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1. Planungsvoraussetzungen

1.1 Veranlassung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow, unweit in ca. 300 m stdlich
der Berliner Stralle und des Markischen Platzes. Zurzeit unterliegt das Gebiet weitgehend
einer Fehlnutzung, nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Standortes nach der
politischen Wende 1990 liegen weite Teile der Flachen brach. In den Randbereichen der
Flachen entlang der Puschkinstrale und der Stralle am Kdrgraben wurde in den letzten
Jahren neue Wohnbebauung errichtet. Die groften Brachflachen von insgesamt ca. 2,5 ha
Umfang liegen aber weiterhin brach und sind wegen der Einzaunung und dem
vorhandenen verfallenden Gebaudebestand nicht nutzbar. Dies ist insbesondere aus der
stadtebaulichen Sicht der Zentrumslage besonders dramatisch. Die urspriinglich von der
Stadt Rathenow verfolgte Idee der Schaffung eines grof3ziigigen Griinzuges als parkartige
Flachen bis in das Zentrum der Stadt lasst sich aus haushalterischen Gesichtspunkten
nicht vollstandig realisieren.

Die Entwicklungsabsichten eines privaten Investors zur Berdumung der Flachen sowie
der wirtschaftlichen Verwertung von Teilflachen flir die Errichtung von
GeschoRwohnungsbau bietet die Chance die Flachen inklusive der benachbarten
Grunflachen am Koérgraben neu zu gestalten und Teile davon als Grinflachen zu sichern
und zu entwickeln.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen in ihrer Sitzung am 27.04.2022 dazu den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Wohnpark am Kaoérgraben® mit
Beschluss Nr. 031/22 gefasst und gleichzeitig die Anderung des Flachennutzungsplanes
fur diesen Bereich beschlossen, um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes
gemal § 8 Abs. 3 BauGB zu entsprechen.

Eine ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte dazu im Amtsblatt Nr. 07 fur
die Stadt Rathenow am 28.04.2022.

1.2  Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, durch Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemall § 4 BauNVO die Errichtung von 8 Mehrfamilienhdusern zu
ermoglichen und damit zusatzlichen Wohnraum fir die Stadt Rathenow zu schaffen.

Ein weiteres Ziel ist die geordnete Erschlielung des Plangebietes durch die
stadtebauliche Neuordnung einer Freiflache.

Kompensationsmalnahmen, fir die bei geplanten Baumalinahmen verursachten Eingriffe
in Natur und Landschaft, werden dabei im erforderlichen Rahmen ermittelt und festgelegt.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Probleme, die durch die Planung ausgel6st werden
koénnen, in gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept gelést werden.

Der Bebauungsplan hat den Zweck fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen, um auf dieser
Grundlage insbesondere
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- die Uberbauung des Grundstiickes
- die Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
- die Art und das MaR der baulichen Nutzung

zu regeln.

Bei der Wahl des Planungsinstrumentes kommt ein Angebotsbebauungsplanverfahren zur
Anwendung. Dies ermdglicht zum einen eine flexible Planumsetzung und kann zum
anderen auch die stadtebauliche Ordnungsfunktion erfillen, wenn das urspringlich
avisierte Planungsprojekt wahrend der Planaufstellung geandert wird oder spater nicht
zustande kommt.

1.3

Rechtliche Grundlagen, Literatur

Die rechtlichen Grundlagen zum Bebauungsplan ,Wohnpark am Kérgraben® sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert wurde

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts, Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

Brandenburgische Bauordnung (Bbg BO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18])

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022
(BGBI. | S. 2240)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBL1/12, [Nr. 20]), zuletzt geadndert durch Artikel 29 des
Gesetzes vom 05. Marz 2024. GVBI. /24, [Nr. 9], S. 14)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 .S 123), das zuletzt durch Artikel 11
Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden
ist.
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Weitere Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen des Umweltberichtes:

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz- BbgNatSchAG) Vom 21.
Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)])

Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306) geandert worden ist

Checklisten Schutzgut Boden fir Planungs- und Zulassungsverfahren Arbeitshilfen
fur Planungspraxis und Vollzug Landerfinanzierungsprogramm Wasser, Boden und
Abfall 2016 LABO-Projekt B 1.16: Anforderungen des vorsorgenden Bodenschutzes
in Planungs- und Zulassungsverfahren - Erarbeitung von Checklisten zur
Berlicksichtigung bodenschutzfachlicher Belange; November 2017, redaktionell
Uberarbeitet im August 2018, im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO)

EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchVO, (EG) Nr. 338/97)

EG-Richtlinie 92/43 Fauna — Flora - Habitat-Richtlinie (FFH-RL) vom 21.05. 1992,
geandert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 (ABI. EG Nr. L
305/42)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
BBI S. 215 ff.), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 05. Marz 2024
(GVBI. 1/24, [Nr. 9], S.9)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in  der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Gesetz  zum Schutz  vor  schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S.
123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S.
4458) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert worden ist

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung; Ministerium fir Landwirtschaft,
Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUR) vom April 2009
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HYDROGEOLOGISCHES KARTENWERK der DDR im Mafstab 1:50.000 (HYKA
50): Karte der Grundwassergefahrdung, Hydrogeologische Grundkarte — Quartare
Grundwasserleiter, Karte der Hydroisohypsen — Grundwasserleiter. Halle.

LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG LUA (HG.) 2011:
Biotopkartierungsschlissel Neufassung, Potsdam

MLUR (Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des
Landes Brandenburg) (Hrsg.) (2000): Landschaftsprogramm Brandenburg.
Potsdam. 70 S + 8 Karten.

MUNR (Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg) (Hrsg.) (1997): Daten zur Umweltsituation im Land Brandenburg.
Region Havelland-Flaming. Potsdam. 1 CD.

RICHTLINIE 97/49/EG DER KOMMISSION VOM 29. JULI 1997 zur Anderung der
Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten.
- Amtsblatt Nr. L 223/9 vom 13.8.1997.

RICHTLINIE 97/62/EG DES RATES VOM 27. OKTOBER 1997 zur Anpassung der
Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild
lebenden Tiere und Pflanzen an den technischen und wissenschaftlichen Fortschritt.
- Amtsblatt Nr. L 305/42 vom 08.11.1997.

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehoérden
(Naturschutzzustandigkeitsverordnung - NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. |l
Nr. 43)

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258
(896)), geandert durch Art. 2 G v. 12.12.2007 (BGBI. | 2873)

Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane und
Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches
(Planunterlagen VV) vom 16. April 2018

Literatur / Gutachten (Umweltbericht):

ADAM, K.; NOHL, W.; VALENTIN, W. 1986: Bewertungsgrundlagen flr
KompensationsmalRnahmen bei Eingriffen in die Landschaft. Hg.: Ministerium fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen.
Dusseldorf.

AUHAGEN, A., ERMER, K., MOHRMANN, R. 2002: Landschaftsplanung in der
Praxis, Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart

BEZZEL, E. 1993: Kompendium der Vdgel Mitteleuropas, Aula-Verlag Wiesbaden

BLUME, H. P. 1990: Handbuch des Bodenschutzes. Landsberg / Lech.
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ELLENBERG, H. 1984: Vegetation Mitteleuropas mit den Alpen in 6kologischer
Sicht. 4. Aufl., Stuttgart

FITSCHEN, J. 1987: Gehodlzflora. Ein Buch zum Bestimmen der in Mitteleuropa
wildwachsenden und angepflanzten Baume und Straucher. Bearb. von Quelle &
Meyer. Heidelberg-Wiesbaden.

FLADE, M. 1994: Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands:
Grundlagen fir den Gebrauch vogelkundlicher Daten in der Landschaftsplanung;
IHW-Verlag

GASSNER, E.; WINKELBRANDT, A. 1990: UVP. Umweltvertraglichkeitsprifung in
der Praxis. Methodischer Leitfaden. Miinchen.

GEOTECHNISCHER BERICHT, STUFE: VORPLANUNG; WOHNBEBAUUNG
PUSCHKINSTRARE; ERD- UND GRUNDBAUINSTITUT BRANDENBURG,
NEUSTADTISCHER MARKT 30, 14776 BRANDENBURG AN DER HAVEL,
10/2023

JEDICKE, E., FREY, W., HUNDSDORFER, M., STEINBACH, E. 1993: Praktische
Landschaftspflege. Stuttgart.

KOPPEL, J., FEICKERT, SPANDAU, STRARER 1998: Praxis der Eingriffsregelung,
Schadenersatz an Natur und Landschaft?, Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHES FACHGUTACHTEN FUR GEBAUDEABBRUCH
PUSCHKINSTRARE, 14712 RATHENOW, GEMARKUNG RATHENOW, FLUR 25;
FLURSTUCK 471; DIPL. ING. (FH) HAGEN RORMANN, DORFSTRARE 30, 14715
SEEBLICK OT WASSERSUPPE; 11/2021

LEOPOLD, P. (2004): Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der in Deutschland
vorkommenden Tierarten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
RL). Werkvertrag im Auftrag von: Bundesamt fiir Naturschutz, Bonn: 202 Seiten.

MARCINEK, J., NITZ, B. (1973): Das Tiefland der DDR - Leitlinien seiner
Oberflachengestaltung. Gotha, Leipzig: VEB Hermann Haack, Geographisch-
Kartographische Anstalt.

MARKS, R., MULLER, M.J., LESER, H., KLINK, H.J. (HG.) 1992: Anleitung zur
Bewertung des Leistungsvermdgens des Landschaftshaushaltes (BA LVL).
Forschungen zur Deutschen Landeskunde, Bd. 229, 2. Aufl. Trier.

PETERSEN, B. ET AL. (2003): Das europaische Schutzgebietssystem Natura 2000,
Okologie und Verbreitung von Arten der FFH-Richtlinie in Deutschland, Band 1:
Pflanzen und Wirbellose, BfN Schriftenreihe flr Landschaftspflege und Naturschutz,
Heft 69/Band 1. Bonn Bad Godesberg.

PETERSEN, B. ET AL. (2004): Das europaische Schutzgebietssystem Natura 2000,
Okologie und Verbreitung von Arten der FFH-Richtlinie in Deutschland, Band 2:
Wirbeltiere, BfN Schriftenreihe fir Landschaftspflege und Naturschutz, Heft 69/Band
2. Bonn Bad Godesberg.

Bebauungsplan Nr. 076 ,Wohnpark am Kérgraben® Stadt Rathenow
Begrindung Entwurf, Stand 12.04.2024

Seite 8



. PETERSON, R.; MOUNTFORT, G.; HOLLOM, P.A.D. 1973: Die Vogel Europas,
Verlag Paul Parey

. PLACHTER, H. 1991: Naturschutz; G. Fischer, Stuttgart

. SCHEFFER, F., SCHACHTSCHABEL, P. (HG.) 1982: Lehrbuch der Bodenkunde.
11. Aufl. Stuttgart.

. SCHOLZ, E. 1962: Die naturrdaumliche Gliederung Brandenburgs, Potsdam

o SMEETS + DAMASCHEK; BUND-LANDER ARBEITSKREIS EINGRIFF-
AUSGLEICH 1993: Empfehlungen flr die Abhandlung der Eingriffsregelung beim
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der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und der Vogelschutz-Richtlinie. - Bundesamt fir
Naturschutz (BfN) (Hrsg.) 1998 - Schriftenr. Landschaftspfl. u. Naturschutz, Heft 53,
Bonn-Bad Godesberg.
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1.4  Angaben zur Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt innerhalb der Stadt Rathenow an der Puschkinstralle.
Es wird begrenzt:

¢ im Norden durch eine Wohnbauflache

e im Westen durch ein einen Griinzug und dem Koérgraben

¢ im Osten durch Wohnbauflachen mit Reihenhdusern und einem Mehrfamilienhaus
e im Suden durch Wohnbauflachen und einem Pflegezentrum
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Abb.: 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Rathenow (rot umrandet) Grundlage DTK10
Blatt 3340 _SW Rathenow copyright ©, Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
2022 (Grundaktualitat 29.01.2020)

1.5  Anmerkung zum Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat am 27.04.2022 mit Beschluss
Nr. 031/22 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark am Kérgraben“ gemaf} § 2
Abs. 1 (BauGB) beschlossen.

Eine ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt Nr. 07 fir die
Stadt Rathenow am 28.04.2022.

Der Bebauungsplan wird in Verbindung mit § 8 BauGB im Sinne des § 30 BauGB
aufgestellt.
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1.5.1 Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und Triger
offentlicher Belange

Mit den Vorentwirfen der Planungen des Bebauungsplanes und der Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgte eine frihzeitige Einbeziehung von Behdrden und Tragern
offentlicher Belange, Nachbargemeinschaften sowie der Offentlichkeit.

Die Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 17.08.2023 gemall § 4 Abs. 1 BauGB Uber die
Planungsabsicht informiert und um schriftliche AuBerung bis zum 19.09.2022 auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert. Hinweise und Anregungen wurden im Wesentlichen mit Bezug auf die
ausreichende Bertcksichtigung naturschutzfachlicher, verkehrlicher und
Bodenschutzbelange sowie auf die Beachtung von Leitungsbestanden und einzuholende
Genehmigungen im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen vorgebracht.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom 30.05.2022 bis einschlief3lich 01.07.2022
durch offentliche Auslegung der Planunterlagen zum Vorentwurf einschlieRlich der zu
diesem Zeitpunkt vorliegenden Fachgutachten und umweltbezogenen Stellungnahmen.
Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 08 fir die Stadt Rathenow am
09.05.2022 und zusatzlich im Bekanntmachungskasten der Stadtverwaltung.

Die Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwagungsergebnisse in der
Abwagungstabelle vom 10.04.2024 niedergeschrieben.

Am 01.12.2022 und am 07.02.2023 wurden fur die direkt betroffenen Birger der
Reihenhauser, Puschkinstrale 8-38, und des Mehrfamilienhaus Puschkinstralle 40-54,
Burgerinformationsveranstaltungen durchgefuhrt.

Im Ergebnis dieser Informationsveranstaltungen wurden die Geschosshéhe der 3
nordlichen Mehrfamilienhduser von 4 auf 3 festgesetzt.

Weiterhin wurden Abstandsgrunflachen angeordnet und ein Privatweg zur westlichen
Erreichbarkeit der Reihenhauser geschaffen.

1.5.2 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Rathenow liegt ein rechtsgultiger Flachennutzungsplan in der Fassung vom
13.12.2016 vor, der aber fir dieses Gebiet des B-Planes ,Wohnpark am Kérgraben® in
Bezug auf die Wohnbauflache einer Anderung bedarf.

Das Gebiet wird im Flachennutzungsplan momentan als ,Grinflache” ausgewiesen. Dem
Planungsziel flr die Aufstellung des B-Planes folgend wird im FNP die Flache des
geplanten Vorhabens gemal § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO als Wohnbauflache dargestellt.

Die Anderung erfolgt fiir diesen Bereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes kann somit entsprochen werden.
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1.5.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere
aus:
e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007
(GVBI. I S. 235) und
e dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 11/2019, Nr. 35) sowie
o dem Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 18.11.2021

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die
Grundsatze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

e Gemal Grundsatz aus § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung hat Vorrang. Eine Reaktivierung von
Brachflachen  soll  Prioritat haben. Anzustreben sind verkehrssparende
Siedlungsstrukturen.

e Dem Grundsatz aus § 6 LEPro 2007 folgend sollen die Naturgiter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden.

Die Planung entspricht den genannten Grundsatzen des LEPro 2007. Durch die bauliche
Entwicklung einer siedlungsstrukturell eingebundenen Flache wird dem etablierten
Wohnstandort von Rathenow Rechnung getragen. Die zentrale Lage bietet die Nutzung
vorhandener Infrastrukturen. Beeintrachtigungen der Naturgliter werden durch
entsprechende naturschutzfachliche MalRnahmen sowie groRtmdglichen Erhalt der
vorhandenen Biotopflache minimiert.

Fir den Geltungsbereich sind hier insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung relevant:

» Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsfldchen an vorhandene
Siedlungsgebiete”
» ,Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR: Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung*

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) weist der
Stadt Rathenow die zentral6rtliche Funktion des Mittelzentrums zu.

(vergleiche Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
08. Juni 2022)
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Mit der frihzeitigen Beteiligung flielt die Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung vom 08.06.2022 in den Entwurf ein. Folgende Ziele wurden
prazisiert:

» ,Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR - Anschluss neuer Siedlungsflédchen an vorhandene
Siedlungsgebiete”
,Die geplante Siedlungsfldche liegt im Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsgebiet*”

» ,Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR - Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung®
JAIs Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum gehért die Stadt Rathenow zu den
Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung, in denen die Entwicklung von
Wohnsiedlungsfldchen ohne quantitative Einschrénkung méglich ist.”

(vergleiche Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
08. Juni 2022)

Gemal Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung ist derzeit kein
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen.

Regionalplanung

Fur dieses Planungsgebiet liegt derzeit kein rechtswirksamer Regionalplan vor. Der
Regionalplan Havelland - Flaming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019, der
regionalen Planungsgemeinschaft, zugegangen am 02.05.2019, die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan
Havelland - Flaming 2020 in einem Fall zurickgewiesen.

Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit rechtskraftig geworden.
Nunmehr wurde am 27.06.2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland - Flaming
3.0 durch die Regionalversammlung beschlossen.

Der Entwurf des neuen Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 wurde durch die
Regionalversammlung am 18.11.2021 beschlossen. Die o6ffentliche Auslegung der
Unterlagen endete am 09.Juni 2022 und befindet sich derzeit in Auswertung. Nach dem
derzeitigen Planungsstand des Regionalplanentwurfes trifft dieser keine Festlegungen fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 in Kraft getreten.

Gemal Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom
23.08.2022 stehen der Planung keine regionalplanerischen Belange entgegen.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnpark am Koérgraben“ umfasst eine
Gesamtflache von ca. 23.832 m2.

Das Flurstlick 479 der Gemarkung Rathenow, Flur 34, bildet den Geltungsbereich.

Abb.: 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes, Grundlage Auszug aus dem
Liegenschaftskataster, Stand 11.03.2024 (Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten: Land
Brandenburg)
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3. Bestandsbeschreibung

3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit eine innerstadtische Brachflache.
Die gewerblichen Gebaude sind im Jahre 2022/23 bereits abgerissen worden. Eine
Abrissanzeige lag der Genehmigungsbehoérde mit Datum vom 20.12.2021 vor.

Abb.: 3: Vermessener Lageplan, Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl. Ing. (FH) Stefan
Kegler, Rathenow, Stand 11.03.2024

3.2 Denkmalschutz / Archaologie
Fur die Grundsticke im Plangebiet besteht kein Denkmalschutz.
Das Bodendenkmal 50448 liegt nérdlich des Grundstlicks, au3erhalb des Plangebietes.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archaologische Bodenfunde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich der zustandigen Denkmalschutzbehorde zu
melden. Ein entsprechender Hinweis wurde in der Planzeichnung aufgenommen

3.3 Verkehr

Innerortlich ist das Plangebiet an die Puschkinstral3e angeschlossen, die nicht Bestandteil
des Hauptverkehrsnetzes ist.

Im Zuge von MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung zwischen Geschwister-Scholl-Stralie
und Korgraben wurde sie als Einbahnstralle ausgewiesen und zur Anliegerstralle
herabgestuft.

An den OPNV liegt das Plangebiet in fuRlaufiger Entfernung zum Bahnhof Rathenow. Hier
besteht Anschluss an den Bus- und Bahnverkehr.

