12 B&dume der gleichen Art
straRenbegleitend anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist
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folgende Pflanzqualitat zu verwenden: Hochstdmme, 3xv. aus extra
weitem Stand, 12-14. Die ersten 20 Meter nach den
Kreuzungsbereichen ErschlieBungsstraBe / Am Schleusenkanal
sowie ErschlieBungsstrale / Baustrale sind von einer Bepflanzung
auszunehmen, um auch gréReren Fahrzeugen ein sicheres
Einbiegen zu erméglichen.

Die Pflanzscheiben der Bdume sind durch wirksame bauliche MaR-
nahmen (Hochbeete, Pféhle, Holzpoller, Schutzgitter), die die
Bidume vor Bodenverdichtungen und Rindenverletzungen
schutzen, von parkenden Fahrzeugen und einem Befahren
freizuhalten. :

PFLANZUNG VON 6 Kurzbeschreibung der Mafnahme:

BAUMEN Pflanzung von Baumen innerhalb einer Strauchfléche im WA 1.
INNERHALB DER

PFLANZFLACHE | Zweck und Ziele der MaBnahme:

ALS AUSGLEICH e Landschaftsbild: Das Landschaftsbild im WA1 wird

FUR DIE RODUNG augenblicklich durch einen hohen Durchgrinungsgrad mit
VON 3 BAUMEN IM Baumen geprégt. Dieser Charakter soll auch zukinftig erhalten
WA 1 bleiben; es wird daher eine Neupflanzung von Bdumen inmitten

des WA 1 angestrebt. Gehélze sind in der Lage, den

Siedlungsraum zu gliedem, indem sie als natirliche Einfriedung

von unterschiedlichen Nutzungsbereichen gepflanzt werden,

Uberschaubare Kleinrdume bilden und Akzente setzen. Sie
- beeinflussen demnach das Siedlungsbild positiv.

* Arten- und Lebensgemeinschaften: Es ist weiterhin ein Erhalt
der okologischen Funktion des WA 1 geplant. Die B&ume
dienen insbesondere Végeln als Ansitzwarte, Lebensraum u.&.
Die Baume dienen als faunistische Trittsteine zwischen
verschiedenen innerstédtischen  Freirdumen und dem
Landschaftsraum. Weiterhin soll mit der Pflanzung der Verlust
von Einzelbdumen im WA 1 ausgeglichen werden.

e Boden/Wasser: s.0.
e Klima / Luft: s.o.

Ausflihrung der Manahme:

Es sind innerhalb der umgrenzten ‘Fléache fir das Anpflanzen von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ (Pflanzfléche )
insgesamt 6 Baume der Artenliste (vgl. Kapitel 3) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es ist folgende Pflanzqualitat zu verwenden:
Hochstamme, 3xv., 12-14. Der Mindestabstand zwischen zwei
Baumen hat 5 Meter zu betragen.
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KOMPENSATION DER BAUMFALLUNGEN INNERHALB DES WOHNGEBIETES WA 2

PFLANZUNG VON
10 BAUMEN
INNERHALB DER
PFLANZFLACHE I
ALS AUSGLEICH
FUR DIE RODUNG -
VON 5 BAUMEN IM
WA 2

Kurzbeschreibung der MaRnahme:

Pflanzung von Baumen am nérdlichen Randbereich des WA 2.

Zweck und Ziele der MaRnahme:
s.0.

Ausfihrung der Malnahme:

Es sind innerhalb der umgrenzten ‘Fléche fir das Anpflanzen von
B&aumen, Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzflache
Il) insgesamt 10 Baume der Artenliste (vgl. Kapitel 3) anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es ist folgende Pflanzqualitdt zu
verwenden: Hochstdamme, 3xv., 12-14. Der Mindestabstand
zwischen zwei Bdumen hat 5 Meter zu betragen.

KOMPENSATION DER BAUMFALLUNGEN INNERHALB DES WOHNGEBIETES WA 3

PFLANZUNG VON
BAUMEN IM WA 3
IM FALLE EINER
RODUNG DES
VORHANDENEN
BAUMBESTANDS

Kurzbeschreibung der Malnahme:
Pflanzung von zwei B&dumen fur jeden geféllten Baum im WA 3.

Zweck und Ziele der Mafnahme:
S.0.

