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1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt ein Gebiet im stidlichen
Teil der Stadt Rathenow. Es liegt westlich der BundesstraBe 102 (die Verbin-
dung zwischen Brandenburg und Rathenow), nérdlich wird es durch die
StraBe Knlppeldamm begrenzt und im Sutden schlieBt das Gebiet mit der
vorhandenen Kieinsiedlung "Am Stadtgut" ab. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich aus der Planzeichnung.

2. AnlaB und Ziel der Planung

Der wirtschaftliche Umstrukturierungsprozef in dem neuen Bundesland
Brandenburg erfordert dringend die Schaffung und Erhaltung von Arbeits-
platzen. Sowohl fir die Griindung neuer Betriebe als auch flr die Umsiedlung
vorhandener Betriebe aus innerstadtischen Gemengelagen, die dort keine
Entwicklungsperspektiven haben, ist die Ausweisung neuer Gewerbeflachen
unumgénglich. Die zu erwartende Investitionsférderung durch die Bundesre-
gierung als auch das in Rathenow vorhandene Facharbeiterpotential aus dem
Bereich der optisch-feinmechanischen Industrie kénnen schon kurzfristig zu
einem steigenden Gewerbeflachenbedarf flihren. Um das Ziel Schaffung von
Arbeitsplétzen nicht zu gefahrden sind demnach méglichst schnell solche
Flachen bereitzustellen.

Trotz und auch gerade wegen der groBen Eile und Dringlichkeit sind die all-
gemeinen Ziele der Bauleitplanung, insbesondere der Schutz einer men-
schenwurdigen Umwelt, der natdrlichen Lebensgrundlagen und des sparsa-
men Umgangs mit dem Boden dabei besonders zu berlcksichtigen. '

3. Lage im Raum und iibergeordnete Planungen

Die Siedlungsflache von Rathenow wird im Osten durch Landschaftsschutz-
gebiete und Wald und im Westen durch ebenfalls schitzenswerte Bereiche
der Havelniederung umgeben. Eine der wenigen gréBeren Erweiterungsmég-
lichkeiten befindet sich im Sdden der Stadt. Die vorhandenen Flachennut-
zungskonzeptionen flr das Stadtgebiet gehen von einem etwa 126 ha groBen
gewerblichen Bereich zwischen Rathenow und Premnitz aus. Dazu kommt
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das ARADO-Gelénde mit etwa 50 ha, das zur Zeit von der Roten Armee ge-
nutzt, vermutlich jedoch noch dieses Jahr aufgegeben wird.

Aufgrund fehlender gesetzgeberischer Vorgaben existieren derzeit noch keine
festgeschriebenen, konkrete, landesplanerischen Ziele. Die Erfordernisse, die
sich aus den Grundsétzen der Raumordnung ergeben, sind jedoch gleichwonhl
in den AbwégungsprozeB einzustellen und, soweit sie konkretisierbar sind, zu
berlcksichtigen. In Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet das:
Sicherung der zentraldrtlichen Funktion der Stadt Rathenow, Bertcksichtigung
der bedeutenden Natur- und Landschaftsschutzgebiete in diesem Bereich
und mit hoher Wahrscheinlichkeit, Erhaltung der StraBen- und Schienenver-
bindung Rathenow - Brandenburg und Sicherung ihrer Ausbaufahigkeit.

4. Vorhandene Nutzungen

Im Plangebiet wird Uber die Halfte der Flache derzeit landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Im Sden befindet sich die Siedlung "Am Stadtgut". Die Par-
zellen, die in einer geraden Linie aufgereiht sind, sind mit Einfamilienhausern
bebaut. Im norddstlichen Bereich des Gebietes liegt ein ausgedehntes
Feuchtgebiet, das bereits unter Naturschutz gestellt wurde.

Eigentimer der geplanten Gewerbefléchen ist die Stadt. Die Wohnbauflache
des Kieinsiedlungsgebietes befindet sich in privatem Eigentum.

Umgebung: Die Lage des geplanten Gewerbegebietes an der B 102, welche
neben der Bahnlinie nach Brandenburg direkt westlich anschlieBt, macht es
far eine gewerbliche Nutzung besonders geeignet, da die Stadt dadurch von
einer zusétzlichen Verkehrsbelastung am wenigsten betroffen sein wird. Wie
bereits erwahnt, befindet sich stdlich hinter der Siedlung "Am Stadtgut" das
ehemalige ARADO-Gelande. Es stellt fir eine gewerbliche Nutzung ein zu-
satzliches Flachenpotential von etwa 50 ha dar.

Ostlich schlieBt sich an das Plangebiet eine forstwirtschaftliche Flache an.
Hier stehen in direkter Nachbarschaft die ehemaligen Produktions- und La-
gerfachen eines groBen forstwirtschaftlichen Betriebs. Von der urspringlichen
Nutzung sind nur noch einige Wohnhéuser, darunter auch ein Mehrfamilien—
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haus, erhalten. Neu hat sich hier ein Prifbetrieb fur Kraftfanrzeuge niederge-
lassen.

Nérdlich befinden sich Nadelwaldschonungen und an der B102 ein Gewer-
bebetrieb. Die Wohnsiedlung RheinstraBe, die zur Zeit den geschlossenen
Siedlungsrand der Stadt bildet, befindet sich nérdlich in einer Entfernung von
etwa 220 Metern zum Plangebiet.