Zur Uberpriifung der Verkehrssituation wurde ein Verkehrsplanerischer Fachbeitrag
erarbeitet. (Anlage 1)
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Die Ergebnisse wurden wie folgt zusammengefasst:

»Fur den geplanten Wohnpark Am Kérgraben wurde ein verkehrsplanerischer Fachbeitrag
erarbeitet, bei dem die verkehrlichen Auswirkungen durch die geplante Nutzung
untersucht wurden.

Anhand von Kennwerten aus der Verkehrswissenschaft bzw. aktuellen Erhebungen im
Zuge des SrV 2018 wurde der zu erwartende Verkehrszuwachs ermittelt und hinsichtlich
mdéglicher Auswirkungen untersucht.

Die geplante Wohnnutzung wird kiinftig ein durchschnittliches werktédgliches
Verkehrsaufkommen von 342 Kfz/24h erzeugen. Der prognostizierte Verkehrszuwachs
unterteilt sich in je 171 Ziel- und Quellverkehrsfahrten, die sich gemal3 der festgestellten
Verteilung auf das Hauptverkehrsstral3ennetz verteilen.

Zusétzlich wurde eine Uberschlégige Einschédtzung des méglichen Verkehrszuwachs aus
dem benachbarten B-Plan ,Wohn- und Geschéftskomplex Berliner Stral3e/Friedrich-
Engels-Stralle/Puschkinstrale“ vorgenommen und auf das Verkehrsnetz umgelegt.
Zusammen mit dem bestehenden Verkehrsaufkommen bildet dieser qualifizierte
Bestandsfall den mafRgebenden Belastungsfall fiir die weiteren Berechnungen.

Fir die Einmiindung Puschkinstral3e/Friedrich-Engels-StraBe wurde die Qualitdt des
Verkehrsablaufes nach dem HBS-Verfahren fiir den Bestand und mit dem
Verkehrsaufkommen aus dem berechnet. Demnach ergibt sich eine sehr gute Qualitét
des Verkehrsablaufes. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen aus dem B-Plan fiihrt zu
keinen Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf. Dies gilt auch fiir alle weiteren Knoten im
ndheren Umfeld des geplanten Vorhabens.

Die ErschlieBung des Wohngebietes soll liber die bestehende Grundstiickszufahrt ca. 50
m nérdlich der Einmindung Friedrich-Engels-StraBe erfolgen. Die Zufahrt sollte als
Gehwegliberfahrt umgebaut werden. Negative Auswirkungen auf den Verkehrsablauf in
der PuschkinstralBe sind durch den ein- und ausfahrenden Verkehr von und zum
geplanten Wohngebiet nicht zu erwarten.

Die Stellplatze sollen auf dem Grundstiick geméal3 Vorgaben der Stellplatzsatzung fiir
Rathenow hergestellt werden. Damit wird ein mdglicher Parkdruck im Umfeld des
Bauvorhabens vermieden.

Auf dem Grundstiick ist eine Wendemdéglichkeit fiir den Ver- und Entsorgungsverkehr
herzustellen. Hiermit ist ein Stellplatzverlust verbunden, die zu erfiillenden Vorgaben
gemdal Stellplatzsatzung bleiben hiervon jedoch unberiihrt.

Die verkehrliche Untersuchung enthélt ferner die Zahlen fiir die schalltechnische
Untersuchung.

Es wird insgesamt empfohlen, die vorgesehene Lésung mit nur einer Ein- und Ausfahrt
zur Stellplatzanlage der Wohnnutzung beizubehalten.”

(Zitat aus Verkehrsplanerischen Fachbeitrag vom 25.09.2023, S. 38, Anlage 1)

34 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstlick 479 befindet sich im Eigentum der AM:PM Grund4 GmbH, Berlin.
3.5 Gelande, Boden, Hydrologie

Das Plangebiet wird der geotechnischen Kategorie GK 2 zugeordnet. Der Aufbau des
Baugrundes wird wie folgt beschrieben:

Die Deckschichten im Bereich der Bohransatzpunkte bestehen aus mineralischen
bauschuttdurchsetzten Aufflllungen (stellenweise massiven Ziegelresten), welche in
Abhangigkeit der Lage der Bohransatzpunkte eine Tiefe von 1,00 — 2,60 m u. GoK
erreichen.
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Im Bereich der Bohrungen sind danach nichttragfahige Béden in Form von Torfen und
organischen Schluffen erkundet worden, welche bis max. 5,10 m u. GoK reichen. Danach
folgen bis zur Erkundungsendteufe ausschlieRlich nichtbindige Sande der Bodengruppe
SE, deren Kornspektrum von schwach fein- bis grobsandig reicht.

Grundwasser ist zum Zeitpunkt der durchgeflihrten Aufschlussarbeiten in der
Rammkernsonde in Abhangigkeit der Ansatzpunkthéhe bei 3,10 — 4,20 m u. GoK
angesprochen worden. Entsprechend der gefiihrten Recherche der durch das Landesamt
fur Umwelt (LfU) zur Verfliigung stehenden Daten ist der mittlere Grundwasserstand mit
ca. 27 m 0. NHN zu erwarten. Uber jahreszeitlich- und niederschlagsbedingte
Grundwasserstandschwankungen sind keine gesicherten Erkenntnisse vorhanden, sie
werden mit £ 0,30 m abgeschatzt.

Der Gutachter empfiehlt den hochst zu erwartenden Grundwasserstand bei den weiteren
Planungen in Auswertung der vorliegenden statistischen Werte mit HHw = 28,00 m (.
NHN zu berlcksichtigen.

Je nach Lage der Baukorper im Plangebiet muss eine Pfahlgrindung, eine
Flachgrindung oder eine Tiefgriindung gewahlt werden.

Der Bauherr hat die Baugrundverhaltnisse auf die Eignung fur die jeweiligen Bauvorhaben
gutachterlich Uberprifen zu lassen. Auf dieser Grundlage sind die Bauvarianten und
statischen Erfordernisse abzustimmen. Der Planaufsteller Gbernimmt keine Garantie fir
die bautechnische Eignung der Flachen.

3.6 Altlasten

Gemal Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vom
27.09.2022 ist zu beachten, dass Teile des Plangebietes friiher militarisch und gewerblich
genutzt wurden. Es ist demzufolge mit schadlichen Bodenveranderungen zu rechnen.

Im Bereich des B-Plan Gebietes besteht ein Altlastenverdacht aus der friiheren
militdrischen Nutzung. Darliber hinaus war der nérdliche Teil des Grundstiicks gewerblich
durch die Rathenower optischen Werke genutzt worden.

Im Rahmen der Realisierung der Baumalnahme werden Bodenbewegungen
vorgenommen, welche fachgutachtlich begleitet werden. Anfallender Bodenaushub wird
entsprechend den im Land Brandenburg und Berlin geltenden Vollzugshinweisen zur
Zuordnung von Abfallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der
Abfallverzeichnis-Verordnung vor Ort deklariert und in Auswertung dessen einer
Verwertung bzw. Entsorgung zugeflihrt. In Bereichen mit sensibler Nutzung werden
Flachenuntersuchungen nach BBodSchV (Wirkungspfad Boden-Mensch, Anlage 2
Tabelle 4) durchgefiihrt. Sollten schadliche Bodenverunreinigungen im Sohlbereich der
jeweiligen Baugruben der Wohnbauflachen, der Parklatzflachen sowie im Bereich von
Park- und Freizeitanlagen bzw. Spielplatzen angetroffen werden, werden in Abstimmung
mit der Bodenschutzbehdrde Bodenaustauschmafl®nahmen vorgenommen.

Die Erfordernis einer Grundwassersanierung ist aus derzeitiger Sicht nicht gegeben, da
die geplanten Gebaude nicht unterkellert werden.

Der Bereich wo Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind,
wurde in der Planzeichnung dargestellt und ein Hinweis, dass im Plangebiet schadliche
Bodenverunreinigungen angetroffen werden koénnen, wurde auf der Planzeichnung
erganzt.

Diese Flache kennzeichnet einen Bereich einer orientierten Altlastenuntersuchung von
1997 auf dem Grundstick, in dem Ergebnis eine deutliche Bodenbelastung mit
Schwermetallen und Arsen festgestellt wurde.
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3.7 Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, vom
14.10.2022 entscheidet die Genehmigungsbehdrde im Zuge des Bauantragsverfahren, ob
die Notwendigkeit besteht, eine Kampfmittelfreiheits-bescheinigung zu erbringen.

3.8  Wohnbevdlkerung / Soziale Infrastruktur

Die Stadt Rathenow hat mit Stand 31.12.2022 ca. 25.360 Einwohner.

Die Einwohnerzahl blieb in den letzten Jahren relativ stabil.

Weitere Ausweisungen von Wohnbauflachen lassen einen gewollten Zuwachs der
Bevdlkerung seitens der Stadt erkennen.

Die Stadt Rathenow ist Mittelzentrum und die soziale Infrastruktur ist mit mehreren Kitas,
Schulen und Seniorenzentren gut aufgestellt.

Die Stadt hat Museen, ein Kulturzentrum, Sportstatten und einen Landschaftspark.

3.9 Artenschutz

Fir den Gebaudeabbruch wurde ein landschaftspflegerisches Fachgutachten vom Dipl.
Ing. (FH) Hagen Rolmann mit Stand November 2021 mit folgendem Fazit erarbeitet:

,Die Geldnde- und Objektbegehung wurden am 19. November 2021 vorgenommen.
Prioritdre Lebensraumtypen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Trotz der augenscheinlich teilweise guten Potenziale des Bestandes wurden nur drei
vermutlich auch in der Saison 2021 genutzte Nester von Nischenbriiter nachgewiesen.
Am alten Schlauchturm sind unter dem Dachiiberstad alte Schwalbennester zu sehen. Es
wird von einem Besatz der Nester ausgegangen.

An den sonstigen AuBBenhlillen der Gebédude sind keine Strukturen erkennbar, die einen
Hinweis auf besetzte und regelméafiige Nistplatze geben.

Nachweise von Flederméusen konnten nicht erbracht werden. Im alten
Feuerwehrgebéude ist mit Waschbérspuren stéarkerer Prédatorendruck zu beobachten.

Es wird vorgeschlagen den alten Schlauchturm zu erhalten. Das Gebéude soll gesichert
werden und vor Vandalismus geschliitzt werden. Im Innern des anfliegbaren und offenen
Gebé&udes sollen sechs Nisthilfen fiir Nischenbriiter installiert werden.

Die Abbruchmalinahmen sollten vor Beginn der Reproduktions-, Brut- und Aktivitdtsphase
bis spétestens Ende Februar begonnen und dann auch kontinuierlich fortgesetzt werden.
Bei der geplanten AbbruchmalBnahme wird unter Beriicksichtigung des Erhalts des
Schlauchturm und der Schaffung von Ersatznisthilfen fiir Nischenbriiter bei keiner
europdisch geschiitzten Art gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstol3en.

Ein Ausnahmeverfahren ist nicht erforderlich.“

(Zitat aus Landschaftspflegerisches Fachgutachten, Dipl. Ing. (FH) H. RoRmann vom November
2021, S 16)
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3.10 Uberschwemmungsgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberschneidet sich im Westen geringfiigig mit
einem Vorbehaltsgebiet Vorbeugender Hochwasserschutz. Die Flache wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung mit der Bestimmung ,Uberschwemmungsgebiet
ubernommen.

i |

’_—____-—__

Abb.: 4: Gefahrenkarte Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100)
Grundlage: Auskunftsplattform Wasser des Landesamtes flir Umwelt Erstellungsdatum 14.03.2024
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Abb.: 5: Gefahrenkarte Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem)
Grundlage: Auskunftsplattform Wasser des Landesamtes fir Umwelt Erstellungsdatum 14.03.2024

Das Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit HQ 10/20 hat keinen Einfluss auf unser
Plangebiet.

Gemal Stellungnahme des Landesamtes flir Umwelt vom 26.09.2022 sollten die Belange
des Hochwasserschutzes geprift und die Belange in den Entwurf eingearbeitet werden.
Hier sollte HQextrem (niedrige Wahrscheinlichkeit) beachtet werden.

Gemal Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 27.09.2022 sollten
Uberschwemmungsgebiete HQ100 im Entwurf Beriicksichtigung finden.

Beide Hochwasserereignisse unterscheiden sich im Plangebiet nicht.

3.11  Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 23.832 m2.

Der Gesamtversiegelungsumfang im Plangebiet im Bestand wird mit 6453 m? berechnet.

Dies beinhaltet u. a. vollversiegelte Wege und Platzflachen, Gebaudebestand,
Schotterflachen und teilbefestigte Bereiche.

Unbefestigte Flachen werden mit 17.379 m? im Bestand ausgewiesen.
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4. Bestehende Planungen
4.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Fur die Stadt Rathenow liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vom 13.12.2016
(genehmigt im Februar 2017) vor.

Die zu Uberplanende Flache ist dort als ,Grinflache” ausgewiesen.

Es bedarf fiir diesen Bereich einer Anderung.

Der Beschluss dazu wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gefasst.

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB)

Abb.: 6: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen FNP der Stadt Rathenow vom 13.12.2016,
ohne Malstab mit Kennzeichnung des Anderungsbereiches
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Abb.: 7: Ausschnitt aus der Anderung zum Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow Ausweisung
Wohnbauflache (Quelle: Ing.- und Planungsbiro Hirt, April 2024)

4.2  Verbindliche Bauleitplanung

Im umliegenden Bereich des Geltungsbereichs zu diesem B-Plan liegen folgende
rechtskraftige Bebauungsplane:

e B-Plan Nr. 064 ,Sport und Freizeitplatz Kérgraben“ (Rideplatz)
e Einfacher B-Plan Nr. 020 ,Innenstadtbereich®

Weiterhin in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rathausquartier®
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

o Allgemeines Wohngebiet (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO):

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind im allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Unzulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerkes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Das Allgemeine  Wohngebiet wurde festgesetzt, um  Wohngebdude als
Mehrfamilienhauser errichten zu kénnen.

Durch die zulassigen Nutzungen unterscheidet sich das Gebiet wesentlich von den
Gebietstypen nach dem § 2-3 und § 5-11 BauNVO und ist daher als Allgemeines
Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO zu klassifizieren.

In dem Allgemeinen Wohngebiet gilt eine offene Bauweise.
(Rechtsgrundlage § 22 Abs. 2 BauNVO).

Die offene Bauweise wurde festgesetzt, um die kinftigen Bebauungen der
Umgebungsbebauung anzupassen.

Die Festsetzung der Baugrenzen sichern die Abstandsflachen zum Nachbar.
Mit den Festsetzungen wurden klare stadtebaulich vertragliche Grenzen gesetzt.

. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO), Anzahl
der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Als Bestimmungsfaktoren fir das Maf3 der baulichen Nutzung sind festgesetzt:

» Grundflachenzahl GRZ

» Geschossflachenzahl GFZ

» Zulassige Anzahl der Vollgeschosse
» Traufh6he baulicher Anlagen
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Die Obergrenze der Grundflachenzahl GRZ im Allgemeinen Wohngebiet wird mit 0,4
festgesetzt.

Die Obergrenze der Geschossflachenzahl GFZ im Allgemeinen Wohngebiet wird mit 1,2
festgesetzt.

Die Festsetzung von Obergrenzen bei den Grundflachen (GRZ) und Geschossflachen
(GFZ) ermoglicht eine optimale Ausnutzung des zur Verfigung stehenden Baulandes.

Die Festsetzungen im Allgemeinen Wohngebiet erfolgten aufgrund der Grofe der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Restflachen zur Anordnung von
Nebenanlagen in Bezug auf das Gesamtgrundsttick.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet mit Il bzw. IV festgesetzt.

Die Festsetzung der zulassigen Anzahl von Ill bzw. IV Vollgeschossen im Allgemeinen
Wohngebiet wurde getroffen, um bei der ndérdlich angeordneten dreigeschossigen
Bebauung eine Sonneneinstrahlung der o6stlich des Plangebietes vorhandenen
Reihenhauser zu ermdglichen.

Die IV-geschossige Bebauung wurde in Bezug auf die Umgebungsbebauung festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im ,m“ Uber dem der Kartengrundlagen
zugrundeliegenden Hohenbezug DHHN 2016 als Hochstmal} festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Traufhéhe eines Gebaudes (Schnittlinie der Aulienwand
mit OK Dachhaut).

Gebaudetechnische Anlagen (z. B. Abgas- und Abluftanlagen, PV und Warmepumpen mit
den erforderlichen Sicherungssystemen) dirfen die maximal zulassige Traufhdhe
Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Diese Festsetzung wurde getroffen, um die max. Héhe des Gebaudes zu begrenzen.
5.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden unter der Maligabe des § 23 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Stellung der Baukoérper ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind flir das Wohnhaus erforderlichen Nebenanlagen auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Der flachenmafigen Ausdehnung kiinftiger Baukérper werden durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache mit Baugrenzen vertragliche Grenzen gesetzt.

Dem Investor wird so ein eigener Planungsspielraum gelassen, die Aullenanlagen auf
dem Grundstiick frei zu gestalten.
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5.3  Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine festgesetzte Zufahrt von der
Puschkinstralle aus.

Es wurden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

hier VZB1:
Innerhalb der VZB1 sind die ErschlieBungsstrale und die festgesetzten Stellplatze
anzuordnen. Die ErschlieBungsstrale endet mit einem Wendehammer.

VZB2:
Innerhalb der VZB2 ist die Anordnung eines Offentlichen Gehweges zum Weg am
Kdrgraben geplant.

VZB3:
Innerhalb der VZB3 und 4 ist eine Feuerwehrzufahrt zur Puschkinstral’e geplant.

VZB4:
Innerhalb der VZB4 wird den Anliegern der Puschkinstralte 8-36 die Moglichkeit gegeben
rickwertig ihre Grundstiicke zu erreichen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen lassen fur die Erschlielung ausreichend Raum.

Privatrechtliche Interessen flir eine rickwertige Erschliefung der Reihenhauser werden
mit der Festsetzung Rechnung getragen. Offentlich rechtlich wird die ErschlieRung und
Feuerwehrzufahrt als ErschlieBungsstralle festgesetzt und eine Verbindung zum Weg am
Kdrgraben gesichert.

Die Stellplatze werden innerhalb der VZB1 festgesetzt.
Der Stellplatzsatzung der Stadt Rathenow wird damit Rechnung getragen
5.4 Griinordnung

Die nachfolgenden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft wurden als zeichnerische und textliche Festsetzungen gemaR § 9 (1)
BauGB im planungsrechtlich zulassigen Rahmen in den Bebauungsplan eingearbeitet. Mit
Durchfihrung der MafRnahmen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden bzw.
gemindert oder kompensiert.

5.4.1 Festsetzung o6ffentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griunflache in Verbindung mit Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

hier:  Sicherung einer Freiflache mit Bebauung fir den Artenschutz

Der Schlauchturm soll als Sommerquartier fir Fledermduse und flir Nischenbriter
gesichert und gestaltet werden. Bereits in der Saison 2023 werden hier Fledermauskasten
und Nisthilfen flr Nischenbriter im Inneren und an der Auf3enhille angebracht. Der Turm
wird zusatzlich an der Dachhaut ertiichtigt und es wird eine Tur eingebaut. Das Objekt
wird langfristig innerhalb des Siedlungsgebietes als Habitatstruktur erhalten. Durch die
Nahe zur Niederung am Korgraben und den Grinflachen mit Baumbestand ist einen
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hohes Insektenvorkommen garantiert, was fir die Fledermauspopulation von Bedeutung
ist. Die langfristige fachliche Betreuung soll durch den ehrenamtlichen Naturschutz
sichergestellt werden.

hier: Sicherung eines Griinglrtels als Parkflache

Die Festsetzung ist fir die Eingrinung des zuklnftigen Baugebietes und der Gestaltung
des Grinzuges am Koérgraben erforderlich. Mit der Pflanzung von Laubbdumen erfolgt
eine Freiflachengestaltung und die Gehdlze kdnnen ihre Wohlfahrtswirkungen entfalten.
Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und die Empfehlung zu Baumarten dienen der
Qualitatssicherung und dem langfristigen Erfolg der Anpflanzungen.