Ausfihrung der MaRnahme:

Es sind fur jeden geféllten Baum im WA 3 zwei neue Bdume als
Hochstamme der Qualitat, 3xv, 12-14 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei 10 betroffenen Baumen sind max. 20 Bdume auf
der nicht GUberbaubaren Grundstlicksflache des WA 3 anzupflanzen

KOMPENSATION DER BAUMFALLUNGEN IM BEREICH DER VERKEHRSFLACHEN

PFLANZUNG VON 4
BAUMEN IM
STRARENRAUM ALS
AUSGLEICH FUR
DIE RODUNG VON 2
BAUMEN IM
BEREICH DER
GEPLANTEN
VERKEHRS-
FLACHEN

Kurzbeschreibung der MaRnahme:
Strakenbegleitende Baumpflanzung an der Verbindungsstrale.

Zweck und Ziele der MaRnahme:
s.0.

Ausflhrung der Malnahme:

Entlang der VerbindungssstraBe sind im Abstand von ca. 8 m
insgesamt 4 hochstdmmige Bédume der Artenliste (vgl. Kapitel 3)
anzupflanzen. Die Pflanzung kann in Form einer Allee oder
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Baumreihe erfolgen; der vorhandene Baumbestand ist
einzubeziehen. i}

Es ist folgende Pflanzqualitdt zu verwenden: Hochstdmme, 3xv.
aus extra weitem Stand, 12-14. Die ersten 20 Meter nach den
Kreuzungsbereichen VerbindungsstraBe / ErschlieBungsstraRe
sowie VerbindungsstraRe / Jederitzer StraRe sind von einer
Bepflanzung auszunehmen, um auch gréReren Fahrzeugen ein
sicheres Einbiegen zu erméglichen.

Die Pflanzscheiben der B&dume sind durch wirksame bauliche
MaRnahmen (Hochbeete, Pféhle, Holzpoller, Schutzgitter), die die

- Bdume vor Bodenverdichtungen und Rindenverletzungen

schitzen, von parkenden Fahrzeugen und einem Befahren
freizuhalten.

KOMPENSATION DER RODUNG VON STRAUCHBESTANDEN INNERHALB DES

WOHNGEBIETES WA 1

PFLANZUNG VON
CA. 1.000 m?
STRAUCHFLACHE
ALS KOMPENSA-
TION FUR DIE
BESEITIGUNG VON
CA. 1.000 m?
ZIERGEHOLZ-
PFLANZUNG

Kurzbeschreibung der MaBnahme:
Pflanzung von zusammenhéngenden Strauchstrukturen innerhalb
der Pflanzflache I.

Zweck und Ziele der MaRnahme:
(s.0.)

Ausfihrung der MaRnahme:

Es sind innerhalb der umgrenzten ‘Flache flr das Anpflanzen von
B&umen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen’ (Pflanzfléche I)
insgesamt 30 Heister der Sortierung 100/125 und 250 Stréucher
der Sortierung 60/100 in gemischter Artenzusammensetzung und
wechselnder Abstufung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es ist eine Mindestbepflanzung von 70 % heimischen Gehdlzen
der Artenliste (s. Kapitel 3) einzuhalten. Der Pflanzabstand der
Gehdlze zueinander innerhalb der Gehdlzgruppen hat mindestens
1 m zu betragen.

Die nicht von Strduchern eingenommenen Bereiche innerhalb der
umgrenzten ‘Fléche fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen’ (Pflanzfliche [) sind mit
Landschaftsrasen (RSM 7.1.2 - Landschaftsrasen, Standard mit
Kréutern, 20 g Samen / m?) einzusden und extensiv (max. zweimal
jéhrliche Mahd) zu pflegen.
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KOMPENSATION DER RODUNG VON STRAUCHBESTANDEN INNERHALB DES
WOHNGEBIETES WA 3

PFLANZUNG VON Kurzbeschreibung der MaRnahme:

CA. 400 M2 Pflanzung von zusammenhéngenden Strauchstrukturen auf der
STRAUCHFLACHE  nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache des WA 3.

ALS KOMPENSA-

TION FUR DIE Zweck und Ziele der MaRnahme:

BESEITIGUNG VON  (s.0.)

CA. 400 m? -

HEIMISCHEN Ausfuhrung der MaRnahme:

GEHOLZ- Es sind auf der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache des WA 3
STRUKTUREN insgesamt 20 Heister der Sortierung 100/125 und 200 Str&ucher

der Sortierung 60/100 in gemischter Artenzusammensetzung und
wechselnder Abstufung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es ist eine Mindestbepflanzung von 70 % heimischen Gehblzen
der Artenenliste (s. Kapitel 3) einzuhalten. Die Pflanzung kann in
Form von mindestens zweireihigen Landschaftshecken oder als
Strauchgruppen in Kombination mit Einzelgehélzen erfolgen. Der
Pflanzabstand der Geholze zueinander innerhalb der Geholz-
gruppen hat mindestens 1 m zu betragen.