In das Gebiet stelit der Knlppeldamm im Norden mit einer héhengleichen

Bahnlberquerung eine Zufahrt dar. Die Siedlung "Am Stadtgut" wird zusétz-
lich Uber eine Zufahrt zum Kasernengelande erschlossen.

5. Bericksichtigung von Natur und Landschaft

5.1 Beschreibung des Planungsgebietes und der ndheren Umgebung:
Das Planungsgebiet ist liberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Viele der Ak-

kerparzellen liegen derzeit brach.

Besonders im Norden reichen forstwirtschaftliche Parzellen mit Nadelholzbe-
stdnden, besonders Kiefern (Pinus sylvestris) bis an das Planungsgebiet
heran.

Ostlich befindet sich die groBflachige Ausweisung eines Landschaftsschutz-
gebiets, das (ber Wald- bzw. Forstparzellen mit dem Planungsgebiet ver-
bunden ist.

Im Slden reicht eine Kleinsiedlung an das geplante Gewerbegebiet heran. Fur
das daran anschlieBende Gelénde der Sowjetischen Armee ist ebenfalls eine
Nutzung als Gewerbegebiet vorgesehen.

Westlich grenzt an das Planungsgebiet das Urstromtal der Havel an und wird
durch die B 102 und die Bahnlinie Rathenow/Brandenburg vom Planungsge-
biet unterbrochen.

Auf dem relativ schmalen Korridor zwischen Haveltal im Westen und Land-
schaftsschutzgebiet im Osten dehnen sich die Siedlungsfldchen von Rathe-
now im Norden und Mégelin im Stden jeweils in Richtung des Planungsge-
bietes aus.

Im Zentrum des Planungsgebietes befindet sich das Naturschutzgebiet
'Grinauer Fenn', das aus einem verlandeten See mit ausgedehnter Réhricht-
und Bruchwaldvegetation bestght.
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5.2 Béden: Das Planungsgebiet liegt, naturrdumlich gesehen, im 'Elbe-Ha-
vel-Urstromtal' im Bereich des 'Unteren Haveltales'.

Demzufolge treten in gréBeren Tiefen, meist gréBer als 10 m, eiszeitliche
Talsande auf, teilweise mit Geschiebemergel Uberlagert. Im Verlandungsbe-
reich der Havel treten auch humose Sande auf, sowie Flachmoortorf, Faul-
schlamm- und Schlickbildungen, Aueton und andere.

Aus diesem geologischen Ausgangsmaterial ergeben sich flr das Planungs-
‘gebiet 'Griinauer Fenn' als Bodentypen Fein- und Mittelsande, die in gréBerer
Tiefe gréber werden und dann teilweise kiesige Anteile aufweisen. In Tiefen
von etwa 4,5 m wurden auch Ton, Tonschluff- und Geschiebemergeleinlage-
rungen festgestellt. .

Im Bereich des verlandeten Sees (Naturschutzgebiet) wurde bis in ca. 1,8 m
Tiefe Faulschlamm festgestelit.

5.3 Grundwasser: Das Planungsgebiet liegt im GrundwassereinfluBbereich
der Havel. Die FlieBrichtung verlauft nach Norden.

Die héchsten Grundwassersténde liegen zwischen 28,2 und 28,8 m Uber NN.
Die Gelandehéhen liegen bei 29,0 bis 29,5 m Uber NN, so daB von einem
Grundwasserstand von maximal 0,2 m, Gberwiegend jedoch zwischen 0,7 und
1,3 m unter Gelandeoberkante ausgegangen werden kann.

5.4 Potentielle nattirliche Vegetation: Das Planungsgebiet ist von der Nahe
der Havel und der Lage im Urstrom der Havel gepréagt.
Als potentielle naturliche Pflanzengesellschaften, die teilweise im Gebiet an-

zutreffen sind, sind daher zu nennen:

1. Weiden-Faulbaum-Gebulsch

2. Schwarzerlenwald

3. Weiden-Auenwald der Weichholzaue

4. Bach-Eschenwald

5. Stieleichen-Birkenwald (Querco roboris-Betuleturm)
6. Kontinentale Kiefernwald-Gesellschaft

(nach KNAPP, R., 1948: Die Pflanzengesellschaften Mitteleuropas, Stuttgart).

Da diese Pflanzengesellschaften im Planungsgebiet eng miteinander verzahnt
sind, werden die potentiell auftretenden Pflanzenarten zusammengefafBt auf-

geflhrt:



Baume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix triandra
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus carpinifolia
Uimus montana
Ulmus laevis
Picea abies
Pinus sylvestris

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Lonicera periclymerium
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix viminalis

A

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Grauerle
Sandbirke
Moorbirke
Hainbuche
Rotbuche
Esche

Espe
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Mandelweide
Eberesche
Winterlinde
Feldulme
Bergulme
Flatterulme
Fichte
Waldkiefer

Hartriegel

Hasel

WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Liguster |
Rote Heckenkirsche
GeiBblatt

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere

Brombeere
Himbeere
Korbweide
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Salix purpurea Purpurweide

Salix fragilis Knackweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Salix aurita Ohrweide

Salix pentandra Lorbeerweide

Salix incana Uferweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus ' Schneeball

5.5 Bewertung des gegenwartigen Zustandes: Das Planungsgebiet ist teil-
weise intensiv genutzt durch die Landwirtschaft. Die Nutzflachen liegen derzeit
brach.

N&rdlich und Ostlich bestimmt die Forstwirtschatft die Nutzung.

Im Sdden schlieBt sich Siedlung und Militérgebiet an, im Westen sind Ver-
kehrsflachen und danach die Uberwiegend extensiv genutzte, naturnahe
Talaue der Havel.