5.4.2 Festsetzung von Neuanpflanzungen im Plangebiet (§ 9 Abs. 1 25a BauGB)

1. Innerhalb der offentlichen Griinflachen sind mindestens 30 Stlick Laubbaume in der
Mindestqualitdt Hochstamm 3xv m BStU 18-20 cm zu pflanzen.
Es sind Baumarten der Pflanzenliste ,Laubbaume” zu verwenden.

Die Festsetzung ist fir die Eingrinung des zuklinftigen Baugebietes und der
Gestaltung des Griinzuges am Korgraben erforderlich. Mit der Pflanzung von
Laubbaumen erfolgt eine Freiflachengestaltung und die Gehoélze koénnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und die
Empfehlung zu Baumarten dienen der Qualitatssicherung und dem langfristigen
Erfolg der Anpflanzungen.

2. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen und
Strduchern sind mindestens 25 Stuck Obst- oder Laubbdume in der
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3xv mB StU 14-16 cm zu pflanzen.

Es sind Baumarten der Pflanzenliste ,Laubbdaume" zu verwenden.

Die Festsetzung ist flr die Eingrinung des zuklnftigen Baugebietes und der
Gestaltung des Griinzuges am Korgraben erforderlich. Mit der Pflanzung von
Laubbaumen erfolgt eine Freiflachengestaltung und die Gehdlze koénnen ihre
Wohlfahrtswirkungen entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und die
Empfehlung zu Baumarten dienen der Qualitatssicherung und dem langfristigen
Erfolg der Anpflanzungen.

3. Innerhalb des Geltungsbereiches sind mindestens 350 m? mit Strduchern zu
bepflanzen. Je 1,5 m? Pflanzflache ist ein Strauch in der Mindestpflanzqualitat 2xv,
60-100 cm anzupflanzen.

Es sind die Arten der Pflanzenliste ,Straucher” zu verwenden.

Die Festsetzung ist fur die Durchgriinung des zukuinftigen Baugebietes erforderlich.
Mit der Pflanzung von Laubstrauchern erfolgt eine Freiflachengestaltung und die
Geholze koénnen ihre Wohlfahrtswirkungen entfalten. Weiterhin ist damit eine
ArtenschutzmalRnahme zur Starkung von innerstadtischen Habitaten von
strauchbritenden Vogelarten verbunden. Die Festsetzung einer Mindestqualitat und
zu Straucharten dienen der Qualitatssicherung und dem langfristigen Erfolg der
Anpflanzungen.

4. Im Geltungsbereich sind innerhalb der Verkehrsflachen mindestens 15 Stk.
Laubbaume zur Gliederung und Begriinung anzupflanzen. Es sind Laubbaume in
der Mindestqualitdt Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 — 20
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cm zu pflanzen. Jeder Standort ist mit einer offenen, unbefestigten Baumscheibe in
der Mindestgrofie 12 m? auszubilden.
Es sind Baumarten der Pflanzenliste ,Laubbdume® zu verwenden.

Die Festsetzung ist fur die Durchgriinung des zuktinftigen Baugebietes erforderlich.
Mit der Pflanzung von Laubbdumen erfolgen eine Freiflachengestaltung und
Gliederung der Verkehrsflachen. Die Gehdlze konnen ihre Wohlfahrtswirkungen
entfalten. Die Festsetzung einer Mindestqualitdt und zu Baumarten dienen der
Qualitatssicherung und dem langfristigen Erfolg der Anpflanzungen. Mit der
Festsetzung einer BaumscheibengroRe wird die o©kologische Wirksamkeit der
Pflanzung noch erhéht.

5. Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Eine fachgerechte Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von
mindestens 3 Jahren ist sicherzustellen.

Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der gewilnschten
Begriinungsstruktur.

5.4.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flache zum Schutz von Natur und Landschaft ist der Schlauchturm als
Flache mit besonderer Bedeutung flir den Artenschutz dauerhaft zum Erhalt zu sichern.
Die Flache ist mit Strauchern zu bepflanzen. Je 1,5 m? Pflanzflache ist ein Strauch in der
Mindestpflanzqualitat 2xv, 60-100 cm anzupflanzen. Es sind die Arten der Pflanzenliste
Lotraucher® zu verwenden.

Der Schlauchturm soll als Sommerquartier fiir Fledermduse und flir Nischenbriter
gesichert und gestaltet werden. Bereits in der Saison 2023 werden hier Fledermauskasten
und Nisthilfen flr Nischenbriter im Inneren und an der Auf3enhille angebracht. Der Turm
wird zusatzlich an der Dachhaut ertlichtigt und es wird eine Tur eingebaut. Das Objekt
wird langfristig innerhalb des Siedlungsgebietes als Habitatstruktur erhalten. Durch die
Nahe zur Niederung am Korgraben und den Grinflachen mit Baumbestand ist einen
hohes Insektenvorkommen garantiert, was fir die Fledermauspopulation von Bedeutung
ist. Die langfristige fachliche Betreuung soll durch den ehrenamtlichen Naturschutz
sichergestellt werden.

5.4.4 Festsetzung der Stellplatzflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Befestigung von Stellplatzflachen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit
mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzulassig. Gehwege und barrierefreie Stellplatze bleiben von dieser
Festsetzung unberihrt.

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Vollversiegelungen. Damit kann die
Beeintrachtigungsschwere gemindert werden. Die konkrete Art der Flachenbefestigung
erfolgt entsprechend der beabsichtigten Nutzungsintensitdt im Rahmen der
Freiraumplanung.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck zu versickern.
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Mit der Festsetzung wurde dem Rundschreiben des Ministeriums flr Infrastruktur und
Landwirtschaft und des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom
11. Oktober 2011 (ABI./11, [Nr. 46], S. 2035 zur Berucksichtigung dezentraler Lésungen
zur Niederschlagsentwasserung bei der Bebauungsplanung erfolgen, Rechnung
getragen.

5.4.5 Festsetzung von Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Flache und flach geneigte Dachflachen bis zu einer Neigung von 15 Grad von
Hauptgebauden sind mindestens bis zu einer Gesamtdachflache von 70 % extensiv zu
begrinen. Hierzu ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm anzulegen.
Ausgenommen von der vorgenannten Verpflichtung sind funktionell notwendige
Dachaufbauten wie Be- und Entliftungen, Dachaustritte und -belichtungen. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Kombination zur Dachbegriinung als
aufgestanderte Anlagen zulassig.

Die Pflanzdichte betragt mindestens 20 Stk. Flachballenstauden je m?.

Es sind Arten der Pflanzenliste ,Dachbegriinung (extensiv)“ zu verwenden.

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Eine fachgerechte Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von mindestens 3 Jahren ist
sicherzustellen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung ist erforderlich, um die Beeintrachtigungen
der lokalen klimatischen Verhaltnisse zu mindern. Mit der Dachbegriinung kdnnen
zusatzlich oOkologisch wirksame Flachen entwickelt werden. Die Dachbegriinungen
entfalten dariber hinaus positive energetische Effekte. Die Begriinung ist ein wichtiges
Element zur Retentionsfunktion im besiedelten Bereich. Mit der Festsetzung von einer
Mindestsubstratauflage ist die Begriinung langfristig gesichert. Die Beschrankung auf die
anzupflanzenden Arten ist fur die dauerhafte Entwicklung und flachige Begriinung
erforderlich.

Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der gewtinschten Begriinungsstruktur.
5.4.6 Festsetzung von Fassadenbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mindestens 10 % der AuBenwandflachen von Gebduden innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind mit rankenden oder klimmenden Pflanzen zu begrinen.

Es sind Arten der Pflanzenliste ,Fassadenbegrinung® zu verwenden. Je laufenden Meter
Wandflache ist dabei mindestens eine Pflanze anzupflanzen. Die Pflanzgrube muss eine
offene Bodenflache von mindestens 2 m? aufweisen.

Es sind selbstkimmende, rankende oder schlingende Arten der Pflanzenliste
.Fassadenbegrinung® zu verwenden.

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Eine fachgerechte Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von mindestens 3 Jahren ist
sicherzustellen.

Die Festsetzung ist fur die Durchgrinung des zukinftigen Baugebietes erforderlich. Die
Pflanzung von Kletterpflanzen tragt zur dauerhaften Begriinung der Fassaden bei. Die
Pflanzen verbessern das Mikroklima und kénnen zur Steigerung der Lebensraumfunktion
beitragen. Die Festsetzung einer Mindestanzahl dient der Qualitatssicherung und der
gestalterischen Anforderung.

Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der gewlinschten Begriinungsstruktur.
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5.4.7 Sicherung von MaBRnahmen betreffend der Eingriffe in Natur u. Landschaft
auBerhalb des Plangebietes durch stadtebaulichen Vertrag

Abbruch und Fldchenrenaturierung (planexterne MaRnahme)

Weiterhin soll insbesondere zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden eine
Renaturierungsmalinahme auflerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen werden. In
der Gemarkung Semlin soll das ca. 8 km ndrdlich des Geltungsbereiches gelegene
Gelande des ehemaligen Wasserwerkes renaturiert werden. Es soll hier im Bereich der
Uferzone des Hohennauener Sees der gesamte Standort inklusive Gebaude,
Flachenbefestigung, Brunnen und Zaunanlagen zurtickgebaut werden. Die als Ful3- und
Radweg gewidmete Verkehrsflache wird von Betonplatten befreit, hinter dem Badeplatz
erfolgt nach Renaturierung eine Sperrung fir PKW-Verkehr, da dieser nach Aufgabe des
Wasserwerkes entbehrlich ist. Die nicht gebietsheimischen Geholze (Bodendecker) sollen
entfernt werden und die Flachen der natlrlichen Sukzession Uberlassen werden. Die
Renaturierungsmafnahme ist ein wichtiger Bestandteil der Flachengestaltung innerhalb
des LSG Westhavelland und dem Naturpark Westhavelland. Siidlich benachbart befindet
sich das FFH-Gebiet Hundewiesen (DE 3340-303).

Die konkrete Abstimmung zum Maflinahmenumfang wurde grundsatzlich mit dem Wasser-
und Abwasserverband vorgenommen. In der weiteren Vorbereitungsphase erfolgt noch
eine detaillierte Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde, der Stadt Rathenow
und dem Wasser- und Abwasserverband zum konkreten Malinahmeninhalt und der
abschlieBenden vertraglichen Regelung. Dies wird im laufenden Aufstellungsverfahren
abschliefend bis zum Satzungsbeschluss geklart und durch stadtebaulichen Vertrag
rechtlich abgesichert.

Hohennauener
See

£:320584.10, N (— —
5837436.16
0 200 400 600m

Abb.: 8 Ubersichtslageplan Standort ehemaliges Wasserwerk in der Gemarkung Semlin
(Grundlage Brandenburgviewer 10/23)
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Abb.: 9 Lage des ehemaligen Semliner Wasserwerkes an der halbinselartigen Spitze am
Hohennauener See; Gemarkung Semlin, Flur 1, Flurstiick 17/8
(Grundlage Luftbild Brandenburgviewer 10/23)

Abb.: 10 Funktionsgebaude Wasserwerk Semlin; die Gesamtanlage ist zum Abbruch vorgesehen

Mit der Realisierung der Kompensationsmaflhahmen kann ein wertvoller Beitrag zur
Gestaltung des Landschaftsbildes und zur Biotopentwicklung am Hohennauener See
geleistet werden.

Mit dem Rickbau erfolgt auch eine Gestaltung des Landschaftsbildes.

Die MaRnahmen entsprechen vollstandig der HVE. Wegen der Lage innerhalb des LSG
Westhavelland ist flir den Hochbauabbruch ein erhéhter Anrechnungsfaktor gegeben.
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Es sind in jedem Fall die 4.290 m? Neuversiegelung, die durch das Vorhaben
hervorgerufen werden kénnen, kompensierbar.

5.4.8 Pflanzenlisten

Pflanzenliste — Laubbdume

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus lavallei Apfeldorn

Gingko biloba Facherbaum

Gleditsia triacanthos Gleditschie

Parottia persica Eisenholzbaum

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus cerris Ungarische Eiche
Quercus rubra Roteiche

Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
Sorbus aria Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde

Bei den aufgeflihrten Baumarten handelt es sich um Baume, die sich bei der Gestaltung
offentlicher und privater Raume bewahrt haben. Die Arten sind relativ krankheitsresistent
und kommen mit den innerstadtischen Bedingungen recht gut zurecht. Die Baume
zeichnen sich durch Blite, Laubfarbung und Blattform aus und koénnen damit zur
Gestaltung von Freirdumen beitragen.

Der standortspezifischen Baumartenwahl wird aufgrund der sich zunehmend
verandernden Witterungsbedingungen und der Krankheitsanfalligkeit eine besondere
Bedeutung zugeschrieben. Tierische Schadlinge oder Pilzbefall setzen den langjahrig
bewahrten Arten zu und die Auswahl der heimischen Baumarten wird immer geringer.
Baumschulen und die Gartenamter haben deshalb Empfehlungen fiir die Verwendung von
geeigneten Baumarten im Siedlungsbereich herausgegeben.

Der sich vollziehende Klimawandel hat teils gravierende Auswirkungen flr unsere
Stadtbdume. Die zurlckliegenden trockenen und heilen Sommer verscharften die
ohnehin angespannte Situation, in der sich unsere Baume befinden. Viele der bisher im
Strallenraum verwendeten Baumarten sind heute schon nicht ausreichend genug an die
Klimaveranderungen, einhergehend mit zunehmender Trockenheit, hoherer
Strahlungsintensitat und veranderter Niederschlagsverteilung, angepasst. Da andere,
bislang nur wenig verwendete und in unseren Breiten nicht heimische Baumarten im
Hinblick auf diese Veranderungen besser geeignet sein kdnnten, sollten auch sie in
Zukunft in starkerem Male zum Einsatz kommen. (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz
GAKe.V.)

Pflanzenliste - Straucher

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
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Malus sylvestris agg Wild-Apfel

Prunus spinosa Schwarzdorn, Schlehe
Pyrus pyraster agg Wild-Birne

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina agg. Artengruppe Hunds-Rose

Es sind hier ausschliel3lich standortheimische Straucharten aufgeflihrt. Diese Arten
erfillen das naturschutzfachliche gewlinschte Gestaltungs- und Entwicklungsziel. Die
Arten dienen auch als Nahrungshabitat fiir siedlungsbewohnende Vogelarten und stellen
potenzielle Brutplatze dar.

Pflanzenliste — Dachbegriinung (extensiv)

Sedum in Arten und Sorten
Sempervivum in Arten und Sorten

Fir eine extensive Dachbegriinung haben sich die beiden Artengruppen besonders
bewahrt. Es kénnen zwar auch Graser und Stauden flr die Begriinung eingesetzt werden,
allerdings zeigen diese oft nach langeren Trockenperioden eine hohe Ausfallquote,
insbesondere bei der nur relativ geringer Substratstarke.

Pflanzenliste - Fassadenbegriinung

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Akebia quinate Fingerblattrige Akebie
Campsis radicans Klettertrompete
Clematis montana Berg-Waldrebe
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu
Lonicera henryi Geildblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Wisteria sinensis Blauregen

Fir eine Fassadenbegrinung sind die aufgeflihrten Arten als Ranker und Kletterer
besonderes geeignet und zeichnen sich durch eine hohe Robustheit, Wuchsfreudigkeit,
Dauerhaftigkeit und geringe Krankheitsanfalligkeit aus.

Fir die fassadengebundene Gebaudebegrinung kénnen verschiedene Stauden, Graser
und Staudenarten sowie Kleingehdlze verwendet werden. Aufgrund des relativ jungen
Begriinungssektors werden hier noch viele Versuche zu dem jeweils standortspezifischen
Arteneinsatz durchgefihrt. Die Arten missen mit den besonderen Standortbedingen an
den Fassaden und dem kunstlichen Bewasserungssystem im Jahresverlauf gut
zurechtkommen. Es gibt derzeit eine grofl3e Fille potentiell geeigneter Arten, die von den
Spezialfirmen fir die jeweiligen Begriinungsaufgaben zusammengestellt werden.
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5.5 Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Geltungsbereich sind an den Fassaden der Hochbauten 10 Nisthilfen fir Mauersegler,
10 Nisthilfen fir Nischenbriter und 10 Fledermauskasten als Vorhang- oder Einbaukasten
herzustellen. Die Ausfiihrung ist unter Einbeziehung einer 6kologischen Baubegleitung zu
errichten.

Der Funktionsnachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Festsetzung ist fir die Gestaltung und Weiterentwicklung potentieller Habitate der
gemal § 44 BNatSchG geschutzten Vogelart innerhalb des urbanen Siedlungsgebietes
zu empfehlen. Die Mauersegler sind auf hdéhere Gebaudestrukturen mit freien
Anflugmoglichkeiten angewiesen. Durch allgemeine Sanierung gehen viele potentielle
Nistmdglichkeiten im Siedlungsraum verloren. Die Nisthilfen lassen sich problemlos
innerhalb von Fassadendammungen integrieren. Das Vorhaben bietet Moglichkeiten flr
die Entwicklung von Nistmoéglichkeiten innerhalb der héheren Gebaudestruktur. Im
Rahmen der Objektplanung sollte ein Experte fir gebaudebewohnende Vogelarten
hinzugezogen werden. Fir die Vogelart Mauersegler sowie fir Fledermause erfolgte im
Geltungsbereich kein Nachweis. Der Malinahmenvorschlag dient der &kologischen
Aufwertung der Neubaumalfinahme.

5.6 Vorkehrungen zum Schutz von Verkehrslarmeinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berlicksichtigen. Dies bezieht sich sowohl auf die im Plangebiet zu errichtenden Gebaude
als auch auf schutzbediirftige Immissionsorte auf3erhalb des Plangebietes.

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose wurde die Eignung des Plangebietes als
Allgemeines ~ Wohngebiet  hinsichtlich der von aulerhalb einwirkenden
Gerauschimmissionen bewertet.

Relevant war hier der Stral’enverkehr und die Freizeitanlage ,Sport- und Freizeitplatz
Kérgraben, der so genannte Rideplatz. (siehe Anlage 2)

Gemal Schallimmissionsprognose wird das Plangebiet nicht durch den Rideplatz
beeintrachtigt.

Im Ergebnis der Untersuchungen war zu konstatieren, dass fur die Geb&aude innerhalb
des Plangebietes insgesamt ein gutes Schutzniveau erreicht werden kann. Zu diesem
Zweck wurde erganzend eine Festsetzung getroffen.

Danach missen die Auflienbauteile der Nord- und Ostfassade schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Schutz vor
den von der Nutzung des ErschlieBungsweges und der Parkplatze ausgehenden
Gerauschen ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal (R'w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemafR DIN 4109-1:2018- 01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La — Kraumart

mit La = maf3geblicher AuRenlarmpegel
mit KrRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Bliroraume und Ahnliches.
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Die Ermittlung des mal3geblichen Aul3enlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 gemalR DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die luftungstechnischen
Anforderungen fur die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgedammten Luftern
in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu berlicksichtigen. Der
Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-
01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Auflenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens »Schallimmissionsprognose zum
Bebauungsplan ,Nr. 076 ,Wohnpark am Koérgraben“ der Stadt Rathenow, Bericht Nr.
2117-23-AA-23-PB001 vom 13.11.2023 der SLG Priuf- und Zertifizierungs GmbH,
Hartmannsdorf“ abzuleiten. (Anlage 2)

Die Festsetzung wurde getroffen, um bei der spateren Bebauung den Verkehrslarm der
Puschkinstrale abzumildern.