Um die Bepflanzungsmafnahmen im Zuge des Ausgleiches so effektiv und
erfolgversprechend wie méglich zu gestalten, ist bei der Artenwahl aus der Artenliste ein
fach- und ortskundiger Gartner hinzuzuziehen.

Der Zeitpunkt der Bepflanzung ist im Rahmen der Festsetzung so abzustimmen, daR
Zerstérungen bei der Durchfuhrung der BaumaRnahmen vermieden werden.

Die Pflanzungen sind den natirlichen Standortbedingungen anzupassen und sollten
nicht umgekehrt den Standort verédndemn (z.B. durch Artenwahl, Diingerauftrag). Dies
beinhaltet auch ein Verzicht auf chemische Pflanzenbehandlungsmittel. Es sind
stattdessen vorrangig biologische bzw. biotechnische MaRnahmen (z.B. Auswahl
resistenter standortangepaRter Sorten) einzusetzen. Art und Menge der Dlngung ist
(wenn Uberhaupt notwendig) am Nahrstoffbedarf unter Berlicksichtigung der Bodenart
und der im Boden verfligbaren Nahrstoffe auszurichten, um einem Stickstoffaustrag mit
der Folge der Grundwassergefahrdung, der Nivellierung der Standortbedingungen und
der Férderung von Allerweltsarten entgegenzuwirken.

Ausgefallende Pflanzen sind zu ersetzen. Die angelegten Pflanzungen und die zu
erhaltenden Bdume sind auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.
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2.3 Darstellung der ErsatzmafRnahmen

Der durch das gesamte Bauvorhaben zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
(insbesondere die Féllung von Bdumen) kann durch die festgesetzten Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen nicht kompensiert werden. Aufgrund dieser
Tatsache wird die Durchflihrung einer Ersatzmafnahme notwendig.

Es verbleibt innerhalb der Wohngebiete WA 1 ein Kompensationsbedarf flr die Rodung
von 5 Baumen und im WA 2 ein Kompensationsbedarf fiir die Rodung von 4 Baumen.
GeméaR den Anforderungen der BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT RATHENOW werden flir
jeden geféliten Baum zwei Ersatzpflanzungen notwendig; dies bedeutet die ersatzweise
Pflanzung von insgesamt 18 Bd&dumen. Diese Baumpflanzungen kdénnen unter
Berlcksichtigung des geplanten  Bauvorhabens und der festgesetzten
Ausgleichsmafnahmen nicht innerhalb des Plangebietes vorgenommen werden.

In Absprache mit der Stadt Rathenow wurde von daher eine weitergehende Ersatzmaf-
nahme festgelegt: Bei der ausgewéahlten Ersatzfliche handelt es sich um den Emnst-
Haeckel-Weg in Rathenow. Dieser StrafRenzug war in der Vergangenheit mit einer
Ebereschenallee (Sorbus aucupana) bepflanzt. Im Zuge der Verlegung von
Abwasserleitungen wurden bereits vor vielen Jahren s&mtliche B&dume bis auf ein
Exemplar gefélit, so daR kein straBenbegleitender Baumbestand mehr vorhanden ist.

Zur Kompensation des oben genannten Eingriffes ist die ehemalige Allee durch
Neuanpflanzungen wieder herzustellen. Es sind insgesamt 18 Hochstdmme der
Sortierung 3xv., aus extra weitem Stand, StU 14-16, mit Drahtballierung zu pflanzen. Als
Baumart ist gemaR den ‘historischen’ Vorgaben die Eberesche (Sorbus aucuparia) zu
bevorzugen.

Mit der MaRnahme wird eine Wiederherstellung ehemals wertvoller Strukturen erreicht.
Die Alleen in Rathenow stellen Grinstrukturen im Siedlungsbereich dar, die auch mit
zunehmender Verdichtung der Bebauung Bestand und Wert haben. Die Alleebdume
stellen einen wichtigen Lebensraum fiir Tiere und einen bedeutenden EinfluRfaktor auf
den Naturhaushalt (Boden, Wasser, Luft) dar. Das Siedlungsbild wird durch sie
wesentlich gepragt und aufgewertet. Insgesamt dient die MaRnahme der nachhaltigen
Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen im Siedlungsbereich und stellt einen adéquaten
Ersatz fur den Eingriff im Planungsgebiet dar.