Im Stden und Norden schranken intensive Nutzungen, besonders Siedlung
das Planungsgebiet ein und Gben einen Siedlungsdruck aus.

In der West-Ost-Verbindung nimmt das Planungsgebiet eine Trittsteinfunktion
zwischen dem Haveltal im Westen und dem ausgedehnten Landschafts—
schutzgebiet im Osten ein (Biotopvernetzung).

Das Naturschutzgebiet 'Griinauer Fenn' im Zentrum des Planungsgebietes ist
ein Feuchtgebiet mit Erlenbruchwald, WeidengebUlsch und einem ausge-
dehnten Schilfréhricht (verlandeter See/Altarm).

Im Norden des Naturschutzgebietes begrenzt eine Ruderalfléche, teilweise mit
Magerrasencharakter, das ehemalige Gewasser.

Dieser Standort ist durch die Aufschiittung mit Bauschutt und Bodenaushub
entstanden. Eine Untersuchung dieser Altlast auf inre Bestandteile ist nicht
vorhanden. Dieser Bereich wird durch den Bebauungsplan nicht ber(ihrt.

Das Naturschutzgebiet bietet besonders Wasservégeln und Réhricht bewoh-
nenden Vogelarten, wie Rohrweide und Graugans Lebensraum.

Einheimische Lurcharten und viele Libellenarten finden hier nahezu optimale
Biotopstrukturen.

Das am Graben vorkommende Seggenried (Carex spec.) mit Zwergweiden ist
ebenfalls eine seltener Bestand, der fir den Naturschutz von besonderem
Wert ist.
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Die Komplexitat der hier vorkommenden Lebensraumtypen hat in ihrer Zu-
sammensetzung eine sehr hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt, aufgrund
der vielfaltigen Artenzusammensetzung der Pflanzenwelt als Lebensraum fir
Tiere.

Siedlungsdruck und die intensive landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigen
das Naturschutzgebiet. Die Bedeutung flr den Naturhaushalt ist trotz dieser
Beeintrachtigungen als sehr hoch anzusehen.

Der EinfluB der durch die wechselnden Grundwasserstande der Havel be-
dingten Grundwasserschwankungen hat einen direkten EinfluB auf das Pla-
nungsgebiet und damit das Natufschutzgebiet.

5.6 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft: Durch die Ausweisung als
gewerbliche Bauflache werden derzeit brachliegende, vorher intensiv genutzte
Ackerflachen und kleine Grunlandflachen (iberbaut. Es geht somit offene Ve-
getationsflache verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird in den
Uberwiegend groBflachig versiegelten Gewerbegebietsflachen erheblich her-

abgesenkt.

Diese Beeintrachtigung ist im Planungsgebiet durch die hohen Grundwasser-
stande und die N&he zum Naturschutzgebiet, das grundwasserabhangig ist,
als erheblich anzusehen.

Eine zusétzliche Belastung des Naturhaushaltes durch Staub, Larm, Emis-
sionen ist zu erwarten. Diese Belastungen wirken sich ebenfalls auf das Na-
turschutzgebiet aus.

Das derzeit offene Landschaftsbild wird durch die Bebauung beeintréchtigt.
Die Sichtbeziehungen zwischen der Havelniederung und den Forstflachen
werden unterbrochen.

Insgesamt stellt die Ausweisung der gewerblichen Baufliche eine erhebliche
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dar.

5.7 Eingriffsregelung: Mit der Eingriffsregelung hat das Naturschutzgesetz
das Verursacherprinzip eingefthrt:

Der Verursacher eines Eingriffs hat die vom Eingriff betroffenen Grundfléchen
so herzurichten, daB keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zurlickbleibt (Ausgleichs-
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maBnahme). Kénnen die Eingriffe nicht ausgeglichen werden, sind
ErsatzmaBnahmen erforderlich.

5.8 MaBnahmen zur Minimierung der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft bei der Verwirklichung der vorliegenden Planung: Als Aus-
gleich fur die vorher genannten Beeintrachtigungen wird die Stadt Rathenow
folgende MaBnahmen durchflhren:

Die Gewerbegebietsflachen werden an den duBeren Randern mit einem 10 m
breiten Pflanzstreifen (Pflanzschema |, Pflanzenarten nach der PNV) einge-
grint. Dabei dient der an das Naturschutzgebiet angrenzende Pflanzstreifen
ab der Mitte der HaupterschlieBungsstraBe nach Norden auch der Aufnahme
eines FuB- und Radweges.

Die vorgeschlagenen Flachenzuweisungen schlieBen an die Naturschutzge-
bietsausweisung an.

An der Ostlichen Seite des Plangebiets ist im Bereich der Freileitung zwischen
dem vorhandenen Graben und der stddstlichen Grenze des Naturschutzge-
bietes eine Sukzessionsflache festgesetzt. Neben der Freihaltung der Trasse
der Freileitung, dient diese Ausweisung als Pufferzone zwischen Gewerbege-
biet und Graben. Hier kénnen sich natlrliche Pflanzengesellschaften an
feuchten Standorten entwickeln. Falls im Verlaufe der Sukzession Gehélze
aufwachsen, obliegt es dem Energietrager, die Trasse von zu hohem Ge-
hélzaufwuchs freizuhalten.

Diese naturnahe Flache tragt ebenfalls zur Regeneration des Grundwasser-
standes bei.