Der Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird somit Rechnung
getragen.

Gemal Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt vom 26.09.2022 kommt es durch
den Fahrverkehr unter gesetzlicher Berticksichtigung der sich aus gesetzlichen Vorgaben
(GEG) ergebenen Mindestanforderungen an die Bauausfiihrung der geplanten Gebaude
zu keinen ungesunden Wohnverhaltnissen.

Hinsichtlich der schutzwirdigen Immissionsorte auf3erhalb des Plangebietes ist eine
differenzierte Betrachtung angezeigt. In einer erganzenden Stellungnahme hat der
Schallgutachter  dargestellt, welche  Auswirkungen der Verkehr auf der
ErschlieBungsanlage und insbesondere auf der einzigen Zufahrt zu dem Plangebiet auf
die Umgebung hat. Der Gutachter hat daftr die Bayerische Parkplatzlarmstudie und
daraus die Werte fur oberirdische Stellplatze herangezogen, die fir die Verteilung der
Fahrzeugbewegungen auf die Tages- und Nachtzeit nachvollziehbare Annahmen trifft.
Nach Tabelle 33 der Studie ergeben sich somit 59,2 Bew./h im Tageszeitraum und 7,4
Bew./h im Nachtzeitraum. Die Berechnung erfolgt nach RLS-90.

Am malfgeblichen Immissionsort ,Puschkinstralle 54 (Giebelseite) ergeben sich danach
die folgenden Beurteilungspegel im Tages- und Nachtzeitraum:

Lrtag = 51,8 dB(A) Lr.Nacht = 40,9 dB(A)

Somit werden die Immissionsrichtwerte fur ,Allgemeine Wohngebiete* von 55 dB(A) / 40
dB(A) (Tag/Nacht) im Tageszeitraum um wenigstens 3 dB unterschritten. Im
Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert um lediglich 1 dB Uberschritten, was die Stadt
als im Ergebnis unbedenklich einstuft. Sowohl in (faktischen) allgemeinen als auch in
reinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene
Nutzung notwendigen Bedarf gemall § 12 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Die Vorschrift
begrindet fur den Regelfall auch hinsichtlich der durch die Nutzung verursachten
Larmimmissionen eine Vermutung der Nachbarvertraglichkeit. Der Grundstlicksnachbar
hat deshalb die Errichtung notwendiger Garagen und Stellplatze fir ein
Wohnbauvorhaben und die mit ihnrem Betrieb Ublicherweise verbundenen Immissionen der
zu- und abfahrenden Kraftfahrzeuge des Anwohnerverkehrs grundsatzlich als
sozialadaquat hinzunehmen.
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In Ansehung des Umstandes, dass die zur Puschkinstral3e orientierten Fassaden einiger
Wohngebaude erheblich larmvorbelastet sind, sollen aber weitere Malnahmen getroffen
werden, um sicherzustellen, dass auch konkret keine unzumutbaren Gerauschsituationen
entstehen und die zum Plangebiet orientierten Fassaden weitergehend geschiitzt werden.
Daflr verpflichtet sich der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag dazu, den
ErschlieBungsweg so herzustellen, dass ein faktisch verkehrsberuhigter Bereich auf dem
Privatweg entsteht und bei der Auswahl der Oberflachen auf eine gerauschmindernde
Ausfihrung (Verzicht auf Pflasterung auf dem Erschliefungsweg) geachtet wird.

Hinsichtlich der zur Puschkinstrale orientierten Aufenthaltsraume der umliegenden
Wohngebaude ist zu berticksichtigen, dass an der Puschkinstralle bereits eine erhebliche
Larmvorbelastung besteht. Zwar ist die Zahl der Verkehrsbewegungen fir ein
innerstadtisches Areal mit 2.006 Fahrzeuge je 24 Stunden (PuschkinstraRe Sid) bis
2.882 Fahrzeuge je 24 Stunden (Puschkinstral’e Nord) eher durchschnittlich und die
Geschwindigkeit bereits auf 30 km/h reduziert. Aufgrund der vorhandenen Pflasterung
ergeben sich im Bestand aber bereits nicht unerhebliche Larmvorbelastungen in einem
Bereich von ca. 60 bis < 70 dBA Leq. Die Werte liegen in der Spitze demnach knapp
unterhalb eines Bereichs, in dem eine Gesundheitsgefahrdung nicht auszuschliel3en ist.
Die Details ergeben sich aus der nachfolgend abgebildeten Isophondarstellung aus der
schalltechnischen Untersuchung.

GEREREASE
BEZARBRES

m SLG Priil- und
Zertifizierungs GmbH
sl
0

Abb.: 11 Beurteilungspegel Verkehrslarm, Tageszeiten von 6-22 Uhr, weitere Stellungnahme
SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH v. 08.04.2024

In der unmittelbaren Nahe der Einmindung befinden sich die Wohngebaude der
Einwenderin und ein Spielplatz. Auf der gegeniberliegenden Seite befindet sich
gegenwartig ein Garagenhof geringer Larmempfindlichkeit. Im weiteren Verlauf der
PuschkinstralRe in Richtung Geschwister-Scholl-Strale und an der Friedrich-Engels-
StralBe befinden sich weitere Wohngebaude. Die aus Sicht der Stadt relevanten
Immissionsorte sind auf der nachfolgenden grafischen Darstellung vermerkt.
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Abb.: 12 naheliegende Immissionsorte, SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH

In der Abwagung sind diese Larmbeitrage aus der Einmindung vor der Vermischung mit
dem allgemeinen Verkehr auf der Puschkinstralle zunachst als der zugelassenen
Nutzung zuzuordnender Anlagenlarm und folglich nach der TA Larm zu betrachten. Der
Schallgutachter hat in einer erganzenden Stellungnahme prognostiziert, mit welchen
Larmimmissionen im Umfeld der Einmindung, bevor sich der Verkehr mit allgemeinen
Verkehr auf der Puschkinstrafte vermischt, zu rechnen ist.

Der Beitrag ist gering. Larmkonflikte treten am ehesten mit dem unmittelbar an der
Einmiindung liegenden Spielplatz auf, wo die Gerauschbelastung allerdings bei wertender
Gesamtbetrachtung gegentber der bestehenden Belastung aus den Durchfahrtsverkehr
auf der Puschkinstrae vollkommen in den Hintergrund tritt. Die Frage, ob es sich um
einen schutzbedirftigen Immissionsort handelt, kann dabei dahingestellt bleiben.
Jedenfalls ist die Nutzung ihrem Wesen nach regelmafig von nur voribergehender
Dauer.

Als weitere, der Betrachtung nach der TA Larm unterliegende Larmquelle ist nur der der
Einmindung gegentberliegende Garagenhof ersichtlich, der aufgrund der geringen Zahl
von Garagen (ca. 30 — 35) allerdings auch nur sehr geringe Larmauswirkungen zeigt.

Abgesehen von dem unmittelbaren Einmundungsbereich werden auch Anwohner der
PuschkinstralRe im weiteren Verlauf sowie der Friedrich-Engels-Stralle geringflgig
erhdhten Schallimmissionen aus den zu erwartenden Verkehrsbewegungen ausgesetzt
sein. Da dieser Verkehr mit dem allgemeinen Verkehr vermischt ist, ist er allerdings nicht
mehr als Anlagenlarm dem Ziel- und Quellverkehr aus der zuzulassenden
Wohnbebauung zuzurechnen. Angezeigt ist daher eine Gesamtbetrachtung als
Verkehrslarm nach der 16. BImSchVO. Diese Zusatzbelastung betragt rechnerisch bei ca.
0,8 dBA Leq und damit unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle.

Auf Grundlage der vorliegenden verkehrstechnischen Prognose, der erganzenden
Stellungnahme des Ingenieurbiros SLG und Erfahrungswerten geht die Stadt davon aus,
dass die Zunahme des Verkehrs- und Anlagenlarms auf die Umgebung zwar
abwagungsrelevant ist, aber auch ohne die Erstellung einer vertieften schalltechnischen
Untersuchung als zumutbar beurteilt werden kann.
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Dabei differenziert die Stadt zwischen der Verkehrszunahme im Bereich der
PuschkinstraRe und der Westseite der Gebaude der Einwenderin. Die Puschkinstral3e ist

eine innerstadtische VerbindungsstralRe, der bereits heute, mehr noch aber kinftig, eine
nicht unerhebliche Verkehrsfunktion zukommt und die entsprechend eine hohe
Larmbelastung aufweist. Diese Belastung andert sich zwar durch die Planung, jedoch nur
in einem verhaltnismalig geringem Mal. Die zu erwartende Belastung bleibt damit in
einem Rahmen, der in einem innerstadtischen Wohngebiet, nur wenige hundert Meter
vom Stadtzentrum entfernt, in Abwagung mit den angestrebten stadtebaulichen Zielen
hinzunehmen ist.

5.7 Sonstige Festsetzungen

5.7.1 Flachen fir Geh, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir ein Gehrecht ist zugunsten der Stadt
Rathenow zu belasten.

Um die Erreichbarkeit des Weges am Korgraben von der Puschkinstrafle aus den
Birgern zu erleichtern, wurde dieses Gehrecht festgesetzt. Man steigert somit die
Attraktivitat des Gringurtels am Kdrgraben.

5.8. Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind die Gebaude mit einem Flachdach oder Satteldach zulassig.

Die Festlegung wurde in Hinsicht auf die Umgebungsbebauung und der modernen
Bauweise getroffen.
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6. MaBRnahmen zur Verwirklichung
6.1 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Abwasser:

Gemal Stellungnahme vom 19.09.2022 des WAV Rathenow ist die ErschlieBung mit
Trinkwasser und die Entsorgung Abwasser Uber den WAV mdglich. Die ErschlieRung ist
eng mit dem Verband abzustimmen.

Niederschlagwasser:

Das anfallende Regenwasser wird auf dem Grundstuck frei versickert.

Hierzu wurde ein Niederschlagsentwasserungskonzept vom Biro IBW, Berlin, Stand
02.04.2024 (Anlage 3) erarbeitet.

Zusammenfassend kann man den Inhalt wie folgt:

,Die Sondierungen der Baugrunduntersuchungen haben gezeigt, dass bei anstehenden
Durchléssigkeitsbeiwerten das Oberflachenwasser grundsétzlich versickert werden kann.
Durch den Einsatz von Rasenmulden mit einer Gesamtgré8e von ca. 1.089,00 m? und
einem Fassungsvermégen von ca. 82,50 m? sowie der Verlegung von Okopflastersteinen
in Nebenfldchen kann sichergestellt werden, dass die anfallende Niederschlagsmenge auf
dem Grundsttick verbleiben und dem Grundwasser zugefiihrt werden kann.

Das rechnerisch bendétigte Muldenvolumen von 38,30 m?® st realisierbar und ist
theoretisch etwa 44,20 m* gréBer als erforderlich. Reserven sind somit vorhanden.
Aufgrund der geplanten Versickerung durch die 20 cm starke, belebte Bodenzone und der
damit gegebenen hohen Reinigungsleistung, ist bei einer Versickerung in Rasenmulden
keine weitere Behandlung fiir das Niederschlagswassers notwendig.

Die Ermittlung des angenommenen mittleren héchsten Grundwasserstandes gemél
Baugrundgutachten ergibt sich zu 27,00 m NHN. Die Vorgaben eines 1 m Sickerraumes
oberhalb des Grundwassers kénnen auf dieser Basis erreicht werden, da die geplanten,
maximal 30 cm tiefen Rasenmulden am tiefsten Geldndepunkt (ca. 28,30 NHN) bei ca.
28,00 NHN, also mindestens 1,00 m iber dem MHGW liegen.

Insgesamt ist ein malRgebendes Uberflutungsvolumen geméaR DIN 1986-100, Gleichung
20 bzw. Gleichung 22, von 261,50 m?® erforderlich (157,90+30,60+73,00 m?3. Das
notwendige Uberflutungsvolumen wird zusammengesetzt aus oberirdischen, ab-
gesenkten Flachen mit einem Speichervolumen von 165,00 m3 vor allem im &stlichen
Bereich des Grundstiicks und durch den Einbau von Retentionsspeichern auf
Gebdudedéchern erreicht (153,00 m?3). Die Retentionsspeicher der Gebdudedécher sind
fir die Aufnahme des 30-jdhrigen Regenereignisses ausreichend dimensioniert. Durch
den mit 0,1 I/s gedrosselten Ablauf aus den Retentionsspeichern mit dem Ziel der Ab-
leitung in Rasenmulden, wird eine Uberlastung des Rasenmuldensystems verhindert.

Es besteht praktisch auch die Méglichkeit weitere Uberflutungsvolumen durch eine
entsprechende Modellierung bzw. durch moderates Absenken des Geldndes
nachzuweisen.

Auch ohne zusétzlichen Einbau entsprechender Lieferbéden mit einem kf-Wert < 1 x 10-,
kénnen bei anstehenden Durchldssigkeitsbeiwerten von kf = 2,5 x 10-* m/s alle Dach- und
Wegeflachen mit einer FldchengréBe von 9.766 m? (iber die geplanten Rasenmulden in
den Untergrund versickert werden.

Das genannte Uberflutungsvolumen bzw. das Anlegen der Tief-Hofe sowie der
Niederschlagsriickhaltesysteme auf Dachflachen sind genau wie das komplette System
zur Versickerung des Niederschlagswassers in weiteren Bearbeitungsschritten planerisch
im Detail umzusetzen. Alle Systembestandteile sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung
ggf. noch einmal in das Gelénde einzupassen.”

(Zitat aus Niederschlagsentwasserungskonzept, IBW, Berlin vom 02.04.2024, Anlage 3)
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Elektrizitat:

Das Plangebiet kann am 6ffentlichen Netz angeschlossen werden.

Gemal Stellungnahme der E-DIS vom 31.08.2022 bestehen keine Bedenken an den
Anschluss des Plangebietes.

Léschwasser:

Gemal Loschwasserauskunft der Stadt Rathenow vom 19.03.2024 befinden sich im
direkten Umfeld zum Planungsgebiet mehrere unterschiedliche Wasserentnahmestellen.
Die Entnahmestellen sind wie folgt markiert:

=™, Léschwasserentnahmestellen:
i

=

> 1 Uberflurhydrant,
Ergiebigkeit: 30 m3*h

> 2 Uberflurhydrant,
Ergiebigkeit: 30 m3*h

> 3 Loéschwasserbrunnen,
Ergiebigkeit: 35 m3*h

> 4  Loschwasserbrunnen,
Ergiebigkeit: 30 m3*h

> 5 Uberflurhydrant,
Ergiebigkeit: 30 m3*h

> 6 Unterflurhydrant,
Ergiebigkeit: 30 m3¥h

> 7  Unterflurhydrant,
Ergiebigkeit: 48 m3/h

> 8 Unterflurhydrant,
Ergiebigkeit: 48 m3/h

> 9 Loschwasserbrunnen,
Ergiebigkeit: 60 m3/h

Abb.: 13: GIS — Auszug mit Nummerierung der Wasserentnahmestellen, Stadt Rathenow,
Stand 19.03.2024

Davon ausgehend, dass alle Hydranten in der Puschkinstralle auf derselben Leitung
liegen, muss bei der Entnahme von Wasser aus mehr als einem Hydrant, damit gerechnet
werden, dass die Entnahmemenge pro Hydrant deutlich nachlasst.

Im Bauantragsverfahren ist im Rahmen der Brandschutzkonzepte das Ldschwasser
erneut nachzuweisen.

Telekommunikation:
Das Plangebiet kann an das 6ffentliche Kommunikationsnetz angeschlossen werden.
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Abfallentsorgung:
Gemaly Stellungnahme der HAW vom 19.08.2022 sind die Anforderungen an die
Gewabhrleistung der Abfallentsorgung bei der ErschlieRungsplanung zu beachten.

Der Vorhabenstrager wird sich dann mit dem Entsorgungstrager abstimmen.
6.2 Bodenordnung

Das Grundstiick des Plangebietes erfahrt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Art und Mal der baulichen Nutzung) eine Wertsteigerung.

Weitere bodenordnende Mafnahmen sind durch die Uberplanung des Grundstiickes nicht
durchzufihren.

6.3 Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung die Stellplatze fir die Wohnungen geman Stellplatzordnung der Stadt
Rathenow geplant.

Die Stellplatze sind in der Planzeichnung entsprechend der Planzeichenverordnung
markiert.

7. Flachenbilanzierung
Gesamtflache des Geltungsbereiches: 23.832 m?
Davon entfallen auf:
- Gesamtflache Allgemeines Wohngebiet 12.477 m?
davon:
- Uberbaubare Grundstlicksflache WA1  1.808 m?

WA2  1.489 m?
WA3  2.339m?

- Offentliche Griinflache 5.876 m?
- Private Grunflache 371 m?
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.108 m?
davon: VZB1 4.293 m?

VZB2 149 m?
VZB3 54 m?
VZB4 612 m?
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8. Kostenschatzung, Realisierung des Vorhabens

- Wohnbebauungen 30.000.000 €
- ErschlieBungsanlagen 2.275.000 €
- Nebenanlagen 500.000 €
- Grunflachen (6ffentliche, private) 200.000 €
- Mallnahmen Umwelt (aufRerhalb des Plangebietes) 200.000 €

gesamt netto 33.175.000 €

Die Finanzierung der Umsetzung der Festsetzungen im Plangebiet obliegt der
AM: PM Grund4 GmbH.

9. Wesentliche Auswirkungen der Planung

In dem neuen Wohngebiet sollen die grundlegenden Voraussetzungen flr eine bauliche
ErschlieBung und Entwicklung geschaffen werden. Die Flachen sollen als zentrumsnaher,
innerstadtischer Wohnstandort gesichert und entwickelt werden.

Mit der Entwicklung des innerstadtischen Standortes koénnen bereits baulich stark
vorbelastete und Uberpragte Bereiche mittelfristig zu attraktiven Standorten entwickelt
werden. Im Gegenzug kénnen bisher baulich nicht genutzte Flachen am Rande der Stadt
auf der so genannten ,griinen Wiese“ dauerhaft von Bebauung freigehalten werden. Die
innerstadtische Bebauung mit Geschosswohnungsbau ist ein Beitrag zur neuen urbanen
Zukunftsentwicklung, im Sinne von moglichst viel Wohnflache mit geringem
Grundstucksflachenbedarf zu schaffen.

Die Planung ist somit auch ein wertvoller Beitrag zum Ressourcen,- und Klimaschutz.

Mit modernen Geschosswohnungsbau innerhalb der Innenstadt kénnen auch Neubdirger
fur Rathenow aus dem Berliner Umland gewonnen werden.