Die ErsatzmaRnahme wird anteilig von den Investoren des WA 1 und WA 3 finanziert
und unter Regie des Naturschutz- und Grinflichenamtes Rathenow (Ansprechpartner:
Herr Trogisch) durchgefiihrt. Die Finanzierung ist zwischen den Investoren und der Stadt
Rathenow in einem st&dtebaulichen Vertrag abzusichemn. Die Ersatzmafnahme ist mit
Beginn der BaumaRnahme im Planungsgebiet, bzw. der ersten Pflanzperiode danach,
durchzufuhren.

Mit der Durchfllhrung der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen gilt der
Eingriff im Planungsgebiet als ausgeglichen.
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2.4 Bilanzierung
Das geplante Bauvorhaben beinhaltet folgende Vérénderungen:

Im Plangebiet ist gemaR den festgesetzten Grundflachenzahlen eine
Maximalversiegelung von 0,62 ha moglich. Hinzu kommt die Versiegelung durch die
6ffentlichen Verkehrs- und Versorgungsflachen “in einer Gréfenordnung von 0,44 ha
sowie die Versiegelung durch Nebenanlagen (Stellplatze, Tiefgarage) auf insgesamt
0,19 ha, so daR im Planungsgebiet insgesamt eine Fléche von 1,25 ha versiegelt werden
kann.

Die Voll-Versiegelung durch Gebaude im Plangebiet betrégt derzeit 0,4 ha; weitere Voll-
bzw. Teilversiegelungen ergeben sich in einer GréRenordnung von ca. 0,95 ha durch
Befestigungen von Wegen, Strafien, Zufahrten sowie des Schulhofes.

Im Zuge der geplanten Neubebauung erh6ht sich der Versiegelungsgrad insgesamt
nicht, er wird stattdessen sogar geringfigig um 0,10 ha reduziert: Die effektive Neu-
Versiegelung durch Gebédude betragt 0,22 ha; die Versiegelung durch Verkehrs- und
Versorgungsflachen sowie Nebenanlagen reduziert sich um 0,32 ha.

Die durch das Bauvorhaben entstehenden Eingriffe (vornehmlich Beseitigung von
wertvollen Gehdlzstrukturen), wird im Planungsgebiet in &hnlicher GréRenordnung
ausgeglichen. Die Kompensation des Verlustes von B&umen richtet sich nach ‘den
Anforderungen der Baumschutzsatzung der Stadt Rathenow, d.h. es findet ein Ausgleich
im Verhéltnis 1:2 statt. Da die neu zu pflanzenden Baume nicht sdmtlich im Plangebiet
angepflanzt werden kénnen, findet eine Ersatzpflanzung von 18 B&umen im Emst-
Haeckel-Weg in Rathenow statt. Die Rodung von Strauchstrukturen wird annghernd im
Verhéltnis 1:1 ausgeglichen.

Die geplante Bebauungsdichte und das geplante Bebauungskonzept mit Mietergarten
beinhalten zuséatzlich, daR die vorgeschriebene Mindestbepflanzung an Gehdélzen durch
die zuklnftigen Eigentimer Uberschritten wird. Der Durchgriinungsgrad des
Wohngebietes wird sich damit noch erhéhen.
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NATURNAHER BZW. 0,18ha - 0,20 ha + 0,02 ha
UNGENUTZTER BEREICH

In der Planung z&hlen dazu die

MaRnahmenflachen bzw. die

mit Festsetzungen zum

Anpflanzen belegten Flachen.

INTENSIV GENUTZTE GRUN- 0,82 ha 0,90 ha + 0,08 ha
BEREICHE

In der Planung z&hlen dazu

private Grunflachen und nicht

Uberbaute Grundstucksflachen

auflerhalb der oben genannten

Bereiche.

VERSIEGELTE FLACHEN (TEIL- 1,35 ha 1,25 ha - 0,10 ha
UND VOLLVERSIEGELUNG)

In der Planung z&hlen dazu die

Gebéudeflachen,

Verkehrsflachen, Wege und

Stellplétze (inkl. Tiefgarage).

