8. Juni 2022

Bebauungsplan Nr. 076 Wohnpark Am Kérgraben,
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Unser Zeichen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten die | Fiir unsere Auftraggeberin erhe-

ben wir Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf Nr. 076 Wohnpark Am Kér-
graben,

Das Grundstiick unserer ist mit viergeschossigen Mehrfamilienwohnhéu-

sern mit insgesamt 64 Wohneinheiten bebaut. Die riickwirtige Ruhezone mit sdmtlichen
Balkonen und Terrassen der Wohnungen ist von der PuschkinstraBe ab nach Richtung
Westen gewandt. Hier soll das neue Plangebiet mit einer duBerst umfangreichen Stell-
platzanlage unmittelbar ver den riickwértigen Balkonen entstehen.

1. Keine Planrechtfertigung

Eine Planrechtfertigung (§ | Abs. 3 Satz 1 BauGB) ist zweifelhaft. In der Beschlussvor-
lage selbst wird angefiihrt, dass die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Rathenow riick-
laufig ist und riickldufig bleiben wird. Dann besteht kein Bedarf an der Ausweisung neuer
Wohnbauflichen. Das gilt insbesondere in dem angesprochenen hochpreisigen Segment,

Ohne Wohnbedarf geht es nur um die Gewinnerzielung eines privaten Investors, die kei-
nen stddtebaulichen Belangi. S. d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB darstell-.

2. Keine gesicherte Erschlieflung

Der Bebauungsplan soll das Baurecht fiir insgesamt je nach Quelle 120 bis 195 neue
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern begriinden. Gleichwohl ist die gesamte Erschlie-
Bung aller Mehrfamilienhduser ausschlieBlich iiber eine private Verkehrsfldche vorgese-
hen. Eine Erschlieung iiber private Verkehrsflichen mag bei vielleicht zehn Wohnein-
heiten an einem Stichweg als rechtlich gesichert gelten.

Eine Erschliefung von 120 bis 195 Wohneinheiten ausschlieBlich tiber eine private Ver-
kehrsflache erfiillt nicht einmal die Mindestanforderungen an eine gesicherte Erschlie-
Bungi. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB. Es ist vollig offen, in welcher Eigentiimerstellung und
mit welchen zivilrechtlichen Nutzungsbeziehungen die Zufahrt und die Stellplatzanlage
gestaltet wird. Eine zivilrechtlich gesicherte Rechtsposition wiirde etwa bei einer Bruch-
teilsgemeinschaft einen Ausschluss des Aufhebungsrechtes der Gemeinschaft im Grund-
buch verlangen. Derartiges setzt der Bebauungsplan aber nicht fest, und er kann es man-
gels zivilrechtlicher Regelungsbefugnis auch nicht. Damit fehlt es bereits an einer recht-
lichen Mindestvoraussetzung der gesicherten Erschlieung fiir die 120 bis 195 Wohnein-
heiten.

Auch die Gestaltung und die zukiinftige Unterhaltung sowie Verkehrssicherung der du-
Berst umfangreichen privaten Stellplatzanlage mit Zufahrt ist véllig offen und im Bebau-
ungsplan nicht regelbar. Diese wirkt sich auch auf den Brandschutz aufgrund der Zufahrt
fiir Rettungsfahrzeuge aus.



3. Liarmschutz

Der Zu- und Abgangsverkehr sowie der Parksuchverkehr fiir 120 bis 195 Wohneinheiten
wird erhebliche Verkehrsimmissionen durch Larm und Abgase verursachen. Das gilt so-

wohl fiir die beiden Zufahrten, die seitlich am Wohngebdude unserer VOr-

beifiihren, als auch die dulerst umfangreiche Stellplatzanlage unmittelbar vor den Balko-

nen der Wohnungen unserer .

wird nur die Larmbelastung der neu geplanten Wohngebaude untersucht, die viel stirkere
Lérmbelastung der neuen Wohngebaude und der duBerst umfangreichen Stellplatzanlage
auf dem riickwirtigen Ruhebereich der bereits vorhandenen Wohnbebauung aber mit kei-
nem Wort erwihnt. Das ist ein massiver Fehler der Abwiégung.