Neue junge Familien zu gewinnen ist eine Wachstumschance in jeder Hinsicht fur die
Stadt Rathenow.
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10. Umweltbericht

Erstellt von  Dipl. Ing. (FH) Hagen RoBRmann
DorfstralBe 30 « 14715 Seeblick OT Wassersuppe
fon 033872/ 70 854

mobil 0151 /2112 888 0
e-mail rossmann@wassersuppe.de

www.wassersuppe.de

10.1.1 Aufgaben und Inhalte des Unternehmens

Gemal § 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB und Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den §§
2a und 4c ist der Umweltbericht zur vorliegenden Planung als Teil der Begrindung
darzulegen.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen eines Plans oder Programms
untersucht, beschrieben und bewertet. Weiterhin sollen verschiedene Alternativen
aufgezeigt und geprift werden. Aulierdem ist die Auswahl der Varianten zu begriinden.
Um den Inhalt des Umweltberichts zu erstellen, missen schutzgutbezogene
Informationen zusammengetragen werden. Diese Informationen werden mit Hilfe von
aktuellen Priufmethoden und Instrumenten der Landschaftsplanung und Fachgutachten
sowie anderen Planen und Programmen und Rechtsvorschriften (z.B. BNatSchG)
ermittelt.

Es sollten nur Informationen fiir die Erstellung des Umweltberichts berticksichtigt werden,
die dem Detaillierungsgrad des Plans oder Programms entsprechen. Die Gemeinde, die
den Umweltbericht aufzustellen hat, entscheidet selbst U(ber das Ausmal} der
Behordenbeteiligung am Bericht.

10.1.2 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung, Anlage 1 Nr. 1a BauGB

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow, unweit ca. 300 m sldlich
der Berliner Strafe und des Markischen Platzes. Zurzeit unterliegt das Gebiet weitgehend
einer Fehlnutzung, nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Standortes. Seit der
politischen Wende 1990 liegen weite Teile der Flachen brach. In den Randbereichen der
Flachen entlang der PuschkinstralRe und der StralRe am Kdrgraben wurde in den letzten
Jahren neue Wohnbebauungen errichtet. Die groRen Brachflachen von insgesamt ca. 2,5
ha Umfang liegen aber weiterhin brach und sind wegen der Einzdunung und des
vorhandenen verfallenden Gebaudebestandes nicht nutzbar. Dies ist insbesondere aus
der stadtebaulichen Sicht der Zentrumslage besonders dramatisch. Die urspriinglich von
der Stadt Rathenow verfolgte Idee der Schaffung eines grofziigigen Griinzuges als
parkartige Flachen bis in das Zentrum der Stadt lasst sich aus haushalterischen
Gesichtspunkten nicht vollstandig realisieren.

Die Entwicklungsabsichten eines privaten Investors zur Berdumung der Flachen sowie
der wirtschaftichen Verwertung von Teilflachen fir die Errichtung von
GeschoRwohnungsbau bietet die Chance die Flachen inklusive der benachbarten
Grinflachen am Koérgraben neu zu gestalten und Teile davon als Grinflachen zu sichern
und zu entwickeln.

In dem neuen Wohngebiet sollen die grundlegenden Voraussetzungen fur eine bauliche
ErschlieBung und Entwicklung geschaffen werden. Die Flachen sollen als zentrumsnaher,
innerstadtischer Wohnstandort gesichert und entwickelt werden.

Damit die stadtebaulichen Grundsatze in Bezug auf die Bauformen und die Anordnung
neuer Bebauung gewahrt bleiben, sollen sich die Neubauten am Rahmen der
vorhandenen Bebauung orientieren. Es soll dariber hinaus auch eine Entwicklung des
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Wohnumfeldes grundsatzlich geregelt werden. Mit der Entwicklung des innerstadtischen
Standortes kdnnen bereits baulich stark vorbelastete und Uberpragte Bereiche mittelfristig
zu attraktiven Standorten entwickelt werden. Im Gegenzug kénnen bisher baulich nicht
genutzte Flachen am Rande der Stadt auf der so genannten ,griinen Wiese“ dauerhaft
von Bebauung freigehalten werden. Die Planung ist somit auch ein wertvoller Beitrag zum
Ressourcenschutz.

Als vorbereitende Planung flr eine zuklnftige Bebauung wurde deshalb durch die
Stadtverordneten der Stadt Rathenow der Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes gefasst.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung des beschriebenen Vorhabens geschaffen werden.

Mit dem gesamten Vorhaben sind Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden. Es
ist zu untersuchen, welche Auswirkungen das Vorhabens auf Natur und Landschaft haben
kann.

10.1.3 Szenarienaufstellung, Anlage 1 Nr. 1b BauGB

Fir den Bauleitplan wurden zwei Szenarien gebildet, die im Rahmen der SUP gepriift
wurden. Die Nullvariante wurde als Szenario behandelt, das auf dem Status Quo verharrt,
d.h. eine Flachenentwicklung nur gemafR der Regelung des § 35 BauGB erfolgen kann.
Damit sind nur so genannte privilegierte Vorhaben insbesondere der Land- oder
Forstwirtschaft zulassig.

Das zweite Szenario behandelt die Planung und die Entwicklung als Standort fir eine
Wohnbebauung.

Die dargestellten Szenarien werden im Folgenden erlautert.

10.1.3.1 Szenario | - Nullvariante

Nach der SUP- Richtlinie der EU, Art. 5 Abs. 1 sowie nach Anhang | b) besteht ein
Handlungsgebot zur Erstellung einer Nullvariante. Sie beinhaltet eine Beschreibung der
voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Durchfihrung der
rechtskraftigen Planungen.

Bei der Diskussion der Nullvariante fir das Plangebiet wird davon ausgegangen, dass auf
den Flachen keine bauliche Entwicklung stattfindet. Die Flachen sind derzeit nach dem
bereits erfolgten Abbruch und der Flachenentsiegelung ungenutzt und wirden der
natlrlichen Sukzession unterliegen und zunehmend verbuschen und sich bewalden
sobald die regelmaRige Mahd aufgegeben wird.

10.1.3.2 Szenario Il —Aufstellung Bauleitplanung und nachfolgende Realisierung

Im Szenario Il wird von der Aufstellung eines B-Planes mit der Anderung des
Flachennutzungsplans ausgegangen. Durch die Bauleitplanung wird die grundsatzliche
Mdglichkeit eroffnet, auf Teilen der Flachen eine Bebauung und Flachennutzung als
Wohnbaustandort fir den Geschosswohnungsbau zu verwirklichen.

10.2 Derzeitiger Umweltzustand Anlage 1 Nr. 2 BauGB
Im Punkt 2. b) des Anhanges 1 BauGB wird der derzeitige Umweltzustand der einzelnen

Schutzguter sowie die Nullvariante, die sich bei der Durchflihrung des Planes ableitet,
dargestellt.
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10.2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow, ca. 300 m sudlich der
Berliner StralRe und des Markischen Platzes. Der Bahnhof ist in 10 Minuten zu Ful® zu
erreichen.

Am_Korgrabh®

T

Abb.: 14 Lage des Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr. 76 "Wohnpark Kérgraben" in der Stadt
Rathenow; Quelle: Geobasis Brandenburgviewer 10/2023
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Abb.: 15 Luftbildlageplan mit Eintragung des Geltungsbereiches; Grundlage Brandenburgviewer
10/2023 (ohne Malstab)
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10.2.2 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Brandenburg Karte Entwicklungsziel stellt im Bereich des
Vorhabens innerhalb des Siedlungsgebietes keine besonderen Themen dar.

Im Teilplan Biotopverbund sind flr das Plangebiet keine besonderen Ziele und Hinweise
enthalten.

Das Landschaftsprogramm Brandenburg Karte Biotopverbund ist im Internet einsehbar.
(MLUR (Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg) (Hrsg.) (2000): Landschaftsprogramm Brandenburg. Potsdam. 70 S + 8
Karten)

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland werden als
landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept fir das Plangebiet der Erhalt und die
Entwicklung von FlieRgewasserstrukturen im Rahmen des Biotopverbunds festgesetzt.

Abb.: 16 Ausschnitt Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland, Karte Entwicklungsziele
07/2014 (ohne MaRstab)
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Landschaftsplan

Das wesentliche im Landschaftsplan der Stadt Rathenow dargestellte Ziel ist der Erhalt
und die Entwicklung der Grinstrukturen und Freiflachen entlang der Kérgrabenniederung.

Abb.: 17 Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt Rathenow mit Kennzeichnung des Plangebietes,
Stand 2008 (ohne Mal3stab)

Geschltzte Flachen und Objekte nach Naturschutzrecht

Naturparke und Landschaftsschutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Naturparkes Westhavelland.
Landschaftsschutzgebiete befinden sich nicht innerhalb oder im Nahbereich des
Geltungsbereiches.

Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete und Special Protection Area (SPA)
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Naturschutzgebieten, FFH- und SPA-

Gebieten Diese Gebiete befinden sich auch nicht in der unmittelbaren Nachbarschaft zum
Plangebiet.
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Sonstige Schutzgebiete, geschiitzte Objekte und Flachen

Innerhalb des Geltungsbereiches oder im direkten Umfeld sind keine Strukturen zu finden,
die den Schutzstatus gemaf § 30 BNatSchG (geschutzte Biotope) genielen.

Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich Baumbestand, der dem Schutz der
Baumschutzsatzung des Landkreises Havelland unterliegt.

10.3 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, Anlage 1 Nr. 3a BauGB

Die Bebauungsplanung bildet die Grundlage flr die Bewertung der daraus resultierenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Dazu wird die geplante Bebauung und
Verkehrserschliebung schutzgutbezogen untersucht. Neben dem eigentlichen Bau
werden auch die zu erwartende Bautechnologie und die Nutzung beziglich ihrer
Auswirkungen auf Natur und Landschaft bewertet.

Mit der schutzgutbezogenen Analyse wird eine allgemeine Bewertung als Uberblick der zu
erwartenden Beeintrachtigungen vorgenommen.

Folgenende Begutachtungen werden eingeleitet:

Biotopkartierung,

Artenschutz / Untersuchung Flora und Fauna,
Bodengutachten,

Schalluntersuchung,

Entwasserungskonzept.

Mit den vorliegenden Gutachten und den ortlichen Uberpriifungen liegt ein guter
Datenbestand vor, der es erlaubt die Auswirkungen der Planungen sachgerecht zu
beurteilen.

10.3.1 Schutzgut Boden

Im Rahmen der Vorplanung wurde von den Investoren ein Gutachten Uber die Baugrund-
und orientierende Altlastenuntersuchung in Auftrag gegeben. Demnach ist das Gelande
vielfach mit von Aufschittungen und Fundamentresten unterschiedlicher Machtigkeit
bedeckt, die auf eine friihere Bebauung zurlickzufihren sind.

Der geologische Aufbau des Untergrundes im Raum Rathenow wurde hauptsachlich
wahrend des Brandenburger Stadiums der Weichseleiszeit gepragt. So zieht sich ein
Endmoranenzug durch das Stadtgebiet von Rathenow, dieser ist in sich stark aufgelost.
Im Bereich der Havelniederung, die den Moranenzug von Sud nach Nord durchschneidet,
haben sich im Holozdn humose Sande, Torfe, Moorerden und Auenlehme abgelagert.
Eine weitere Erosionsrinne verlauft von Osten, aus Richtung Wolzensee kommend
Richtung Havel im Verlauf des Kérgrabens am westlichen Rand des Plangebietes. Hier
haben sich stark humose Sande und Torfe abgelagert. Sonst sind Uberwiegend sandig-
schluffige Tonschichten unter Sanden zu erwarten.
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Die Bedeutung des Schutzgutes Boden wird hinsichtlich seiner folgenden Funktionen flr
den Naturhaushalt beurteilt:

- Filterfunktion (mechanisch und physiko-chemisch),

- Pufferfunktion,

- Transformatorfunktion,

- natlrliche Ertragsfahigkeit (Produktionsfunktion),

- biotische Lebensraumfunktion und

- Funktion als Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte (Seltenheit).

Das Schutzgut Boden weist hinsichtlich der bodenékologischen Funktionen hauptsachlich
Bereiche mit geringer Bedeutung auf. In Richtung der Kérgrabenniederung erhoéht sich die
Bedeutung der Boden durch die relative Naturnahe und dem Anteil von moorigen Bildung
entlang des Wasserlaufes. Die geplanten Bauflachen hingegen befinden sich im Bereich
von einer starken Uberpragung durch die ehemalige Bebauung, Aufschittung und
Flachenversiegelung.

10.3.2 Schutzgut Wasser

Der erste Grundwasserleiter wird im Untersuchungsgebiet von relativ geringméachtigen
holozanen und jungpleistozdnen Sedimenten gebildet. Der Grundwasserflurabstand in
diesem ersten, unbedeckten Grundwasserleiter steht in hydraulischer Verbindung zur
Havel und kann daher jahreszeitlich schwanken. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in
Richtung Vorflut nach Nordwest. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer
festgesetzten Trinkwasserschutzzone.

Der Kérgraben ist das einzige Gewasser am Rande des Plangebietes. Der Graben flief3t
in nordwestlicher Richtung zur Havel, unterhalb des Stadtzentrums ist der Verlauf
verrohrt.

Bedeutung des Schutzqutes Wasser

Die Bedeutung des obersten Grundwasserleiters ist zurlickzufiihren auf seine Funktion
als

- Komponente des Wasserhaushaltes,

- Komponente fir den Naturhaushalt und

- Reservoir fir die Trink- und Brauchwasserversorgung.

Aufgrund des relativ geringen Grundwasserflurabstandes und dem Fehlen von bindigen
Bildungen in der Versickerungszone ist das Grundwasser vor schadlichen Eintragen Uber
die Bodenzone nur gering geschutzt. Die Grundwasserneubildungsrate ist in den
versiegelten und bebauten Bereichen des Siedlungsgebietes starker eingeschrankt
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10.3.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume
10.3.3.1 Vegetation und Flachennutzung

Der biotische Teil des Okosystems mit den Bestandteilen Flora und Fauna, ihren
Beziehungen zu den abiotischen Faktoren Wasser, Boden und Luft, sowie deren
Bedeutung als menschliche Lebensgrundlage wird als Biotoppotenzial verstanden. Der
Begriff ‘Biotop’ wird dabei nicht auf so genannte ‘schutzwirdige Lebensraume’
beschrankt, sondern bezeichnet - im Sinne § 10 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG - alle
Lebensstatten und -rdume wildlebender Pflanzen und Tiere.

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte in einer flichendeckenden Biotopkartierung auf
der Grundlage des Kartierschlissels des Landes Brandenburg (LANDESUMWELTAMT
BRANDENBURG 2011). Die Abgrenzung und Benennung der Kartiereinheiten
entsprechen dabei der jeweilig kennzeichnenden Vegetationsstruktur mit einer groben
pflanzensoziologischen Zuordnung.

Die Biotoptypen werden in nachfolgender Tabelle aufgefihrt und in ihrer speziellen
Auspragung im Untersuchungsgebiet beschrieben.

Die Bedeutung der Biotope hinsichtlich ihres Wertes fir den Naturschutz wurde anhand
der anschlieRend aufgefiihrten Kriterien und unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Vegetation sowie der potenziell vorkommenden Tierarten bewertet:

e Naturlichkeit (Naturnahe als qualitatives Kriterium fir den Zustand der Landschaft
oder von Teilen der Biozonosen ohne anthropogene Stérungen und Belastungen).

e Arten- und Strukturvielfalt (Bezeichnet das Auftreten oder die Konzentration
verschiedenartiger Elemente oder Erscheinungsformen innerhalb einer
abgegrenzten Zeitperiode auf einer raum- oder Funktionseinheit.).

o Alter/ Reifegrad (als qualitatives Kriterium, das abhangig ist vom Alter und einem
bestimmten Entwicklungsverlauf und einer besonderen Artenzusammensetzung).

e Gefahrdungsgrad / Wiederherstellbarkeit (Als Kriterium, das sich aus dem
Zusammenspiel von verfligbarem Lebensraum und der Populationsstarke sowie
der effektiven Reproduktionsleistung bei Tieren und Pflanzen und der Zunahme
von Gefahrdungsursachen ergibt).

e Biotopverbundfunktion (Isolation).
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Tabelle 1: Biotoptypen und deren Bedeutung im Geltungsbereich

Naturschutzfachliche Biotoptyp

Bedeutung

Stufe | Wesentliche Code | Bezeichnung |Lokalisierung/ Auspragung Schutz-
Merkmale * status
sehr arten- und Biotope dieser Wertstufe kommen im Geltungsbereich nicht vor.
strukturreiche
Auspragungen; hohes
faunistisches

- Potenzial; sehr hoher

8 Reifegrad, wichtige

-E Funktion im

£ Biotopverbund, sehr

b hohe Natiirlichkeit,
hoher
Gefahrdungsgrad
strukturreiche BE Einzelbaume Laubgehdlze am Rand von -—
Auspréagungen; hohe und Bebauung und Verkehrsflachen;
Bedeutung als Baumgruppen

= Lebensraum fir Tiere;

8 hoher Reifegrad,

= Bedeutung im
Biotopverbund, hohe
Naturlichkeit, hoher
Gefahrdungsgrad
Relativ arten- und RS Ruderale Vegetationsbestand auf dem -
strukturreiche Pionier-, Gras- | iberwiegenden Teil des
Auspragungen; und Plangebietes, auf Flachen nach
gggeeﬁ’uf:“_nﬁlﬁg?: Staudenfluren | Abbruch und Entsiegelung;

_ Bedeutung,im regelmaRige Mahd der Flachen seit

2 Biotopverbund, starker 2023

é anthropogen
Uberpragt, geringer
Gefahrdungsgrad
Strukturbereicherung
im Bereich des
Straflenraumes, hohes
Entwicklungspotenzial
stark anthropogen OVW | Teilversiegelter | Schotterweg, iberwiegend ohne -

- Uberpragt, geringe T Weg Vegetation; Flachen, Riuckbau

£ Eege“tung als bereits erfolgt, Baustrale fiir

@ ebensraur, geringe Abbruch und auch gelagerte

o Bedeutung innerhalb . g
des Biotopverbundes Recycllngbau§toﬁe im

Geltungsbereich

sehr stark OVW | Vollversiegelter | Betonierte Flachen, bereits -

o anthropogen gepragt, |V Weg vollsténdig abgebrochen

£ kaum Bedeutung als

<) Lebensraum und

o 2 | innerhalb des

£® Biotopverbundes _ - -

5 8 - Gebaude und Ehemalige gewerbliche Bebauung, |---

g Ruinen Feuerwache und Ruinen

< (Heitzhaus, Schornstein) samtlich

n abgebrochen; alter Schlauchturm

besteht noch

*) gemal Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen in Brandenburg; Landesamt fur
Umwelt 2011:
**) Schutzstatus geman § 30 BNatSchG

Auf das Schutzgut ,Biotope / Pflanzen und Tiere* wirkt die menschliche Uberpragung aller
Flachen im Geltungsbereich als Vorbelastung. Durch die Nutzung der Flachen in der
Umgebung der nérdlichen Flachen des Geltungsbereiches sind Stérungen insbesondere
durch Verkehr, Gerausche und Beleuchtung gegeben.
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Abb.: 18 Raumpragendes Gebaude mit starker Uberpragung des Geltungsbereiches,
Gebdude wurde zwischenzeitlich vollstadndig abgerissen;
Aufnahme Hagen RolRmann 11/2021

Abb.: 19 Alte Heizhausruine vor dem nunmehr abgeschlossenen Abbruch;
Aufnahme Hagen Rolimann 11/2021
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Abb.:20 FuRweg am Kérgraben mit pragendem Baumbestand und Uberpragendem Zaun;
Aufnahme Hagen RolRmann 05/2021

Abb.: 21 Auspragung des Kdérgrabens am westlichen Rand des Geltungsbereiches;
Aufnahme Hagen RolRmann 05/2021

Baume

Der Baumbestand im Geltungsbereich wurde vom Vermesser erfasst und grafisch
dargestellt. Der Bestand, welcher der Baumschutzsatzung des Landkreises Havelland
unterliegt, ist im Lageplan Bestand und Flachennutzung / Konflikte dargelegt.