Die innere HaupterschlieBungsstraBe wird mit einem beidseitigen, 5 m breiten
Pflanzstreifen (Pflanzschema Il) zu den Grundstlicken eingegrtint. Auch hier
werden Uberwiegend Arten der PNV verwendet, soweit diese fiir die Stand-
ortgegebenheiten im Gewerbegebiet geeignet sind.

Es ist innerhalb dieser Bepflanzung zulassig, eine Grundstlckseinfahrt von 6,5
m Breite anzulegen.

Die Grundsticksgrenzen zwischen den Baugrundstiicken sind nach Pflanz-
schema Il zu begrinen. Notwendige Z&une kénnen in diese Pflanzstreifen in-
tegriert oder jeweils zur Innenseite des Grundstiicks gesetzt werden.
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Insgesamt sind jeweils 20 % der Baugrundsttcksflache fir BegrinungsmaB-
nahmen oder als offene Vegetationsflache zu belassen.

Die Grundsttickseinfassungen sind in diesen 20 %-igen Flachenanteil einzu-
beziehen.

Ferner ist es méglich, diese Flache als Verrieselungsflache flr das anfallende
Dachflachenwasser zu nutzen.

Das gesamte anfallende und als relativ unbelastet geltende Dachflachen-
wasser ist zu verrieseln.

Dabei ist es zum einen mdglich, auf dem jeweiligen Baugrundstlck das Dach-
flachenwasser Uber einen Rieselstrang im Kiesfutter zu verrieseln. Das so
aufgefangene Niederschlagswasser verbleibt im Gebiet, wird nicht abgefihrt
und tragt damit zur Erhaltung des Grundwasserstandes bei.

Zum anderen kénnen die Dachflachenabwasser gesammelt und auf die nérd-
lich des Naturschutzgebietes und sudlich des Knlippeldammes liegenden
Ackerflachen geleitet und dort verrieselt werden.

Mit dieser MaBnahme wird der Naturschutzgebiet eigene Grundwasserspiegel
bzw. Wasserspiegel nicht direkt beeinfluBt, dennoch tragt das Dachflachen-
wasser nach Durchsickerung des Bodens zur Aufrechterhaltung des Grund-
wasserspiegels im Naturschutzgebiet bei, der durch die grobflachige Versie-
gelung im Gewerbegebiet mdglicherweise negativ beeinfluft wird.

Je nach Baugrundstuckslage ist auch eine Zuleitung der Dachflachenabwas-
ser direkt in den Graben denkbar,

Nordlich des Naturschutzgebietes, 6stlich der GE-Ausweisung und sudlich
des Knlppeldammes ist eine vorhandene Forstparzelle, Gberwiegend mit
Kiefernforst, als Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt.

Das Naturschutzgebiet behalt dadurch eine vorhandene Einbindung und einen
guten Sichtschutz gegentlber der méglicherweise zuklnftig verstarkt befah-
renen Strale 'KnUppeldamm'. Mégliche Beeintrachtigungen des Natur-
schutzgebietes werden dadurch minimiert.

Ahnliches gilt fur die Flache far die Erhaltung von Baumen und Strauchern im
westlichen Teilbereich des Planungsgebietes.

Die hier vorhandenen Forstbestande schlieBen an die FuBwegeerschlieBung
entlang des Naturschutzgebietes an, erganzen die geplanten Bestande und
tragen zur Gliederung des Planungsgebietes bei.
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Die Flachdéacher der zuktinftigen Gewerbebetriebe einschlieBlich der Neben-

~gebdude sind zu begrlinen. Dabei ist die extensive Dachbegriinung vorzu-

LS

Ziehen, die nur eines geringen Pflegeaufwands bedarf.'Die Mindeststarke der
Vegetationsschicht soll 6 cm betragen, um eine gewisse Rlickhaltekraft der
anfallenden Regenmengen zu erreichen.

Durch die Dachflachenbegriinung wird die Vegetationsflache quasi auf eine
héhere Ebene gehoben. Die fir das Kleinklima glnstigen Auswirkungen wie
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, Ausgleich der Lufttemperatur usw. bleiben
daher weitestgehend erhalten.

Die Gebaudefassaden sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen, d.h.
es sollten nur Pflanzen verwendet werden, die geeignet sind, die oft groBen
Hauserfassaden in Hohe und Breite zu beranken.

Beispiele:

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu
Polygonum aubertii - Knéterich
Humulus lupulus - Hopfen

Die beiden zuletzt genannten Arten bedlrfen einer Kletterhilfe.

Es sind entlang der Fassaden mit einer Lange von mehr als 20 m in Abstan-
den von hdchstens 10 m Pflanzbeete von 1,5 x 1,5 m GréBe anzulegen. Diese
sind mit jeweils 1 Kletterpflanze und mit einer Unterpflanzung zu versehen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die PKW der Angesteliten und Besucher des
jeweiligen Gewerbegebietes und die notwendigen Zufahrten sind in wasser—
durchlassiger Bauweise zu erstellen, wie z.B. Rasenlochsteine oder Schot-
terrasen.

Nach jedem 5. Stellplatz ist ein Pflanzbeet in einer GréBe von 2 x 5 m anzu-
legen und mit einem Baum und einer Unterpflanzung zu gestalten.