Zumindest ist eine schalltechnische Untersuchung auf Grundlage realistisch prognosti-
zierter Verkehrszahlen erforderlich.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass der riickwértige Ruhebereich der vorhandenen Wohn-
bebauung unserer . und auch der nordlich angrenzenden Reihenhéuser bis-

lang durch Verkehrslarm vollstandig unbelastet ist. Hier gibt es nur eine bisherige Brach-
fliche sowie Griinflichen am Kérgraben. Ein bislang unbelasteter riickwirtiger Ruhebe-
reich ist nach der Rechtsprechung jedoch bereits gegen einzelne neue Einstellplitze ge-
schiitzt. Die vorliegende riesige Stellplatzanlage fiir 120 bis 195 Wohneinheiten verstof3t
ersichtlich und auf grobe Weise gegen das planungsrechtliche Riicksichtnahmegebot. Es
ist kaum nachvollziehbar, warum dieser sich aufdringende Gesichtspunkt in der Planbe-
griindung noch nicht einmal mit einem Wort erwahnt wird.

4. Strallenquerschnitt

Die unzuldssige Festsetzung der gesamten Zufahrt und duBerst umfangreichen Stellplatz-
anlage als private Verkehrsflache fithrt zum Folgefehler der unzureichenden verkehrs-
technischen Ausgestaltung. Erforderlich ist ein Ausbau nach Standards flir innerstadti-
sche 6ffentliche Erschliefungsstrafien, da 120 bis 195 Wohneinheiten erschlossen werden
und zusitzlich der 6ffentliche FuBgéngerverkehr von der PuschkinstraBe zu den Griinfli-
chen Am Kérgraben iiber zwei Fulwege gefiihrt wird. Es ist offensichtlich, dass bei bei-
den Zufahrten ein beiderseitiger Gehweg erforderlich ist, um die -vom Plan gerade ge-
wiinschten- FuBgingerverkehre der Allgemeinheit zum Kérgraben neben den Kraftfahr-
zeugen zur ErschlieBung von 120 bis 195 Wohneinheiten sicher abwickeln zu konnen.
Jedenfalls die nordliche Zufahrt, die in einen Flaschenhals zwischen den beiden Wohn-
grundstiicken im Norden und im Stiden fiihrt, ist an der schmalsten Stelle nur ca. 5 m breit

und kann daher keinen Begegnungsverkehr mit Kraftfahrzeugen und beiderseitigen Geh-
wegen aufnehmen.

Die unzureichende Breite wird zusitzliche Larmimmissionen durch wartende Fahrzeuge,
Abbremsen und wieder Anfahren verursachen.



5. Abfallstandorte

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht Standorte von Abfallsammelbehiltern nahe der

Grundstiicksgrenze unserer vor. So sind sie am weitesten von den neu

geplanten Wohnhidusern entfernt, obwohl deren Front an der Stellplatzanlage am wenigs-
ten schutzwiirdig ist. Gleichzeitig sind sie am nihesten zu den Balkonen und dem riick-
wirtigen Ruhebereich der vorhandenen Wohnhéuser platziert. Es ist offensichtlich, dass
es mit dem Abwigungsgebot nicht vereinbar ist, wenn man erhebliches Stérpotenzial an
einer eigenen wenig schutzwiirdigen Stelle, aber genau dort platziert, wo es den bereits
vorhandenen Nachbarn am meisten beeintrachtigt.

Die Abfallstandorte sind daher zwingend zu verlegen.

Im Ergebnis wird die Planung aus verschiedenen Griinden als erheblich riicksichtslos ab- .
gelehnt,

MitAfreundlichen Griilen