[ Gesamt 2,35 ha 2,35 ha 0 |

Das geplante stadtebauliche Vorhaben mit seinen dargelegten Konfliktbereichen sowie
die aus ©kologischer Sicht notwendigen landschaftspfiegerischen MaRnahmen sind in
der Bilanzierung zusammengefalt. In der Bilanz sind die Eingriffe in die
Landschaftsfaktoren Boden, Wasser, Klima und Arten- und Biotopschutz sowie das
Landschaftsbild durch die festgesetzten MaBnahmen ausgeglichen.

Vorgenommene Abklrzungen:

V. MaRnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets
A: MaRnahmen zum Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets
E: MaBnahmen zum Ersatz auferhalb des Plangebietes
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den Versiegelung lediglich eine Flache von 1,25 ha neuver-

Das geplante Bauvorhaben sorgt for keine Verkleinerung der
dem Abri der Geb&ude und der Beseitigung der bestehen-
siegelt. Die Bestandssituation wird im Zuge des Bauvor-

Versickerungsfli&che: Das Plangebiet ist derzeit auf einer
Flache von 1,35 ha versiegelt (Gebaude: 0,4 ha; Asphalt/

Pflaster: 0,95 ha). Im Zuge des Bauvorhabens wird nach

Im Wohngebiet WA 3 ist eine Vor-Ort-Versickerung des an-

Plange-

jederschlagsmengen und somit

Niederschlages) ein Muldensystem fir eine dezentrale Ver-
kerung der anfallenden N

halb der teilversiegelten Fl&chen (direkte Versickerung des
sic

fallenden Niederschlagswassers geplant. Hier sorgt auBer-
for einen Erhalt der Wasserhaushaltsfunktionen im

biet. Die Durchwurzelung der vegetationsbestandenen

Flachen erh&lt und erhoht zudem die Versickerungsfahigkei

des Bodens.

m

intrag beinhalten. So sind

ebiet ist durch intensive Nutzungsformen gepragt,

die u.a. auch einen Schadstoffe

Der Plang

nérdlichen Plangebiet, in unmittelbarer Nachbarschaft zum

die Strale ‘Am

e

Stadtkanal ein Garagenkomplex sow

Schleusenkanal’ vorhanden, die einen Eintrag von Schad-

stoffen in das Grundwasser sowie das Oberflachengewasser
vermuten lassen. Mit der Beseitigung der wassergeféhrden-
den Nutzung zugunsten einer vertraglicheren Wohnnutzung

t Garten ergibt sich eine leichte Verbesserung der

Situation.

mi

Anderung der

ist bis auf den Bereich der
Bestandssituation durch das geplante Bauvorhaben gege

ErschlieBungsstraRe keine wesentliche

Im verbleibenden Plangebiet

ben.

In der Gesamtbilanz ist eine Kompensation des genannten

‘Eingriffes nicht notwendig.

+ Beseitigung von Bodenverdichtungen | habens leicht verbessert.
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hon geringen

imatisch wirksamen Faktoren wird

eine ausreichende Reduzierung bis hin zu einer vollstandigen

Durch die festgesetzte Neupflanzung von Gehélzbesténden
wird eine Beschattung, eine Sauerstoffproduktion und eine
Windberuhigung erreicht. Die geplante Teilversiegelung
Kompensation der anlagebedingten Auswirkungen des
Vorhabens durch die festgesetzten Pflanzmanahmen
erreicht. Die dauerhafte Begranung aller nicht bebauten
Flachen sowie die N&he des Stadtkanals unterstitzen die
Das Plangebiet befindet sich im stadtischen Raum. Somit ist
eine entsprechende Belastung bereits vorhanden. Der Erhalt
von Gehélzbestanden sowie die umfangreiche Neupflanzung
beinhaltet eine Bindung von St&uben und eine Sauerstoff-
produktion, die die geringfagige Steigerung der Emissionen
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TR T

biologisch wertvolle Nahumgebung
(Durchwurzelung, Pilzbewuchs, Bodenlebewesen) darstellen,
itestmégliche Erhaltung zu erreichen. Es ver-
bleiben Uberwiegend nicht heimische &ltere Baumbesténde
(z.B. Eschenahorn) mit geringerem Wert, die nach der
ische Arten ersetzt werden kénnen.

ie eine

d einen Wert fiir Boden, Wasser und Klima in unmit-
, eine wel

telbarer Nahumgebung. Hier kann die Rodung von B&umen
dabei nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
Rathenow, die unabhangig von dem Alter und der Auspré-

gung des zu fallenden Baumes zwei Neupflanzungen
nur Allerweltsarten geférdert, so daR Neupflanzungen relativ