Die Schutzausweisung des Naturschutzgebietes 'Griinauer Fenn' dient der
Erhaltung des Feuchtgebietes mit Erlenbruchwald und Weidengebtisch als
Brutgebiet von Wasservogeln und Réhricht bewohnenden Vogelarten, sowie
der Erhaltung von Laichplétzen.einheimischer Lurche und Frésche.
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Die zur Wiederherstellung, Pflege und Entwicklung des Naturschutzgebietes
erforderlichen MaBnahmen werden in einem von der Naturschutzbehérde des
Landkreises Rathenow auszuarbeitenden Pflegeplan festgelegt. Hierzu ge-
héren insbesondere: '

1. Vertiefen und Wiederherstellen der zwei Teichen mit entsprechendem
Uferverbau;

2. Pflege der Magerrasengesellschaften:

3. MaBnahmen zur Stauhaltung der Oberflachengewésser aus dem im Osten
vorbeigefihrten Grabensystem.

Desweiteren wird die Stadt Rathenow darauf hinwirken, daB folgende MaB -
nahmen berlicksichtigt werden:

- die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren,
um die Versickerungsfahigkeit zu erhéhen, eine Verdunstung der Boden-
feuchtigkeit zu erméglichen (EinfluB auf Luftfeuchte und Temperatur) und
um die Grundwasserneubildung so gering wie madglich einzuschréanken;

- die nicht versiegelten Flachen méglichst extensiv zu nutzen bzw. zu pfiegen;
- entlang von StraBenverkehrsflachen eine alleeartige Bepflanzung aus
standortgerechten hochstammigen Baumen vorzusehen und diese Fla-

chen in der Krautschicht ebenfalls nur extensiv zu pflegen;

- wWo es maglich ist, Rasengitter- bzw. lochsteine oder auch Schotterrasen als
Befestigung zu verwenden;

- Offentliche Grinbereiche mit standortgerechten Gehélzen der PNV zu be-
pflanzen und diese mit der umgebenden Begrinung zu verbinden;

- vorhandene Einzelbdume und Gehdlzbestande, wenn es die BaumaBnah-
men zulassen, zu erhalten;

- auf die Verwendung von Pestiziden und Dingern méglichst zu verzichten.
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Bei weitestgehender Berlcksichtigung dieser MaBnahmen dlirfte den Belan-

gen von Natur und Landschaft gemaB § 1 (5) Ziffer 7 BauGB entsprochen
sein.

6. ErschlieBung /Ver- und Entsorgung

6.1 Verkehrliche ErschlieBung: Die vorhandene Zufahrt Gber den Kntip-
peldamm kann ausgebaut werden. Beim derzeitigen Stand der Planungen
far das Gesamtgebiet (Gewerbegebiet Sud einschl. ARADO-Gelénde) kann
kurzfristig kein endgultiges Verkehrskonzept erstellt werden. Die Situation
fehlender Arbeitsplatze auf der einen und investitionsbereiter Betriebe auf
der anderen Seite erfordert jedoch eine schnelle Entscheidung. Auf dieser
Grundlage ist die Anbindung an den Knlippeldamm flir dieses Plangebiet
die naheliegendste Lésung. Die B 102 wird auf entsprechender Lange
verbreitert und erhalt aus beiden Richtungen eine zusétzliche Abbiegespur

zum Gewerbegebiet.

Es wird eine Lichtsignalanlage unter Einbeziehung des Gleisbetriebes mit
Vorrangschaltung fur diesen installiert. Dadurch wird grundsatzlich ein
verkehrsbedingtes Halten auf der Schiene verhindert.

Die innere ErschlieBung erfolgt liber eine neu zu bauende SammelstraBe. Sie
fGhrt etwa mittig durch die geplanten Gewerbeflachen und gewéhrleistet damit
eine rationelle, flaichensparende ErschlieBung.

Regelquerschnitt HaupterschlieNungsstrafle
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Die Siedlung "Am Stadtgut” wird im Osten an die neue StraBe angebunden.
Ein Wendeplatz fiir den gewerblichen Verkehr noch vor der Wohnsiedlung
vermeidet deren zusétzliche Verkehrsbelastung. Jedoch wird die Verkehrs—
flache bis zur Grenze des Geltungsbereichs nach Stden durchgeftlihrt, um
zumindest die Option flr eine Weiterentwicklung des ErschlieBungssystems
im Fall einer baulichen Entwicklung im Sliden offen zu halten.

Die ErschlieBungsstraBe flr das Kleinsiedlungsgebiet wird auf der vorhan-
denen Trasse als WohnbereichsstraBe ausgebaut und verkehrsberuhigend
gestaltet. Etwa in der Mitte entsteht durch eine Aufweitung ein Anger, der in
der Mitte mit Baumen bepflanzt wird. Hierdurch wird eine besser gegliederte
Raumbildung erreicht und eine Wendeméglichkeit mit einem Wenderadius von
neun Metern erméglicht. Am Ende der anschlieBenden StichstraBe reicht dann
ein kleiner Wendehammer mit einem Radius von sechs Meter. Mulltonnen der
Anwohner missen von diesen selbst bis zu dem geplanten Angerplatz ge-
bracht werden.

Querschnitt Plafz in der Kleinsiediung.
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6.2 Ruhender Verkehr: Im Gewerbegebiet sind in ausreichender Zahl Besu-
cherstellplatze auf den privaten Grundsttcksflachen zu errichten. Auf 6ffent-
liche Stellplatze kann dann im GE zunachst ganz verzichtet werden. Sollte
sich im Laufe der Zeit durch die besondere Struktur des entstehenden Ge-
werbegebietes dennoch ein Bedarf ergeben, kann dieser auf den beiden
straBenbegleitenden Grinstreifen zwischen den neuen Baumpflanzungen
durch nachtraglichen Umbau gedeckt werden. Im Kleinsiedlungsgebiet wer-
den die Parkplatzflachen so angeordnet, daB sie eine verkehrsberuhigende

Wirkung haben.