10.3.3.1.1 Tiere und deren Lebensraume

Eine artenschutzrechtliche Bewertung des Plangebietes wurde bereits vor den geplanten
Abbruchmalinahmen vorgenommen (Landschaftspflegerisches Fachgutachten fir
Gebaudeabbruch Puschkinstralte, 14712 Rathenow, Gemarkung Rathenow, Flur 25;
Flurstliick 471, 11/21).

Es konnten vor den Abbruchmalnahmen nur drei Nester von Nischenbritern
nachgewiesen werden.
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Fledermduse konnten nicht nachgewiesen werden. Fir Zauneidechsen war der
Geltungsbereich aufgrund der Auspragung nicht geeignet.

Weitere Tierarten nach § 44 BNatSchG

Aufgrund der Auspragung des Geltungsbereiches kann des Vorkommen Weitere
Tierarten nach § 44 BNatSchG im Geltungsbereich und dem direkten Umfeld
ausgeschlossen werden.

Arten gemaR Bundesartenschutzverordnung

Auf den Flachen wurden keine staatenbildenden Ameisen oder Weinbergschnecken
gefunden. Fir andere Tierarten gemall der Bundesartenschutzverordnung bietet der
Geltungsbereich keine Potenziale.

10.3.4 Schutzgut Klima / Luft

Grollraumige klimatische Betrachtungen ordnen das Klima Brandenburgs einem
Ubergangsklima zwischen maritim gepragtem und mehr kontinental gepragtem Klima zu.
Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen ca. 8 und 9°C, die mittlere Summe der
Niederschlage zwischen ca. 520 und 560 mm pro Jahr. Die Hauptwindrichtung kann mit
West / Sidwest angegeben werden.

Der Geltungsbereich weist keine klimatischen Besonderheiten auf. Durch die innerdrtliche
Lage und den umgebenden bebauten und versiegelten Flachen sind die
Ruckstrahlungswerte deutlich erhéht. Der Laubbaumbestand auf den Flachen hat
mikroklimatische Bedeutung insbesondere im Sinne der Luftfeuchte, Staubbindung und
Beschattung von Flachen.

Bedeutung der Schutzgiter Klima und Luft

Die klimatische Ausgangssituation ist bereits dargestellt worden. Fur die hier
durchgefiihrte Beurteilung werden die meso- und mikroklimatischen Wirkungen der
Topographie, der Flachennutzung und der Vegetationsstrukturen betrachtet. Die
Bedeutung landschaftsklimatischer Strukturen liegt in:

- der Luftregeneration,

- der Kaltluftproduktion,

- dem Luftaustausch und
- der Larmschutzfunktion.

Aus landschaftsklimatischer Sicht sind grundsatzlich die Gehdélzbestande aufgrund ihres
Luftregenerationsvermogens und ihrer Larmschutzfunktion von hoher Bedeutung. Diese
Vegetationsbestande besitzen weiterhin hinsichtlich der Filterung von Feinstaub und
Abgasen eine hohe Bedeutung.

Als lufthygienische Vorbelastung sind der Fahrzeugverkehr und die damit verbundenen
Emissionen zu sehen. Daneben treten besonders die Heizanlagen der Siedlungsflachen
im Umfeld des Untersuchungsraumes als lokale Belastungsquelle auf.
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10.3.5 Schutzgiiter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft
10.3.5.1 Orts- und Landschaftsbild

Bei dem Planungsraum handelt es sich um eine sehr stark tUberpragte Flache. Durch die
ehemals geplante Nutzung als Gewerbestandort fur die optische Industrie erfolgte eine
umfangreiche Bebauung und Flachenbefestigung. Insbesondere ein blickdichter Zaun
pragt seit Jahrzehnten die Kulisse am Korgraben. Samtliche Bebauung und
Flachenbefestigung wurde vollstandig abgebrochen. Das Abbruchmaterial wurde recycelt
und soll fur die geplante Flachenbefestigung wiederverwendet werden.

Der Baumbestand im Geltungsbereich bildet eine pragende grine Gebietskulisse,
insbesondere im Nahbereich zum Kdrgraben.

Abb.: 22 Typische Auspragung des Planungsraums am Kérgraben mit dem stark (iberpragenden
Zaun. Im Hintergrund ist noch die Bebauung wahrnehmbar, diese wurde zwischenzeitlich
abgerissen.; Aufnahme Hagen RoBmann 05/2021

10.3.5.2 Landschaftsbezogene Erholung

Das Bundesnaturschutzgesetz beschreibt in § 1 die wertbildenden Kriterien flr die
Erholungseignung einer Landschaft. Demnach sind Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
der Natur und Landschaft, also das Landschaftsbild, eine wesentliche Voraussetzung fur
eine landschaftsbildbezogene Erholung. (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die Freiflachen entlang des Kérgrabens haben eine wichtige Funktion als innerértlicher
Grunzug. Direkt von der Innenstadt kommend verlauft ein Geh- und Radweg entlang des
Korgrabens, der im Siden hinter der Stralle am Korgraben in eine kleine Parkanlage mit
Freiflachen und Sitzgelegenheiten mindet.

Die Freiflachen in der direkten Nahe zur Wohnbebauung besitzen eine
Aufenthaltsfunktion und werden von Bewohnern der Umgebung gern genutzt.
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10.3.5.3 Kultur- und sonstige Sachgiiter (Schutzgut gemaR § 2 UVPG)

Im Plangebiet ist derzeit kein Bodendenkmal im Sinne des Gesetzes lUber den Schutz und
die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
Bbg. 9, 215 ff) §§ 1 (1), 2 (1)-(2) registriert.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. a.) entdeckt werden, sind
diese unverziglich der =zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum
anzuzeigen (BbgDSchG § 11). Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf
einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und
Bergungen vorgenommen werden kénnen. Gemall BbgDSchG § 11 (3) kann die
Denkmalschutzbehérde diese Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung
und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und
Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes o6ffentliches
Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren
Monat verlangert werden. Die Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund zur
wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG § 11 (4).

Kultur- und Sachguter werden durch das Vorhaben nicht berthrt.
10.3.6 Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt ist aufgrund der Flachenauspragung und der Vorbelastungen und
durch eine innerdrtliche Lage relativ gering. Trotzdem sind durch die Nahe zur Niederung
des Korgrabens mit seinem Wasserlauf und Uferzonen innerortliche Habitate von
Siedlungsbewohnenden Tierarten vorhanden.

10.3.7 Schutzgut ,,Flache“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im § 1a Abs 2 BauGB regelt der Gesetzgeber den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Durch die Entwicklung im Plangebiet werden stark vorgepragte Flachen wieder in
Nutzung genommen. Es handelt sich um verkehrstechnisch erschlossene Flachen
innerhalb der Ortslage. Mit der baulichen Entwicklung erfolgt einen Flachenrecycling
welches den gesetzlichen Vorgaben entspricht und zur Schonung des Aufenbereiches
der Stadt beitragt.

Weiterhin  sind aullerhalb des  Geltungsbereiches weitere  Abbruch- und
EntsiegelungsmalRnahmen geplant. Damit kdnnen planextern die Bodenfunktionen
wiederhergestellt und gestarkt werden. Die Lebensraumfunktion wird ebenfalls auf diesen
Flachen verbessert.

10.3.8 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB (Menschen und Gesundheit,
Bevodlkerung insgesamt)

Es handelt sich bei dem Standort um eine innerortliche Freiflache, die bereits erschlossen
ist. Durch die Einzdunung und fehlender Durchwegung besteht hier eine Unzuganglichkeit
fur die Bevodlkerung. Das Plangebiet hat aufgrund der Unzuganglichkeit keine besondere
offentliche Erholungsfunktion.

Die Nachnutzung und Umgestaltung der Flachen zu Gunsten eines Wohnbaustandortes
mit umfangreicher Begriinung und Erweiterung des Griinzuges am Koérgraben ist ein
Beitrag zur menschlichen Daseinsvorsorge im Sinne drtlichen der Nahversorgung.
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Gesundheit (Lufthygiene)

Die Lufthygiene wird im Plangebiet vornehmlich durch den Straenverkehr beeintrachtigt.
Im Bestand resultiert hieraus derzeit keine Beeintrachtigung der menschlichen
Gesundheit.

Sonstige erhebliche lufthygienische Belastungen sind aktuell weder fir das Plangebiet
noch fur sein unmittelbares Umfeld bekannt.

Im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens sind zusatzliche zukilnftige
lufthygienische Belastungen auf das Umfeld nicht zu erwarten.

Gesundheit (L4rm)

Innerhalb des Geltungsbereichs findet Wohnnutzung statt. In der Umgebung in
unterschiedlicher Entfernung befinden sich Wohnsiedlungsflachen in Nachbarschaft zum
Plangebiet.

Fahrzeugverkehr ist die groRte allgemeinen Larmquelle im Stadtgebiet. Der westlich zum
Geltungsbereich befindliche Spielplatz kann zeitweise als Larmquelle wahrgenommen
werden.

10.3.9 Wirkungsgefiige

Das Plangebiet ist durch aufgelassene und eingezdunte Freiflachen gepragt. Die
Bebauung und Flachenbefestigung wurde bereits zurtickgebaut. Angrenzend befinden
sich Grunflachen am Kérgraben, Wohnbebauung und Strallen.

10.3.10 Natura 2000 - Gebiete

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Hierzu missen analog der Vorgaben der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und § 34 BNatSchG folgende Schritte vorgenommen
werden:

e Priifung ob FFH-Gebiet und / oder Vogelschutzgebiet betroffen ist,

e Priifung aller Lebensraumtypen am Vorhabenstandort geméal3 Anhang | der FFH-RL
(prioritdre Lebensraumtypen und Lebensrdume von gemeinschaftlichem Interesse),

o Bewertung aller fiir die Habitat- und Verbundfunktionen relevanten Standortfaktoren.

Es ist grundsatzlich unerheblich, ob das Vorhaben innerhalb eines Schutzgebietes wirkt
oder von auf3en Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Es findet durch die BaumaRnahme effektiv kein Flachenverlust innerhalb eines FFH oder
SPA Gebiet statt. Weitere Beeintrachtigungen insbesondere der Eintrag von Nahrstoffen,
Gerlichen oder Larm in benachbarte Schutzgebiete finden nicht statt.

Das Vorhaben ist wegen der Lage zu den europaischen Schutzgebieten nicht geeignet,
Beeintrachtigungen auf europaische Schutzgebiete auszulésen. Andere Vorhaben aus
denen Summationswirkungen abgeleitet werden kdnnten sind ebenfalls im Plangebiet
nicht beabsichtigt.

Es sind keine Beeintrachtigungen auf Natura 2000 Gebiete zu erwarten.
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10.3.11.Wechselwirkungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Aufgrund der intensiven Nutzung des Plangebietes und der relativ geringen GrofRe des
Geltungsbereiches sind nur wenige komplexe Wechselwirkungen der einzelnen
Schutzglter zu verzeichnen. Teil des Geltungsbereiches insbesondere entlang des
Korgrabens stellen allerdings innerhalb des urbanen Stadtgebietes in der aktuellen
Auspragung eine bedeutsame Grinstruktur dar.

Die Auspragung des Vegetationsbestandes und der vorhandene Versiegelungsgrad hat
Einfluss auf den Grundwasserhaushalt, und dessen Neubildungsrate. Das natirliche
Bodengeflige ist Voraussetzung fir die Entwicklung von standortgerechten
Pflanzengesellschaften. Diese wiederum sind Lebensraum von typischen Tierarten. Die
Bebauung und Versiegelung haben Einfluss auf die lokalklimatischen Verhaltnisse,
insbesondere auf die Lufthygiene.

Die Auspragung des Lebensraumes hat Einfluss auf die Erholungsfunktion sowie das
Empfinden zur Wahrnehmung des Orts- und Landschaftsbildes.

10.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes, Anlage 1 Nr. 2b BauGB)

Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Analysen werden in den
nachfolgenden Abschnitten schutzgutbezogen untersetzt. Allgemein gilt, bei der Prognose
der Entwicklung des Umweltzustandes sind nur die unvermeidbaren erheblichen
Auswirkungen zu ermitteln. Auswirkungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden
nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
bertcksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese, sich deutlich
spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes
bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren Wechselbeziehungen auswirken und
deren Funktionsfahigkeit wesentlich storen.

Lt. Kommentar der §§ 1 bis 19 f BNatSchG von Louis, S. 207 ist eine Beeintrachtigung
erheblich, wenn:

..." sie erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Faktoren des
Naturhaushaltes hat und folglich deren Funktionsfahigkeit wesentlich stoért..."

Unter "erkennbar” ist hier zu verstehen, dass die Auswirkungen ohne weiteres, d. h. ohne
aufwendige Untersuchungen feststellbar sein missen.

10.4.1 Schutzgutbezogene Prognose

Um die 6kologischen Auswirkungen von Planungen und nachfolgenden BaumalRnahmen
auf die einzelnen Schutzgliter zu ermitteln, wird unterschieden in baubedingte,
anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen. Im Folgenden werden die mdglichen
Auswirkungen aufgefiihrt.

Baubedingte Auswirkungen
- Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen
- Lagerflachen, Bauwege, Bodenentnahme
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- Flachenfunktionszerschneidung
- Larm- und Schadstoffbelastungen

Anlagebedingte Auswirkungen

- Flachenverlust/ -inanspruchnahme

- Trenn- und Barriereeffekt

- gelandeklimatische Auswirkungen

- Beeintrachtigung des charakteristischen Landschaftsbildes
- Veranderung des Wasserhaushaltes

Betriebsbedingte Auswirkungen
- Schadstoffemissionen (Staube, Abrieb,-Schmiermittel, Mall)
- Stérungen durch Larm, Bewegungs- und Lichtreflexe

- Verstarkung des Trenneffektes

Im Folgenden werden zwei Szenarien in Bezug auf die jeweiligen Schutzglter naher
erlautert:

Tabelle 2: Prognose der zu erwartenden Auswirkungen

Schutzgut Beeintrachtigungs- Prognose

faktoren Szenarien

a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfiihrung der Planung

Flora/ Fauna | e Flacheninanspruchnahm | Der Verlust von Vegetationsflachen durch BaumaRRnahmen ist

e erheblich. Durch die Neubauvorhaben kénnen bisher unbebaute
e Entfernen und Flachen bebaut werden. Der Vegetationsverlust umfasst Bdume und
Uiberpragen von krautige Ruderalvegetation.
Vegetation Eine Inanspruchnahme von wertvolleren Lebensraumen findet durch
« randliche Beeinflussung/ | das Planvorhaben statt.
Zerschneidung von a)
Lebensradumen Baubedingt: Voriibergehend sind Verlarmung, visuelle Stérungen,

sowie Erschutterungen zu erwarten

Anlagenbedingt: Vegetationsbestande werden uberpragt, Gehodlze
mussen beseitigt werden

Betriebsbedingt: keine

b)

Es kommt zu keinen Veranderungen. Die Flachen stehen wegen der
relativen Verinselung nur eingeschrankt als Lebensraum zur
Verfugung, es findet im Rahmen der naturlichen Sukzession bei
Aufgabe der regelmafRigen Mahd eine zunehmende Verbuschung
und Bewaldung statt

e Immissionen sowie
Stérungspotenzial

Boden ¢ Erdarbeiten Die Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bebauung sind
o Versiegelung erheblich. Auf den Flachen werden Geb&ude errichtet und Parkplatze
o Schadstoffeintrag gebaut. Es erfolgt damit eine Neuversiegelung.
a)

Baubedingt: keine

Anlagenbedingt: erhebliche Flachenbefestigung und Versiegelung
Betriebsbedingt: keine

b)

Eine Nichtbebauung fihrt zu keiner weiteren Beeintrachtigung des
Bodens bei Einhaltung der geltenden Vorschriften gemaR § 17 Abs. 2
des Bundes — Bodenschutzgesetztes.

Ober-flichen- | « Uberbauung Im Plangebiet werden keine Wasserflachen beansprucht.
gewasser o Schadstoffeintrag Schadstoffeintrége finden nicht statt.
a)

Baubedingt: keine

Anlagenbedingt: keine
Betriebsbedingt: keine

b)

Es kommt zu keinen Veranderungen.
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Schutzgut

Beeintrachtigungs-
faktoren

Prognose

Szenarien
a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfihrung der Planung

Grund- o Versiegelung Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im
wasser e Schadstoffeintrag direkten Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu sehen. Das anfallende Niederschlagswasser
soll auf dem Grundstlick der Versickerung zugefuhrt werden.
Schadstoffeintrag findet durch das Vorhaben nicht statt. Abwasser
fallen nicht an.
a)
Baubedingt: keine
Anlagenbedingt: keine
Betriebsbedingt: keine
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen.
Klimal/ Luft e Verédnderung Der Vegetationsverlust im Bereich der Neubauvorhaben umfasst
lokalklimatischer Geholze und krautige Ruderalvegetation. Baumbestand ist betroffen.
Verhaltnisse Verlust der Eine Auswirkung auf die kleinklimatischen Verhaltnisse ist nicht
Ausgleichsfunktionen auszuschlielen. Eingriffe in die Schutzglter Klima und Luft finden
e Beeintrachtigung des durch das Vorhaben insbesondere durch die Erhéhung der
Luftaustausches Rickstrahlungswerte statt.
« Beeintrichtigung der a)
Luftqualitét Baubedingt: erhéhte Verlarmung und Emission
e Schadstoffeintrag Anlagenbedingt: Erhdhung der Riickstrahlungswerte von befestigten
Flachen
Betriebsbedingt: Durch Fahrzeugverkehr findet teilweise eine
Freisetzung von Luftschadstoffen statt, der Fahrzeugverkehr findet
bereits sehr umfangreich auf der Ziesarer Landstrale statt, wird aber
durch die geplante Anlage weiter in das Gebiet gezogen
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen.
Orts- und e Zerschneidungseffekt, Die zukiinftige Bebauung des Gebietes ist ins Verhaltnis zu der
Landschafts- bauliche Dominanz bestehenden Auspréagung des Gebietes und dessen Umgebung zu
bild / o Visuelle und akustische setzen. Danach fuhrt die Neugestaltung des Gebietes zu einer
Erholungs- Stérung, Veranderung des Ortsbildes. Mit der Gesamtentwicklung wird die
¢ Immissionsbelastung allgemeine Erholungseignung des Gebietes nicht verschlechtert. Die
wert durch Bau und Nutzung Zuganglichkeit der Griinflachen am Koérgraben wird verbessert.
a
Baubedingt: Temporéare visuelle und akustische Stérungen
Anlagenbedingt: Erhéhung der baulichen Substanz innerhalb des
Siedlungskorpers vernachlassigen
Betriebsbedingt: keine.
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen
Biologische e Flacheninanspruchnahm | a)
Vielfalt e Baubedingt: Flacheninanspruchnahme und temporéare
e Entfernen und Vegetationsverluste, Gehdlzbestande und krautige Vegetation.
Uiberpragen von Anlagenbedingt: Es kommt zur Beeintréchtigung der Vegetation
Vegetation durch Uberbauung und randliche Beeinflussung bzw. Zerschneidung
« randliche Beeinflussung/ | von Lebensréumen
Zerschneidung von
Lebensrdumen Betriebsbedingt: keine
« Immissionen sowie b) _ )
Stérungspotenzial Es kommt zu keinen Veranderungen
e Schadstoffeintrag
Kultur- und Die Planungen fiihren zu keinen Beeintrdachtigungen von Kultur- und Sachgliter.
sonstige
Sachgiiter
Belange nach | ¢ Flacheninanspruchnahm | a
§1 Abs. 6 Nr. e Baubedingt: Baularm, temporarer Fahrzeugverkehr, Staubbelastung
7¢c BauGB e Entfernen und Anlagenbedingt: visuelle Veranderungen
(Menschen Uberpragen von Betriebsbedingt: Fahrzeugverkehr
und Vegetation b) _ )
. e Immissionen sowie Es kommt zu keinen Veranderungen
Gesyndhelt, Stérungspotenzial
_Bevolkerung e Veranderung
insgesamt) lokalklimatischer