Die im Plangebiet vorhandenen Solitdrb&ume besitzen Ober-
schnell diese Funktionen tbernehmen kénnen.

und auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen bzw. ersetzt
werden. Das MaR der neu zu pflanzenden Baume richtet sich

die durch Neupflanzungen nicht ohne weiteres ersetzt werden
kann. Aus diesem Grund wurde im Laufe der Planung ver-

ohne wesentlichen Qualitatsverlust durch Neupflanzungen im
Ausbreitung stadtischer Tierarten. Es werden jedoch zumeist

Weitergehende Positivwirkungen der Altbaumbesténde far
Trittstein- oder Verbindungsstruktur far die Wanderung und
Altbaumbest&nde haben insofern einen besonderen Wert,

den Arten- und Biotopschutz ergeben sich allenfalls als
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2.5 Kostenschéatzung

Nachfolgend sind die Kosten fir die festgesetzten Gehélzpflanzungen aufgelistet.
Pflege- und Entwicklungsmafnahmen sind darin nicht enthalten.

AUSGLEICHSPFLANZUNGEN IM PLANGEBIET . .

1.1 12 Hochstamme, 3xv, aus extra weitem Stand, 12-14 liefern, 8.400 DM
pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege

1.2 6 Hochstamme, 3xv, 12-14 liefemn, pflanzen, mulchen, 4.200 DM
Fertigstellungspflege

2.1 10 Hochstamme, 3xv, 12-14 liefem, pflanzen, mulchen, 7.000 DM
Fertigstellungspflege

3.1 20 Hochstamme, 3xv, 12-14 liefem, pflanzen, muichen, 14.000 DM
Fertigstellungspflege

4.1 4 Hochstamme, 3xv, aus extra weitem Stand, 12-14 liefern, 2.800 DM
pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege

5.1 30 Heister, 2xv, 100-125 liefem, pflanzen, mulchen, 3.000 DM
Fertigstellungspflege
5.2 250 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 15.000 DM

Fertigstellungspflege

6.1 20 Heister, 2xv, 100-125 liefem, pflanzen, mulchen, 2.000 DM
Fertigstellungspflege
6.2 200 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 12.000 DM

Fertigstellungspflege
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ERSATZPFLANZUNGEN AURERHALB DES PLANGEBIETES

1.1 10 Ebereschen, 3xv, aus extra weitem Stand, 14-16 liefern, 7.000 DM
pflanzen, mulchen, Baumpfahle, Fertigstellungspflege

2.1 8 Ebereschen, 3xv, aus extra weitem Stand, 14-16 liefemn, 5.600 DM
pflanzen, mulchen, Baumpfahle, Fertigstellungspflege

3. GEHOLZARTEN FUR ANPFLANZUNGEN

Fur Ausgleichspflanzungen von Einzelgehélzen und Geholzstrukturen sind zum Schutz
der im Plangebiet vermuteten Bodendenkmale ausschlieBlich flachwurzelnde Arten zu
verwenden. Es ist auf eine faunistische Bedeutsamkeit zu achten (hier benannt nur die
Wertigkeit fur Végel und Insekten).

Die Auswahl der Baumarten erfolgte gemaR den Angaben géngiger Baumschulen; es
tauchen in der Liste ausschlieRlich flachwurzelnde Bédume auf. Ahnliche Angaben fir
Straucher sind nicht Gblich. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dafl nur
GroRstraucher tief ins Bodenreich eindringen. Dementsprechend ist auf die Verwendung
von GroBstrauchemn (Wuchshéhe > 8 m) zu verzichten.

Der vorliegende Griinordnungsplan fordert entgegen dem uUblichen Vorgehen keine
ausschlieRliche Verwendung von heimischen Arten bei Baumpflanzungen, um im
Plangebiet eine gréRere Artenvielfalt zu erreichen (die Auswahl an heimischen,
flachwurzelnden Baumarten ist sehr gering). Die in die Artenliste aufgenommenen nicht
heimischen Arten besitzen jedoch ebenfalls eine Bedeutung fir die Tierwelt. Die Lage
des Plangebietes in einem stédtischen Raum rechtfertigt diese Vorgehensweise. In der
nachfolgenden Tabelle 3 sind sémtliche geeigneten Baumarten aufgelistet.