6.3 FuBganger und Radfahrer: An der SammelstraBe im Gewerbegebiet
werden beidseitig kombinierte Rad- und FuBwege angeordnet. Von dem zen-
tralen Platz in der Kleinsiedlung aus wird zusétzlich abseits des StraBenver-
kehrs eine direkte, selbstandig gefihrte FuB-und Radwegeverbindung durch
eine offentliche Grlnflache geschaffen. Diese wird am sldlichen Rand des
Naturschutzgebietes vorbeigeflhrt und schafft damit eine sinnvolle Abgren-
zung zwischen Feuchtgebiet und Gewerbe, wobei gleichzeitig die Erlebbarkeit

dieses Naturbereichs erhalten bleibt.

Zur besseren Durchlassigkeit fir FuBganger und Radfahrer werden auch
nérdlich und sldlich des Kleinsiedlungsgebietes Wegeverbindungen geschaf-
fen bzw. erhalten.

Die FuB- und Radwege im Bereich der 6ffentlichen Grilnflachen haben eine
Breite von héchstens 3 Meter, sie werden mit einer wassergebundenen Decke
befestigt.

6.4 Schienenverkehr: Die dargestellte Flache fir Bahnanlagen soll die vor-
handene Bahnverbindung zwischen Rathenow und Brandenburg sichern. Die
Fléche wird flr einen Ausbau der Bahn z.B. Elektrifizierung oder auch fr
Emissionsschutzanlagen benétigt.

6.5 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung: Die Trink- und Brauchwasser-
versorgung kann durch AnschluB an die Verbundleitung DN 400/300 vom
Wasserwerk Premnitz/ Kénigshitte zum Stadtgebiet Rathenow Uber den
Grunauer Weg sichergestellt werden.
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Zum Schutz des Grundwassers, insbesondere des Feuchtgebietes, wird die
Stadt darauf achten, daB im Planungsgebiet nach Méglichkeit keine Betriebe
angesiedelt werden, die gréBere Wassermengen aus dem Grundwasser ge-
winnen missen und vor allem auch solche Betriebe nicht, die wassergefahr-
dende Stoffe lagern oder verarbeiten. Flr unumgangliche Betriebsstoffmen-
gen, die grundwassergefahrdend wirken kénnen, mussen die Betriebe die
gesetzlichen Bestimmungen einhalten und eine Uberwachung sicherstellen.
Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 19 g Abs. 5 (i.d.F. v. 23. September
1986) ist zu beachten.

6.6 Abwasserbeseitiqung: Zur Zeit wird fur die Stadt Rathenow ein Gene-
ralentwasserungsplan ausgearbeitet. In diesem wird das Gewerbegebiet mit
berGcksichtigt. Bis zur Realisierung des neuen Abwasserkonzeptes muB eine
Ubergangslésung gefunden werden. Aufgrund des geplanten Trennsystems
ist fir die Regenwasserbeseitigung folgendes geplant:

- die Dachentwasserung der Gebdude ist zu verrieseln und soweit wie
méglich an das Feuchtgebiet zu leiten,

- das sonstige anfallende Regenwasser nach Verweilen in einem Regen-
wasserteich dem an der éstlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Graben
zuzufdhren.

Das Schmutzwasser wird zu der im Sudwesten geplanten Pumpstation gelei-
tet. Von hier aus soll es zu einer erneuerten Kléaranlage auf dem Kasernenge-
lande neben der Klaranlage der Roten Armee gepumpt werden. Nach Neubau
der zentralen Klaranlage Rathenow ist vorgesehen, einen direkten Anschlu
an das sanierte Kanalnetz der Stadt zu schaffen. '

6.7 Léschwasserversorqung: Fur die L.éschwasserversorgung missen
voraussichtlich zusétzliche MaBnahmen ergriffen werden. Um eine Versor-
gungsmenge von ca. 800 bis 1600 Liter pro Minute sicherzustellen, soli der
geplante Regenwasserteich als Loschteich dienen. Zur Einhaltung eines
Mindestabstandes von 300 Metern zwischen den Gebauden und den Lésch-
wasserentnahmestellen sind zusatzlich Léschwasserbrunnen oder Hydranten

zu erstellen.
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6.8 Beseitiqung fester Abfallstoffe:

Die Beseitigung fester Abfallstoffe erfolgt zentral. Sonderabfélle sind auf einer
daflir zugelassenen Anlage nachweislich zu entsorgen.

6.9 Energieversorgung: Die Stromversorgung flr das Gebiet kann durch
AnschluB3 an die vorhandenen Anlagen erfolgen. Das Kleinsiedlungsgebiet
wird zur Zeit von der Trafo-Station "Am Stadtgut" aus versorgt. Bei der Ener-
gieversorgung ist die Solarenergie und Gas als Energietrager bevorzugt ein-
zusetzen. Falls es aus wirtschaftlichen Grlinden notwendig ist, kann auch

Erddl verwendet werden.