Verhaltnisse, Verlust der
Ausgleichsfunktionen,

e Beeintrachtigung des
Luftaustausches
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Schutzgut Beeintrachtigungs- Prognose

faktoren Szenarien

a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfihrung der Planung

e Beeintrachtigung der
Luftqualitat

e Schadstoffeintrag

e Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz

e Visuelle und akustische

Stérung
Wirkungs- e Flacheninanspruchnahm | a)
gefiige e Baubedingt: Bei Beachtung der gesetzlichen Rahmbedingen und
e Immissionen sowie Normen sowie bei der Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes,
Stérungspotenzial sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
¢ Beeintrachtigung des Anlagenbedingt: Vegetationsverlust durch Uberbauung. Erh6hung der
Luftaustausches Ruckstrahlungswerte durch Uberbauung
e Schadstoffeintrag Betriebsbedingt: bei Beachtung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen keine
b)

Es kommt zu keinen Veranderungen

Natura 2000 — | Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete beeintréchtigt.
Gebiete

Wechsel- e Flacheninanspruchnahm | a)
wirkungen e Mit der Entwicklung und Erschlieung des Plangebietes erfolgt eine
(§1 Abs. 6 Nr. | * Entfernen und Uberpragung von Vegetationsbestanden. Der Lebensraum wird
7i BauGB) Uiberpréagen von Uberpragt. Es kommt zu Zerschneidungseffekten. Es werden
Vegetation lokalklimatische Verhaltnisse geringfligig verandert. Das Ortsbild wird
e Immissionen sowie verandert, gewohnte Sichtbeziehungen gehen verloren. Die bauliche
Stérungspotenzial Dominanz wird erhéht. Mit Fahrzeugverkehr kann es zur Freisetzung
e Veranderung von Luftschadstoffen kommen und es finden neue Bewegungsreize
lokalklimatischer und Gerausche statt.
Verhaltnisse b)
o Verlust der Keine Veranderungen zum Istzustand. Die Wechselwirkungen bleiben
Ausgleichsfunktionen bestehen.
e Beeintrachtigung des
Luftaustausches

e Beeintrachtigung der
Luftqualitat

e Schadstoffeintrag

e Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz

e Visuelle und akustische
Stérung
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10.4.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungsmalinahmen zielen darauf ab, die Entstehung von Beeintrachtigungen durch
technische Optimierungen am Vorhaben, bzw. der Beeintrachtigungsquelle oder durch die
Optimierung der Standortwahl zu vermeiden. Die Anforderung Beeintrachtigungen zu
vermeiden ist sdmtlichen der betrachteten Regelungen immanent.

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (vgl. § 15 Abs. 1
BNatSchG). Die Vermeidung von Beeintrachtigungen ist striktes Recht. Entsprechend der
Stufenfolge der Eingriffsregelung sind zunachst samtliche Vermeidungsmaglichkeiten
auszuschopfen, bevor Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen flr nicht vermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen zu ergreifen sind.

Zielsetzung des Vermeidungsgebots ist es, ein Vorhaben planerisch und technisch so zu
optimieren, dass vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes weitmdglichst minimiert
werden. Dies beinhaltet sowohl kleinrdumige Standortoptimierungen als auch technische
Mafinahmen flir eine umweltvertraglichere Ausgestaltung des Vorhabens.

Den in der Eingriffsregelung vorzusehenden VermeidungsmafRnahmen bzw. MaRnahmen
zur Schadensbegrenzung sind gemeinsam, dass sie direkt am Vorhaben ansetzen und
eine Vermeidung von Beeintrachtigungen durch technische Optimierungen des
Vorhabens und dessen Durchfiihrung zum Ziel haben.

Zusatzlich zu den Vermeidungsmoglichkeiten durch Optimierungen der Bauplanungen
sind weitere grundsatzliche Vermeidungs- und Minderungsmadglichkeiten, bezogen auf die
Bauausfiihrung zu realisieren, um baubedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter
gering zu halten.

» Vegetationsschutz gem. RAS-LP 4

Die vorhandenen Gehdlzbestdnde im Nahbereich der Baustellen und Zufahrten und
Lagerflachen sollen vor Beeintrachtigungen durch den Baubetrieb geschiitzt werden. Die
Flachen sind am wirkungsvollsten mit Schutzzaunen im gesamten Bereich des Baufeldes
zu sichern. Bei Baumen sind zusatzlich fachgerechte Ummantelungen an den Stammen
vorzunehmen, um mechanische Verletzungen im Stammbereich und Kronenansatz zu
vermeiden. Der hier relevante Baumbestand befindet sich an der Grenze des
Geltungsbereiches, aulierhalb der zukilnftigen Baugrundstticke.

Die Ausfiihrung der Malinahmen erfolgt gemaR den Regelungen der RAS-LP 4.

> Bodenschutz wahrend der BaumaRBnahme

Beim Umgang mit den Boden ist die DIN 18915 zu beachten. Insbesondere ist vor der
Anlage von Baugruben oder zukinftigen Verkehrsflachen der vorhandene Oberboden
flachig abzuschieben und auf Mieten zu setzten. Diese sind bei Lagerung langer als 1
Monat mit einer Zwischenansaat wahrend der Bauzeit zu begriinen. Es empfiehlt sich der
Einsatz von Phacelia tanacetifolia.

Baustelleneinrichtung

Die Baustelleneinrichtungsflache, sowie die Lagerung von Erdmassen und Baustoffen
sollten mdglichst innerhalb bereits vorgepragter Flachen innerhalb der Siedlungsbereiche
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oder auf bereits befestigten Flachen zu erfolgen. Wenn dies nicht mdglich ist, sollten
vorzugsweise Flachen zur Lagerung genutzt werden, die auch zukinftig als Bauflache
oder befestigte Flache entwickelt werden sollen. Zukunftige Grinflachen sollten als
Lagerflachen ausgeschlossen werden. Nach den Bauarbeiten sind diese Flachen dann
vollstandig zu berdumen und in ihren urspriinglichen Zustand zu versetzen.

Folgende Malinahmen zum Schutz des Bodens sind weiterhin umzusetzen:

e Schutz des Oberbodens (bei Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau) durch
geeignete MalRnahmen, siehe DIN 18915-2018-06

e Boden, die nicht unmittelbar bebaut werden, sind vor ungewollter Verdichtung zu
schutzen.

o Die vorgesehenen Baubedarfsflachen, d. h. alle Lager-, Auftrags- und
Baustelleneinrichtungsflachen, sind zu ermitteln und in einem Bodenschutzplan
raumlich festzulegen. Flachen, die nicht baulich oder temporar genutzt werden,
sind gesondert darzustellen und ggf. SchutzmalRnahmen gegen Befahren oder
Materialablagen einzuplanen (z. B. Bauzaune).

o Die vorgesehenen Baubedarfsflachen, die baubedingt befahren werden mussen
oder zur Materialablage dienen, sind durch geeignete MalRnahmen gegen
ungewollte Bodenverdichtung zu schitzen (z B. Lastverteilungsplatten).

> Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau

Bei der Anlage von befestigten Stellflachen flr Fahrzeuge ist auf eine Vollversiegelung zu
verzichten. Es sollen Befestigungsarten gewahlt werden, die eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglichen und (gleichzeitig auch noch eine gewisse
Lebensraumfunktion erflllen. Hierzu zahlen vor allem verschiedene Gestaltungsarten von
Rasenfugenpflaster. Zwischen dem Pflaster aus Beton oder Naturstein kénnen in den
Fugen Graser und Stauden aufwachsen. Niederschlagswasser kann in den Fugen
versickern.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde  Befestigungen wie  Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Es sollten hierfir Festsetzungen im B-Plan vorgenommen
werden.

» Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser sollte moglichst vollstandig auf den
Baugrundstliicken zur Versickerung gebracht werden. Mit dem Verzicht der
Direkteinleitung oder Abflihrung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung
gemindert werden.

> Insektenschutz durch angepasste Beleuchtung

Fur die Beleuchtung von Verkehrsflachen, Bauwerken und Objekten sollten Regelungen
zum Schutz von Insekten und anderen nachtaktiven Tieren Beachtung finden. Die
Beleuchtungseinrichtungen sollten den Regeln der Technik entsprechenden
insektenfreundlichen Beleuchtung ausgestattet werden, soweit die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit eingehalten sind, Grinde der O&ffentlichen Sicherheit nicht
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entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts Anderes
vorgeschrieben ist.

Als Grundsatz fir eine insektenschonende Beleuchtung gilt ,so viel wie nétig, so wenig
wie moglich“. Die Beleuchtung soll sich am jeweiligen Bedarf orientieren und an die
Situation angepasst sein.

Fur die Beleuchtung innerhalb des Geltungsbereiches gilt die Leitlinie des Ministeriums fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 (ABI./14, [Nr. 21], S.691) geandert
durch Erlass des MLUK vom 17. September 2021 (ABI./21, [Nr. 40], S.779).

10.4.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Zur Ermittlung der bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrachtigungen wird die
Gesamtempfindlichkeit der schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes mit den auslésenden Faktoren des
Vorhabens Uberlagert.

Jede einzelne Beeintrachtigung wird nach folgenden Kriterien bewertet:

- Beeintrachtigungsintensitat
- Erheblichkeit (Eingriffstatbestand)
- Eingriffsart und -umfang

Diese Beurteilung folgt dem Weg: Wirkfaktor — Empfindlichkeit des Betroffenen —
Betroffenheit.

Die fur die einzelnen Funktionen auftretenden Beeintrachtigungen sind je nach ihrer Art
unterschiedlich zu gewichten und kbénnen demnach auch unterschiedliche
KompensationsmalRnahmen erfordern.

Die Feststellung des Eingriffstatbestandes (,Erheblichkeit*) gemal? § 14 BNatSchG
erfolgt ebenfalls flir die einzelnen schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente und
wird jeweils als ,gegeben® oder als ,nicht gegeben® bezeichnet. Gemal § 14 BNatSchG
sind zur Beurteilung des Eingriffs Art, Umfang und zeitlicher Ablauf der zu erwartenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft darzustellen. Die Ermittlung der
unvermeidbaren  erheblichen  Beeintrachtigungen  der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, des Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft ist
entscheidende Grundlage fiur die Erarbeitung der KompensationsmalRnahmen. Bei der
Feststellung der Beeintrachtigungen sind hier nur die unvermeidbaren erheblichen
Auswirkungen zu ermitteln. Beeintrachtigungen, die nicht entscheidungsrelevant sind,
werden nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
beriicksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in  Verbindung 2zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben waren gleichfalls darzulegen.

Die Beschreibung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs werden fir alle Wert- und
Funktionselemente der Schutzguter zusammengefasst und fir die jeweiligen
Beeintrachtigungsarten getrennt durchgefuhrt.

Die daraus abzuleitenden MalRnahmen zur Vermeidung/ Minderung, Ausgleich und Ersatz
sind dem nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen. Sie werden fir alle Schutzgiter getrennt
ermittelt, auch wenn die Schutzgiter auf derselben Flache liegen bzw. die MalRnahmen
auf derselben Flache angelegt werden.
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Methodische Grundlage fir die Konfliktanalyse ist:

e Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung

Es wurde festgestellt, dass die Auswirkungen der Planung im Wesentlichen aus der
Bebauung sowie der Anlage von Verkehrsflachen als wesentliche Versiegelungsanteile im
Plangebiet resultieren. Mit einer Bebauung der Flachen entsteht ein Teilverlust des
Lebensraumes.

Versiegelungen und Lebensraumverluste sind innerhalb des Naturraums ausgleich- und
ersetzbar.

Aus den erheblichen Beeintrachtigungen ergeben sich folgende Konflikte:

Durch den Bau von Wohnbebauung und mit Flachenbefestigungen werden die
Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bauarbeiten liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle und stellen keinen Eingriff dar. Hierbei wird bertcksichtigt, dass
sich zum Grolteil um bereits erheblich vorgepragte Flachen handelt.

Durch die Nutzung der Anlagen finden keine Eingriffe statt.

BILANZIERUNG

Versiegelungsbestand

Bestand Gebaude u. technische Anlagen, Ruinen = 1.815 m?;
Anrechnung 100% = 1.815 m?

Bestand Beton- u. Pflasterflachen = 2.908 m?;

Anrechnung 100% = 2.908 m?

Bestand Wege und Flachen mit Teilbefestigung = ca. 3.000 m?;
Anrechnung 50 % = 1.500 m?

Bestand Aufschittungen und Ablagerung als Vorbelastung = 460 m?;
Anrechnung 50 % = 230 m?

Vorbelastung Bestand gesamt = 6.453 m?

Planung gemafR Entwurf B-Plan

Wohnbauflachen mit GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitung 0,6 = 17.905 m?
= maximal moégliche Versiegelung 10.743 m?

Durch Planung maximal mogliche Bebauung und Versiegelung = 10.743 m?

Kompensationsverpflichtung (Schutzgut Boden / Verlust Lebensraum)

maximal moégliche Bebauung und Versiegelung (10.743 m?) - Vorbelastung Bestand
gesamt (6.453 m?) = 4.290 m?

Aus der Subtraktion von baulichen Neuversiegelungsméglichkeiten zzgl. den
festgesetzten Verkehrsflachen folgen 4.290 m? kompensationspflichtige maximale
Neuversiegelung im Geltungsbereich.
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Bezogen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch das Bauvorhaben Konflikte. Ein
Eingriff in das Schutzgut Boden findet statt.

Mit dem Vorhaben werden Lebensrdume uUberpragt. Die dauerhaft Uberbauten und
versiegelten Flachen stehen als Lebensraum nicht oder nur sehr eingeschrankt zur
Verfugung.

Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Bezogen auf die Schutzgiter Biotope, Pflanzen und Tiere ergeben sich durch das
Bauvorhaben Beeintrachtigungen.

10.5 MaRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
10.5.1 Darstellung des Kompensationsumfangs und MaRnahmenplanung

Ausgleichsmalinahmen haben im naturschutzrechtlichen Sinn eine raumlich-funktionale
und eine zeitliche Komponente. Sie erfolgen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang
mit dem Eingriffsort und sollen die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts bzw.
sein Okologisches Wirkungsgefige wieder herstellen. Die zeitliche Komponente ergibt
sich aus der Notwendigkeit, dass der Ausgleich so erfolgen muss, dass fir Betroffene
(z. B. Organismengruppen) notwendige Lebensgrundlagen so rechtzeitig geschaffen
werden, dass sie dem Eingriff ausweichen kénnen.

Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinn bedeutet keinen Ausgleich im streng
naturwissenschaftlichen Sinn. Nicht der Eingriff selbst muss ausgeglichen werden,
sondern die damit zusammenhangenden Beeintrachtigungen (vgl. HABER et al. 1993).
ErsatzmaRnahmen weisen nicht den engen raumlich-funktionalen Bezug wie
Ausgleichsmallnahmen auf. Der Gesetzgeber strebt aber auch hier eine, der
beeintrachtigten Funktion dhnliche Kompensation an.

Die Bemessung der Vermeidungs- / Minderungsmal3nahmen, des Ausgleichs bzw.
Ersatzes des Eingriffs folgt den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des BNatSchG. Als
Ziel wird die Okologische Vollkompensation (Naturalrestitution) angestrebt, d.h. die
qualitativ-funktionalen Eigenschaften eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen
gleichartig oder gleichwertig sowie nachhaltig ausgeglichen bzw. wiederhergestellt
werden.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs richtet sich im Zusammenhang mit
quantitativen Gesichtspunkten nach der 6kologischen Bedeutung der betroffenen Flachen
oder Strukturen. Allgemein gilt, dass reife, bestehende Lebensraumstrukturen eine héhere
Okologische Wertigkeit aufweisen als neu geschaffene. Deshalb hat die Vermeidung von
Beeintrachtigung, also der Erhalt des vorhandenen Biotop- und Arteninventars, absoluten
Vorrang (vgl. § 15 BNatSchG). Nur wenn nach der Abwagung aller Belange der Erhalt des
Bestandes nicht mdoglich ist, werden Mallnahmen zur Kompensation der
Beeintrachtigungen notig.

Ein grundsatzlicher Gedanke des Kompensationskonzeptes ist die Verbesserung bzw. die
Herstellung von Strukturen, die dem Biotopverbund dienen. Vegetationsstrukturen dienen
vor allem als Leitstrukturen fir die Fauna z.B. fir Migration und Emigration, aber auch fur
Arten mit kleinen Aktionsradien.
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10.5.1.1 Baumpflanzungen

Im Geltungsbereich befinden sich raumpragende Baume. Es handelt sich zum
Uberwiegenden Teil um Spitzahorn, Robinie, Eschen und Linden im Alter von ca. 20 — 60
Jahren. Aufgrund der zu erwartenden erheblichen Baumallnahmen mit einer
Gelandeprofilierung, dem Ausheben von Baugruben, der Verlegung von Medien ist ein
Erhalt der Baume auch von Einzelexemplaren im tGberwiegenden Bestand unrealistisch.

Insbesondere der Gelandeangleich fuhrt zu einer erheblichen Strandortveranderung.

Es wird deshalb empfohlen, im Rahmen der Neugestaltung des Gelandes auch den
Baumbestand im zentralen Gelande Uberwiegend komplett im Sinne eines
Generationswechsels neu aufzupflanzen.

Nur der Baumbestand am Rand des Geltungsbereiches und eventuell auch Bestand
entlang des Koérgrabens sollten moglichst erhalten bleiben. Bei den dortigen Bestanden ist
auch die Standsicherheit zu prufen, da der Wurzelraum durch die dortige Bebauung zum
Teil stark eingeschrankt war.

Entscheidend fir den Erfolg einer langfristig gesicherten Baumpflanzung ist in erster Linie
ein ausreichendes Baumumfeld mit langfristig vitalitdtssichernder Ausgestaltung
erforderlich.

Die Flache des Baumumfeldes mit einer unversiegelten, wasser- und luftdurchlassigen
Baumscheibe sollte mindestens 12 m? betragen. Der durchwurzelbare Raum sollte eine
Mindestflache von 16 m? aufweisen und eine Mindesttiefe von 0,8 m haben.

Die Bepflanzung der Baumscheibe bzw. des Baumumfeldes mit Stauden oder Geholzen
ist moglich und durchaus dem Baumumfeld zutraglich.

Bei Baumen an Strallen und Zufahrten sind Baumbilgel o0.4. als Anfahrschutz
vorzusehen.

Die Pflanzenqualitdt der neu zu pflanzenden Baume sollte mindestens in der
Baumschulqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen oder Container im
Stammumfang (STU) 18 — 20 cm erfolgen.

Der Baum ist standsicher zu verankern, hier sind je nach GréRe und Kronenform des
Baumes ein temporarerer Drei- oder Vierbock erforderlich. In einzelnen Fallen ist auch
insbesondere unter Bericksichtigung von gestalterischen Anforderungen eine
Ballenverankerung Unterflur moéglich. Wichtig ist der windfeste Stand und die Beruhigung
des Stammes zur Verhinderung des Abrisses von Feinwurzeln wahrend der
Anwachsphase.