Bei Strauchpflanzungen kann auf einen hdheren Prozentsatz an heimischen Arten
geachtet werden, da hier lediglich einige wenige hochgewachsene Straucharten mit
ihren Wurzeln tiefer in den Boden eindringen. Die nachfolgende Tabelle 3 besitzt keinen
ausschlieRlichen Charakter. Hier sind die aufgefiihrten Arten zu mindestens 70 % in der
Ausgleichspflanzung zu verwenden; alle zusétzlich verwendeten Straucharten sollten
jedoch ebenfalls den Anspriichen an die Bodendenkmalpflege gerecht werden.

~ Folgende Abkiirzungen werden verwendet:

Standortanspriiche: fe feucht Faunistische Bedeutung: Vs Vogelschutz, -nistgeholz
fr  frisch Vn Vogelndhrgehdlz
tr trocken - Bn Bienenndhrgehdlz
O sonnig N4 Nahrgehdlz fur
© halbschattig sonstige Insekten
® schattig
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BAUME

Acer negundo Eschen-Ahorn bis25m | fr/fe | O-® Bn, Na nicht h.
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-30m fr O Bn, N& heimisch
Acer saccharinum Silber-Ahorn bis40 m | fr/fe 0o Bn, Na nicht h.
Acer rubrum Rot-Ahorn bis10m | frife | O-® Bn, N& nicht h.
Aesculus RoR-Kastanie bis 25 m fr O Bn, Na nicht h.
hippocastanum :

Ailanthus altissima Gotterbaum bis25m | tr/fr o Bn, Na nicht h.
Alnus glutinosa Schwarz-Erle bis 25 m fe 0-0 Vs, Vn, Bn heimisch
Betula pendula Sand-Birke bis15m | frir o Vn, N& heimisch
Fagus sylvatica Rotbuche bis 30 m fr 0-0 Vs, Vn, Bn heimisch
Malus domestica Kultur-Apfel bis 10 m fr O |[VsVn,Bn,N&| nichth.
Populus tremula Zitter-Pappel bis 10 m fr ®) Vs, Bn heimisch
Quercus rubra Roteiche bis25m | tr/fr 0] Vs, Vn nicht h.
Robinia pseudoacacia | Scheinakazie bis25m | tr/fr ©) Vs, Bn nicht h.
Salix alba Silber-Weide bis 25 m fr ©) Bn, N&, Vs heimisch
Sorbus aucuparia Eberesche 10-15m fr 0-0 Vn, Bn heimisch
Taxus baccata Eibe 12-20m fr O-o Vs, Vn heimisch
STRAUCHER

Cornus sanguinea Roter Hartriegel 3-4m fe/fr | O-© Vs, Vn, Bn heimisch
Corylus avellana HaselnuR 4-6m fr 0-0 Vs, Bn heimisch
Euonymus europaeus | Gem. Spindelstrauch 4-6m fr 0-@ Vs, Vn, Bn heimisch
Hedera helix Gem. Efeu bis 20 m fr ©-@ Vs, Vn, Bn heimisch
Lonic. periclymenum | Wald-GeiRblatt bis 5 m fr 0-0 Vs, Vn heimisch
Lonicera xylosteum .Gem. Heckenkirsche bis 3 m fe/fr | O-© Vs, Vn heimisch
Prunus spinosa Schiehe bis4 m fritr | O-© Vs, Vn, Bn heimisch
Ribes nigrum Schw.Johannisbeere bis2m fe 0-0 Vn, Bn, N& heimisch
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis2m fr 0-0 Vn, Bn, Na heimisch
Ribes uva-crispa Stachelbeere bis1,5m fr 0-0 Vn, Na heimisch
Rosa canina Hunds-Rose 2-3m fritr | O-© Vs, Vn, Bn heimisch
Rosa rubiginosa Wein-Rose bis3 m tr 0-0 Vs, Vn, Bn heimisch
Rubus fruticosus Gew. Brombeere 2-3m fritr | O-@ Vs, Vn, Bn heimisch
Rubus idaeus Echte Himbeere bis 2 m fritr | O-© Vs, Vn, Bn heimisch
Salix aurita Ohr-Weide bis2 m fe O Bn, N&, Vs heimisch
Salix caprea Salweide 5-10 m fitr | O-© Bn, N&, Vs heimisch
Salix cinerea Graue Weide 3-5m fe 0-0 Vs, Bn heimisch
Salix repens Kriech-Weide 0,5-1m fe Vs, Bn heimisch
Salix triandra Mandel-Weide bis4 m fe 0-0 Vs, Bn heimisch
Salix viminalis Korb-Weide 5-8 m fe 0-0 Vs, Bn heimisch
Viburnum opulus Gew. Schneeball 36m fe/fr | O-© Vs, Vn, Bn heimisch
FLACHWURZELNDE GEHOLZE