6.10 Gasversorgung: Fur das zu erschlieBende Gewerbegebiet ist eine
Gasleitung vorgesehen. Der AnschluB erfolgt an die Hochdruckgasleitung
"Koénigsweg" NW 150. Nach Aussagen des Versorgungsbetriebes kann fir
das Gewerbegebiet eine Gasmenge von zur Zeit 1000 bis 1500 cbm/Stunde
Stadtgas zur Verfligung gestelit werden. Diese Menge ist ausschlieBlich fiir
die Warmeversorgung zu verwenden. Es ist jedoch in den nachsten Jahren
eine Umstellung auf Erdgas geplant, wodurch sich bei dem betréchtlich h6-
heren Heizwert auch ein UberschuB fir Produktionszwecke ergibt. Die Ver-
wendung von Braunkohle zur Energieerzeugung wird grundsatzlich ausge-
schlossen, um die vorhandene Luftbelastung nicht weiter zu erhéhen.

7. Bauliche und sonstige Nutzungen

Die einzelnen Festsetzungen wurden getroffen, um einer geordneten, stad-
tebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der angrenzenden und vor-
handenen Nutzungen Rechnung zu tragen.

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung: Die grundsatzliche Eignung des
Plangebietes im Funktionsgeflige der Stadt Rathenow als gewerbliche Flache
wurde bereits oben erértert. Auch die Entfernung von tiber 200 Metern zum
geschlossenen Siedlungsbereich der Stadt ist fir ein Gewerbegebiet ausrei-
chend. Zu bewéltigen ist jedoch der mégliche Konflikt zwischen dem geplan-
ten Gewerbe und dem schmalen, langgestreckten Kleinsiedlungsgebiet. Dies
gilt umso mehr, als auch stdlich davon gewerbliche Nutzungen geplant sind.
Um die zu erwartende Belastung ertraglich zu halten, wird in der direkten
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Nachbarschaft die Nutzung derart eingeschrankt, daB nur solche Betriebe zu-
l&ssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich stéren. Damit wird der Stérgrad
in diesem Bereich auf den eines Mischgebietes begrenzt und die notwendige
Abstufung zum Wohnen hin sichergestelit.

Zum Schutz des Grundwassers, des Naturschutzgebietes und der Bewohner
des Kleinsiedlungsgebietes werden Tankstellen im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen.

Um vor allem in der Freizeit eine zusétzliche Verkehrsbelastung zu vermeiden,
werden auch Anlagen far sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes, soweit sie nicht
ausgeschlossen sind.

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen nur fir Aufsichts- und Bereitschaftsper—
sonen ausnahmsweise zuldssig. Wohnungen fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind dort nicht zulassig. Sie sind nur im 'eingeschrénkten Gewer-
begebiet' GEe, und dort auch nur ausnanmsweise zulassig. Damit soll die
Wohnnutzung im GE soweit wie méglich vermieden werden.

Vergnlgungsstatten werden im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zuge-
lassen. Damit kann eine zusatzliche Belastung des Wohnens gerade auller-
halb der normalen Arbeitszeit vermieden werden.

Zusétzlich wird auf den Gewerbegrundstlicken ein Pflanzstreifen zum Klein-
siedlungsgebiet hin festgesetzt. Auch wenn von ihm vor allem im Winter nur
eine geringe emissionsmindernde Wirkung ausgeht, bedeutet er fur die Nut-
zung der Gartenbereiche in der warmen Jahreszeit doch eine sinnvolle Ab-
schirmung. Eine gewisse zusatzliche Belastung dieses Gebietes, das in der
Vergangenheit im wesentlichen durch den StraBenverkehr auf der B 102, den
Zug\)erkehr und den forst- sowie landwirtschatftlichen Betrieb vorbelastet war,
ist jedoch unvermeidlich. Andererseits gibt es zu der gewerblichen Entwick-
lung dieses Bereichs flir die Stadt Rathenow keine Alternative. Auch eine
Umsiedlung der Anlieger kann aus der derzeitigen wirtschaftlichen und recht-
lichen Situation nicht in Betracht kommen. Die Festsetzung einer Ubergangs-
zone mit einer flr das Wohnen vertraglicheren Nutzung erscheint unter Ab-
wégung dieser Umsténde als die geeignetste Losung.
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Tankstellen werden in dem gesamten Plangebiet ganz ausgeschlossen. Da
keine direkte Anbindung an die BundesstraBe mdglich ist, soll dadurch unné-
tiger Verkehr vermieden werden. AuBerdem dient die Festsetzung dem
Schutz des Naturschutzgebietes

7.2 MaB der baulichen Nutzung: Flr das Gewerbegebiet wird das Héchst-
maB der Uberbaubaren Grundstlicksflache festgesetzt. Dadurch soll eine op-
timale Voraussetzung flr eine gewerbliche Nutzung geschaffen werden. Als
Ausgleich dafir sollen jedoch die Stellplatz- und Wegeflachen wasserdurch-
lassig gebaut und die Freiflachen extensiv begrint werden. Die Héhe der
Gebéude wird im Randbereich zum Kleinsiedlungsgebiet auf zwei Vollge-
schosse begrenzt. Bei Gebauden mit Geschossen, die eine Héhe von mehr
als 3,50m haben, ist je 3,50 m Héhe ein GeschoB zu rechnen. AuBerdem ist in
diesem Bereich die Bauweise als "offene Bauweise" festgesetzt, wodurch die
AuBenlénge der Geb&ude auf 50 m begrenzt wird. Mit diesen Regelungen soll
ein Ubergang zu dem feingliedriger strukturierten Wohngebiet erreicht werden.
Die Festsetzung der GeschoBflachenzahl orientiert sich ebenfalls an diesem

Rahmen.