Fur die Pflege der Baumneupflanzungen sind ein Jahr Fertigstellungspflege und 2 Jahre
Entwicklungspflege als Mindeststandard festzulegen. Es ist zu empfehlen daran eine noch
zweijahrige Unterhaltungspflege anschlieBen zu lassen. Neben der Wasserung ist
insbesondere auch der artspezifische Schnitt im Rahmen der Kronenerziehung in den
ersten Pflegejahren von besonderer Bedeutung.

Der standortspezifischen Baumartenwahl kommt aufgrund der sich zunehmend
verandernden Witterungsbedingungen und der Krankheitsanfalligkeit eine besondere
Bedeutung bei.

Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verpflichtung zur Anpflanzung von
Baumen vorgenommen.
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10.5.1.2 Strauch- und Heckenpflanzungen

Strauchpflanzungen erflillen im Siedlungsbereich neben gestalterischen Funktionen auch
eine wichtige Lebensraumfunktion. Vor allem beim Vorhandensein von grofleren
zusammenhangenden Flachen entstehen Habitatstrukturen fir siedlungsbewohnende
Vogelarten wie z.B. Nachtigall und Rotkelchen. Die Artengruppe der Strauchbewohner
und Halbbodenbriter hat aktuell eine hohe Verbreitungsdichte innerhalb der Siedlungen
und durchgrinten Stadten. Die Arten sind auf dichte, mdglichst ,unaufgeraumte®
Bestande angewiesen.

Bei den Neupflanzungen sollten deshalb mdglichst dichte zusammenhangende
Pflanzungen fir den Vogelschutz angelegt werden. Mit Dornen oder Stacheln kann ein
gewisser Schutz vor Pradatoren insbesondere Katzen im Siedlungsgebiet erreicht
werden. Auch geschnittene Hecken sind potenzielle Brutplatze von Végeln.
Fruchttragende Geholze dienen als Nahrungsquelle ab dem Reifezeitpunkt und oft bis in
den Winter hinein.

Bei Pflege und Bewirtschaftung der Gehdlzflachen sind sowohl Brutzeiten aber auch der
Fruchtbehang im Herbst zu berlcksichtigen. Intensive Pflege sollte méglichst vermieden
werden, so sind vor allem Altlaubflachen unterhalb von Strduchern in Kombination mit
Grasern oder Stauden wichtige Habitatauspragungen.

Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verpflichtung zur Anpflanzung von
Strauchern vorgenommen.

10.5.1.3 Dachbegriinungen

Bei einer extensiven Begrinung geht es um neue Grinflachen, die schwer zuganglich
sind oder auf die keine direkte Sicht besteht. So kdnnen Dachflachen von Flachdachern
oder flach geneigten Dachern begrint werden, die nicht als Dachterrasse konzipiert
werden. Hierfir werden sehr widerstandsfahige und niedrige Pflanzenarten verwendet,
die gut mit extremen Standorten zurechtkommen. Die Arten missen hohe Hitze, Perioden
von Trockenheit und Frost vertragen. Eine Substrathéhe zwischen 6 und 12 cm reicht
aus, damit diese Pflanzen wachsen kénnen. Sedum, spezielle Stauden und Graser sind
fur eine extensive Dachbegriinung besonders geeignet.

Eine Dachbegriinung ist eine natlrliche Isolation vor Hitze und Kalte fir Gebaude. Die
Aufheizung wahrend des Sommers wird deutlich gemindert. Ein begriintes Dach tragt zur
Isolation in der kalten Jahreszeit bei. Die Verdunstung des gespeicherten Wassers nicht
nur Uber die Photosynthese sorgt flr Kihlung und Luftbefeuchtung. Das Wasser von
Starkregen wird aufgenommen.

Mit Dachbegriinungen lassen sich Heizkosten und die Kosten flir Klimaanlagen senken.
Die Vegetation auf Dachern wirkt schalldampfend. Die Pflanzen filtern Luftschadstoffe und
Feinstaub.

Die begriinten Dachflachen bieten Lebens- und Nahrungsraum fiir Végel und Insekten.
Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verpflichtung von einer mindestens
teilweisen Dachbegrinung vorgenommen.
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10.5.1.4 Fassadenbegriinungen

Nach den Ausfihrungen des Verbandes fir Bauwerksbegrinung ist praktisch jede
Fassade oder Mauer von Bauwerken begriinbar. Es existiert ein breites Spektrum an
Fassadenbegrinungsarten und -systemen. Die &asthetischen, mikroklimatischen und
energiesparenden Vorteile gelten als bewiesen und werden immer genauer erforscht.

Die wichtigsten Vorteile sind:

e Energieeinsparung durch Dammeigenschaften und Verdunstungsleistung,

e Verbesserung des Mikroklimas und subjektiven Wohlbefindens (Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit, Temperatursenkung bei Hitze, Griin statt Grau),

¢ Bindung von Feinstaub und Luftschadstoffen,

o Verlangerung der Lebensdauer von Fassaden (durch Schutz vor UV-Strahlung,
Temperaturdifferenzen, Hagelschlag etc.),

e Schaffung von zusatzlichem Lebensraum fir Tiere (Vdgel, Insekten),

e Attraktivierung des offentlichen Raumes,

e Schallbildveranderung.

Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verpflichtung von einer teilweisen
Fassadenbegriinung vorgenommen.

10.5.2 ErsatzmaBnahmen

Der Verlust von Gehdlzflachen kann im Geltungsbereich kompensiert werden. Es werden
dazu im Planverfahren des Bebauungsplans Flachen festgesetzt und textliche
Festsetzungen formuliert.

Weitere erforderliche Kompensationsmaflinahmen zur Kompensation der Neuversiegelung
sollen durch Rickbaumaflnahmen auORerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen
werden.

Abbruch und Flachenrenaturierung (planexterne MalRnahme)

Zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden eine Renaturierungsmaflinahme
aulierhalb des Geltungsbereiches vorgenommen werden. In der Gemarkung Semlin soll
das ca. 8 km ndrdlich des Geltungsbereiches gelegene Gelande des ehemaligen
Wasserwerkes renaturiert werden. Es soll hier im Bereich der Uferzone des
Hohennauener Sees der gesamte Standort inklusive Gebaude, Flachenbefestigung,
Brunnen und Zaunanlagen zurtickgebaut werden. Die als Fu3- und Radweg gewidmete
Verkehrsflache wird von Betonplatten befreit, hinter dem Badeplatz erfolgt nach
Renaturierung eine Sperrung flir PKW-Verkehr, da dieser nach Aufgabe des
Wasserwerkes entbehrlich ist. Die nicht gebietsheimischen Gehdlze (Bodendecker) sollen
entfernt werden und die Flachen der natlrlichen Sukzession Uberlassen werden. Die
Renaturierungsmafinahme ist ein wichtiger Bestandteil der Flachengestaltung innerhalb
des LSG Westhavelland und dem Naturpark Westhavelland. Sidlich benachbart befindet
sich das FFH-Gebiet Hundewiesen (DE 3340-303).

Die konkrete Abstimmung zum MalRnahmenumfang wurde grundsatzlich mit dem Wasser-
und Abwasserverband vorgenommen. In der weiteren Vorbereitungsphase erfolgt noch
eine detaillierte Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde, der Stadt Rathenow
und dem Wasser- und Abwasserverband zum konkreten Malnahmeninhalt und der
abschlielenden vertraglichen Regelung.

Bebauungsplan Nr. 076 ,Wohnpark am Kérgraben® Stadt Rathenow
Begrindung Entwurf, Stand 12.04.2024
Seite 69



E:320884.10, N: ' )
5837436.16

Abb.: 23 Ubersichtslageplan Standort ehemaliges Wasserwerk in der Gemarkung Semlin
(Grundlage Brandenburgviewer 10/23)

E:321922.54. 583821932 [N )
0 20 40 60m

Abb.: 24 Lage des ehemaligen Semliner Wasserwerkes an der halbinselartigen Spitze am
Hohennauener See; Gemarkung Semlin, Flur 1, Flurstiick 17/8 (Grundlage Luftbild
Brandenburgviewer 10/23)
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Abb.: 25 Funktionsgebdude Wasserwerk Semlin; die Gesamtanlage ist zum Abbruch vorgesehen
Mit der Realisierung der Kompensationsmaflhahmen kann ein wertvoller Beitrag zur
Gestaltung des Landschaftsbildes und zur Biotopentwicklung am Hohennauener See
geleistet werden.

Die Malinahmen entsprechen vollstandig der HVE.

10.6 Hinweise fiir besondere naturschutzrechtliche Entscheidungen

Biotopschutz

Durch das Vorhaben werden keine geschitzten Lebensrdaume gemafl § 30 BNatSchG
beruhrt. Die Erteilung einer Befreiung gemaf § 67 Abs. 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Schutz von LSG und NSG

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb eines Landschafts- oder Naturschutzgebietes.
Eine gesonderte Genehmigung bzw. eine Befreiung wird nicht erforderlich.

Schutz von Gebieten Natura 2000

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb oder im Nahbereich eines Natura-2000-
Gebietes. Eine gesonderte Genehmigung bzw. eine Befreiung wird nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz
Als wesentliche artenschutzrechtliche MaRnahme im Geltungsbereich ist die dauerhafte

Sicherung des alten Schlauchturms als Ruckzugsort flr gebaudebewohnende Vogelarten
und Fledermause erforderlich.
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10.7 Zusammenfassung Prognose der zu erwartenden Auswirkungen

In der nachfolgend zusammenfassenden Prognose sind die Auswirkungen auf die
Schutzglter dargestellt.

Tabelle 3: Prognose der Auswirkungen

Umweltbereiche
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Baustelleneinrichtung
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:cc_’ Hoch- und Tiefbau ] [ | °
2
Hs
0
= Landschaftsbau
m
Transport/ Verkehr [
Baukorper [ | o | | o L4
S
‘_g Wege, Verkehrsflachen ] ° [ ] ] ] L
<
Griin- und Freiflachen
Transport- und
Verkehrsaktivitdten
3
% Nutzung Anlagen
m
Griin- und Freiflachen

+ positive Auswirkungen zu erwarten
: keine bis geringe Beeintrachtigung zu erwarten
o vorubergehende Beeintrachtigung zu erwarten
e mittlere bis hohe Beeintrachtigungen zu erwarten

m erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten
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10.8 Alternative Planungsmoglichkeiten, Anlage 1 Nr. 2d BauGB

Eine Standortalternative innerhalb des Stadtgebietes ist nicht vorhanden. Die
Nachnutzung eines sehr stark vorgepragten innerstadtischen Bereiches fiir die
Entwicklung von zentrumsnaher Wohnbebauung bei gleichzeitiger Sicherung und
Weiterentwicklung  eines  Grlnzuges Ziel ist eine ressourcenschonende
Standortentwicklung.

Die vorliegende Bauplanung ist das Ergebnis der Abwagung der vorangegangenen
technischen und grundsatzlichen stadtebaulichen Uberlegungen.

Insbesondere die Nutzung von bereits verkehrstechnisch erschlossenen Flachen mit einer
Vorpragung ist ein Beitrag zum Schutz der Ressourcen und zur Vermeidung von
Eingriffen insbesondere in das Schutzgut Boden und Lebensraum.

Die vorliegende Bauplanung ist das Ergebnis der Abwagung der vorangegangenen
technischen und grundsatzlichen stadtebaulichen Uberlegungen.

10.9 Uberwachung - § 4c BauGB, Anlage 1 Nr. 3b BauGB

Gegenstand der Uberwachung ist die Durchfilhrung von Darstellungen oder
Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz
4 BauGB.

Gem. § 4c BauGB sind die Gemeinden in der Pflicht, ,die erheblichen
Umweltauswirkungen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, (...)“ zu
Uberwachen. Dazu bedienen sie sich der vorliegenden Umweltinformation der jeweiligen
Fachbehérden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (2) BauGB.

Unabhangig von diesen Informationen konnen zudem im Rahmen der Bauphase, der
Bauabnahme sowie nach Umsetzung des Bauvorhabens Uberwachungsmaflinahmen
durchgefiihrt werden.

Unabhangig von diesen Informationen konnen zudem im Rahmen der Bauphase, der
Bauabnahme sowie nach Umsetzung des Bauvorhabens Uberwachungsmaflinahmen
durchgefiihrt werden.
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Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht der vorgesehenen UberwachungsmaRnahmen:

Tabelle 4: Ubersicht MaRnahmen zur Umweltiiberwachung

Uberwachungs- | Schutzgut Verantwortlichk | MaBnahme zur Uberwachung
zeitraum eit
Satzungsbeschluss | Boden/ Flache/ | Gemeinde, e Gewabhrleistung der vollstdndigen Kompensation.
Wasser; (ErschlieBungstr
Biotope/ ager durch
Pflanzen/ stadtebaulichen
Tiere; Vertrag)
Landschafts-
bild
Vor der Biotope/ Gemeinde e Gewabhrleistung der ggf. notwendigen Flachen-,
BaumalRnahme Pflanzen/ Tiere Objekt- und Baumkontrolle durch einen
Artenschutzgutachter.
e  Ggf. Durchfiihrung artenschutzrechtlicher
vorgezogener AusgleichsmalRhahmen.
Boden/ Flache/ | Gemeinde e Gewahrleistung der Beachtung der Anforderungen
Wasser des Bodenschutzes.
Wahrend der Biotope/ Gemeinde e Gewahrleistung der Beachtung der Anforderungen
Baumalnahmen Pflanzen/ Tiere des Artenschutzes.
Boden/ Flache/ | Gemeinde e Uberwachung der vorgesehenen Schutzmafinahmen
Wasser beim Umgang mit Boden und Wasser und
Lebensraumen wahrend der Baumalinahmen.
¢ Bei unvorhergesehenen Beeintrachtigungen sind
zusatzliche MalRnahmen zu deren Kompensation
vorzusehen.
Kultur- und Gemeinde e Uberwachung der vorgesehenen Schutzmafinahmen
Sachguter beim Umgang mit Bodendenkméalem und
Bodenfunden wahrend der Baumalnahmen.
Bauabnahme Biotope/ Genehmigungs- | e Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen
Pflanzen/ behorde,
Tiere; Gemeinde
Landschafts-
bild,
Dauerhaft nach Biotope/ Genehmigungs- | e Uberpriifen der Funktionsfahigkeit der
Fertigstellung Pflanzen/ behorde, Mafnahmenflachen
Tiere; Gemeinde
Landschafts-
bild,

Es wird sichergestellt,

dass externe Kompensationsmallnahmen auflerhalb des

Geltungsbereiches vor Satzungsbeschluss vertraglich gesichert werden und die Flachen
daflr auch tatsachlich zur Verfligung stehen. Die planaufstellende Kommune sichert
insbesondere die dargestellten Kompensationsmallinahmen durch einen stadtebaulichen
Vertrag und ggf. eine dazugehdrige Blrgschaft ab.
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10.10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung, Anlage 1 Nr. 3c BauGB

Ziel der Stadt ist es, eine bereits verkehrstechnisch erschlossene und sehr gut gelegenen
Flache als Wohnbaustandort zu entwickeln. Mit der Aufstellung des B-Planes und der
Anderung des Flachennutzungsplanes werden die rechtlichen Grundlagen geschaffen,
auf den aktuell nicht genutzten Flachen den Bau von Geschosswohnungsbau baurechtlich
vorzubereiten.

Zur Planung stehen im Stadtgebiet nur wenige ahnlich geeigneten Alternatividsungen
oder andere Standorte zur Verwirklichung der gewunschten Entwicklungsziele zur
Verfugung.

Die Bodenfunktionen gehen mit dem Neubau und der zugehérigen Stellplatze vollstandig
verloren.

Mit dem Neubau werden Vegetationsbestande uUberpragt. Es sind sowohl Baume. Als
auch krautige Ruderalvegetation betroffen. Gemal § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
oder wertvolle Flachen im Sinne des Naturschutzrechtes missen nicht in Anspruch
genommen werden.

Durch die Entwicklung des Standortes sind gemal § 44 BNatSchG geschiitzte nicht
Tierarten betroffen. Es wird zum Schutz und der Entwicklung von Lebensraumen fir
Gebaudebewohner ein alter Schlauchturm der ehemaligen Betriebsfeuerwehr als Habitat
erhalten und entwickelt.

Die Eingriffsfolgen durch zusatzliche Bebauung im Bezug auf das Schutzgut Boden
kdnnen durch umfangreiche Entsiegelungen und RickbaumalRnahmen am Rand des
Stadtgebietes in der Gemarkung Semlin ca. 8 nérdlich des Plangebietes ausgeglichen
werden. Die Flachen des ehemaligen Wasserwerkes werden nach Abbruch und
Entsiegelung der natirlichen Sukzession Uberlassen.

Mit dem Bebauungsplan, dem zugehdrigen Flachennutzungsplan bzw. der
Genehmigungsverfahren und vertraglichen Regelungen koénnen erheblich negative
Auswirkungen, welche aus der Umsetzung der Planung resultieren kénnen, vermieden
bzw. kompensiert werden.

10.11 Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden, Anlage 1 Nr. 3 d BauGB

Schallimmissionsprognose

Schallimmissionsprognose zum geplanten Wohnbaustandort, Bebauungsplan Nr. 076
,Wohnpark am Koérgraben“ der Stadt Rathenow; SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH,
Burgstadter Stralle 20, 09232 Hartmannsdorf; 11/2023

Bodengutachten

Geotechnischer Bericht, Stufe: Vorplanung; Wohnbebauung Puschkinstrale; Erd- und
Grundbauinstitut Brandenburg, Neustadtischer Markt 30, 14776 Brandenburg an der
Havel, 10/2023

Entwasserungskonzeption

Niederschlagsentwasserungskonzept Bebauungsplan Nr. 076 ,Wohnpark am Kérgraben*
der Stadt Rathenow; IBW Ingenieurdienstleistungen; Kurflirstendamm 61; 10707 Berlin;
04/2024
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Artenschutzrechtliches Gutachten

Landschaftspflegerisches Fachgutachten fir Gebaudeabbruch Puschkinstral’e, 14712
Rathenow, Gemarkung Rathenow, Flur 25; Flurstick 471; Dipl. Ing. (FH) Hagen
Rof3mann, DorfstralRe 30, 14715 Seeblick OT Wassersuppe; 11/2021

Grunordnungsplan mit Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung und Biotoptypenkartierung

Landschaftspflegerisches  Fachgutachten,  Grinordnerischer  Fachbeitrag  zum
Bebauungsplan Nr. 76 "Wohnpark Korgraben", Stadt Rathenow; Dipl. Ing. (FH) Hagen
RoRRmann, DorfstraRe 30, 14715 Seeblick OT Wassersuppe; 03/2024

11. Anlagen

e Anlage 1:  Verkehrsplanerischer Fachbeitrag
—IBW, Berlin, Stand 25.09.2023

e Anlage 2:  Schallimmissionsprognose
—SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, Stand 13.11.2023

e Anlage 3:  Niederschlagsentwasserungskonzept
—IBW, Berlin, Stand 02.04.2024

e Anlage 4: Landschaftspflegerisches Fachgutachten
Griunordnerischer Fachbeitrag
—Dipl. Ing (FH) Hagen Rofmann, Wassersuppe, Stand Marz 2024

e Anlage 5: Lageplan Mallnahmen
— Dipl. Ing (FH) Hagen RoRmann, Wassersuppe, Stand Marz 2024
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