Hedera helix Gem. Efeu bis 20 m fr ©-0 Vs, Vn, Bn heimisch
Lonic. periclymenum | Wald-Geiblatt bis5m fr 0-0 Vs, Vn heimisch
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis2m fr 0-0 Vn, Bn, Na heimisch
Ribes uva-crispa Stachelbeere bis1,5m fr 0-0 Vn, N& heimisch
Rosa rubiginosa Wein-Rose bis3 m tr 0-0 Vs, Vn, Bn heimisch
Rubus fruticosus Gew. Brombeere 2-3m fritir | O-@ Vs, Vn, Bn heimisch
Rubus idaeus Echte Himbeere bis2m fitr | O-@ Vs, Vi, Bn heimisch
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TEIL C: AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend den Zielstellungen des Bebauungsplanes - unter Berticksichtigung der
Ubergeordneten Planungen - wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung fiir das Plangebiet gewéahrleistet. Die Planung fligt
sich in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein.

Durch die Planung werden Standorte fir den Mietwohnungsbau und den individuellen
Wohnungsbau ermdglicht, die an anderen innerstadtischen Standorten so nicht
angeboten werden koénnen. Somit wird die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung geférdert und die Herausbildung einseitiger Bevélkerungsstrukturen
vermieden.

Die vorhandene dichte Stadtstruktur wird aufgenommen; durch Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet werden gleichzeitig verbesserte Angebote an Wohnraum sowie
an Geschéfts- und Dienstleistungsflachen im zentralen Bereich Rathenows geschaffen.

Die klar gegliederten (iberbaubaren Fldchen sichern zukinftig eine grofzlgige
Durchgriinung des Plangebietes. Dieser Eindruck wird nicht zuletzt durch die
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung geférdert.

Aufgrund des differenzierten MaRes der baulichen Nutzung sowie den Festsetzungen zu
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird
das AusmaR des Eingriffs in Natur und Landschaft beschrénkt.

Die vorgesehenen MaRRnahmen der Griinordnung sichern jedoch den Ausgleich nicht
innerhalb des Plangebietes, deshalb sind im Griinordnungsplan weitergehende
ErsatzmaBnahmen zur Neuanpflanzung von 18 Ebereschen im Erst-Haeckel-Weg in
Rathenow vorgesehen, um die ehemalige Ebereschenallee wiederherzustellen.

Die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind im GOP beschrieben und
durch Festsetzung im Bebauungsplan planerisch gesichert

Durch die Ausweisung neuer Wohnstandorte ist mit einem geringfiigigen Anstieg des
Individualverkehrs zu rechnen. Dieser kann aber problemlos von dem bereits
vorhandenen Stralennetz aufgenommen werden.

Die einzelnen Kenndaten bezliglich der Anzahl der Wohneinheiten, der Bevélkerungs-
entwicklung, des Trink- und Schmutzwassers sowie der Verkehrsentwicklung sind auf
der néchsten Seite zusammengestelit.
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2 KENNDATEN DER PLANUNG

Bestand Planung

Bruttobauland (ha) 2,35 2,35
- dffentliche Verkehrsflache 0,27 0,43
- Gemeinbedarfsfldche Schule 1.4 4 0
- Flache fiir Versorgungsanlagen u. Abfallentsorgung 0 0,01
- Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 0,15 0,06

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Nettobauland (ha) 0,64 1,85
Anzahl der Wohneinheiten (geschéatzt) 22 108
Belegungsziffer (Pers./WE) (geschétzt) 2,6 2,3
Wohnbevélkerung (Personen) (geschétzt) 57 248
Bruttowohndichte (Pers./ha) 23 106
Nettowohndichte (Pers./ha) 89 134
Nettowohnungsdichte (WE/ha) 34 58
Trinkwasser/Schmutzwasser
-m?® /Pers. und d 0,15 0,15
- m® /Plangebiet 15" 37
Verkehrsflachen
- in absoluten Zahlen (m?) 2720 4290
- Flachen pro WE (m?) 124 40
Verkehrsentwicklung
- Pkw/Haushalt 1 1
- Pkw/ Plangebiet 502 108

" inclusive Hotel und Schule
2 einschlieRlich Nutzung des Garagenkomplexes
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