Fuar den Bereich des uneingeschrankten Gewerbegebietes sind die Festset-

zungen des MaBes der baulichen Nutzung weiter gelockert, um auch Betrie-
ben mit gréBerem Raumbedarf Entwicklungsméglichkeiten geben zu kénnen.
Die Einschrankung auf die offene Bauweise entfallt hier mit der Wirkung, daB
auch Gebaude tber 50 m errichtet werden kénnen. Die GeschofBflachenzahl
und die Hhe baulicher Anlagen werden weiter gefafBt.

In den Gebieten, die im naherem Entwicklungsbereich der B 102 und der
Bahnlinie liegen, sind als passive SchallschutzmaBnahmen die Wohﬁ-—, Blro-
und Aufenthaltsrdume nach Méglichkeit auf die schallabgewandte Seite der
Gebaude zu legen. Konkrete Festsetzungen kénnen nicht getroffen werden,
da der zu erwartende Schallpegel derzeit nicht bekannt ist.

Im Kleinsiedlungsgebiet wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 (20%
der Grundstlicksflache kénnen mit Gebauden, Stellplatzen und Garagen ein-
schlieBlich deren Zufahrten Gberbaut werden) und einer GeschoBflachenzahl
(GFZ) von 0,3 das HéchstmaB festgesetzt, um bei den relativ geringen Par-

zellengréBen noch eine sinnvolle Bebauung zu ermdglichen. Uber dem Erd-
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geschoB ist nur noch ein DachgeschoB zulassig, welches kein VollgeschoB im
Sinne des § 2 Abs.4 BauO sein darf (héchstens 2/3 der Grundflache des
Dachgeschosses darf mehr als 2,30m hoch sein).

Die Baugrenzen sind im Kleinsiedlungsgebiet wie auch im Gewerbegebiet
groBzlgig festgelegt. Lediglich zu den Baugebietsrandern hin wird ein zehn
Meter breiter nichtlberbaubarer Streifen, der zu bepflanzen ist, festgesetzt,
um eine bessere Einbindung der Bebauung in das Landschattsbild zu errei-
chen.

7.3 Gestalterische Festsetzungen: Um flir die Kieinsiedlung, die durch die
ungeordnete Stellung und Art der Gebaude ein geschlossenes Erscheinungs-
bild vermissen 1aBt, ein Minimum an gestalterischer Identitat zu erreichen,
werden Satteldacher mit einer festgelegte Dachneigung vorgeschrieben. Der
Wert zwischen 45 und 55 Grad orientiert sich am Bestand. Da gleichzeitig nur
ein VollgeschoB zulassig ist, ergibt sich durch die Dachneigung auch eine
Hochstbreite der Giebelwand.

Far das Gewerbegebiet wird ebenfalls ein geschlossenes Erscheinungsbild
angestrebt. Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden werden hier be-
griinte Flachdacher festgesetzt.Im Ubergangsbereich zum Kleinsiedlungsge-
biet im GEe sind zur besseren Anpassung auch geneigte Dacher zuléssig.
Um fir die Gestaltung der Fassaden ein MindestmaB an Gliederung zu ge-
wahrleisten, werden Pflanzgebote und Gliederungselemente festgesetzt.
Tropenhélzer sind im gesamten Plangebiet nach Mdglichkeit nicht zu ver-
wenden.

8. Planungsstatistik

Gewerbegebiet

= 226 ha
Kleinsiedlungsgebiet = 55ha
StraBenverkehrsflache = 56ha
offentliche Grdnflache = 3,0ha
Naturschutzgebiet = 97ha
Gesamtflache = 46,4ha
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9. Planverwirklichung Kosten

Die flr die Planverwirklichung erforderlichen Flachen werden, soweit sie flr
offentliche Zwecke benétigt werden, durch Kauf oder Tausch erworben. Bo-
denordnende MaBnahmen sind nicht beabsichtigt.

Kosten:

- Verkehrsanlagen (StraBe, Gran, FuB- und

Radweg) einschlieBlich Beleuchtung ca. 1.900.000,00 DM
- selbstandige FuB- und Radwege in Grinanlagen ca. 150.000,00 DM
- Schmutzwasserkanal ca. 320.000,00 DM

Sollter; bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daB diese Funde
meldepflichtig sind. Eventuelle Funde sind unverzuglich der unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen. Falls Ausgrabungen notwendig werden, sind
diese durch geeignete MaBnahmen unentgeltlich zu unterstitzen. Der Bau-
beginn ist rechtzeitig, mindestens 14 Tage vorher der Unteren Denkmal-
schutzbehérde bei der Kreisverwaltung Rathenow mitzuteilen.

10. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden fruh-
zeitig gem. § 4 (1) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgt
durch Zusendung des Planentwurfs und der dazugehdérigen Begrlindung. Auf
der Grundlage des § 4 (1) BauGB setzt die Stadt den Tragern 6ffentlicher Be-
lange flr die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

Von der 6ffentlichen Auslegung werden die Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 3 (2) BauGB benachrichtigt.
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11. Beteiligung der Birger

GemaB § 3 (1) BauGB hat die Stadt Rathenow die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung 6ffentlich dargelegt. Sie hat allgemein Gelegenheit zur
AuBerung und zur Erérterung gegeben und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung aufgezeigt.

Die Stadt legt den Entwurf des Bebauungsplans mit Entwurfsbegriindung
gem. § 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats éffentlich aus. Ort und
Dauer der Auslegung werden eine Woche vorher ortstiblich bekannt ge-
macht mit dem Hinweis, daB8 Bedenken und Anregungen wahrend dieser
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

12. Verfahrensvermerk

Die Entwurfsbegr(lndung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungs-—
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