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1. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Vorhabentriger, die Quandt Lies GbR, hat die entsprechenden Grundstiicke erworben. Es
sollen dort 49 Einfamilienhduser errichtet werden.

Die Realisierung dieses Vorhabens wird von der Stadt Rathenow unterstiitzt, da von diesem
Vorhaben positive Impulse fiir die Beschéftigung und Bevolkerungsentwicklung erwartet
werden.

Nach geltendem Planungsrecht ist eine Bebauung gemiB § 34 nicht zuldssig. Die Fldche
innerhalb eines Ortsteiles, die keinem Bebauungszusammenhang angehort, stellt einen
sogenannten AuBenbereich im Innenbereich dar, auf welchen § 35 BauGB anzuwenden ist.
Aus diesem Grund ist die Durchfiihrung eines formlichen Planverfahrens, hier in Form des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, erforderlich.

1.2. Plangebiet

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, das eine Fliche von 19 ha umfaf}t, liegt
siddlich des Stadtkerns von Rathenow und kann vom Griinauer Weg aus erreicht werden. Die
Grundstiicksflichen des Plangebietes:

Gemarkung Rathenow, Flur 43

tlw. Flurstiick 1/1
Flurstiick = 10
Flurstiick 12
Flurstiick 13
Flurstiick 14
Flurstiick 15
Flurstiick 18
Flurstiick 19
Flurstuck 20
Flurstiick 49

liegen in Tragerschaft des Investors.

1.3. Planerische Ausgangssituation

Fir das Plangebiet existiert ein Flichennutzungsplanentwurf. Danach sind die Grundstiicke
entlang des Griinauer Weges und entlang der verlingerten EigendorffstraBe als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Das Inkrafttreten des Flichennutzungsplanes kann nicht abgewartet
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werden, da die BaumaBnahmen fiir das Projekt noch in diesem Jahr begonnen werden sollen.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir den Wohnpark "Schwarzer Graben" wird jedoch aus
beabsichtigter stidtebaulicher Entwicklung des Stadtgebietes, insbesondere der kiinftigen
Darstellung des Flachennutzungsplanes, nicht entgegenstehen. Fiir das Plangebiet bestehen
keine Bebauungspline.

Dem Vorhaben wurde im Rahmen der Anfragen nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vom gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Linder Berlin und
Brandenburg mit Schreiben vom 25. Mérz 1996 zugestimmt.

1.4. Gesetzliche Voraussetzungen fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB(1998) kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentriger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmaB3nahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist
und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planung und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschlufl (§ 10 Abs. 1 BauGB)
verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten,
soweit nicht § 12 BauGB besondere Regelungen trifft, die allgemein flir Bebauungsplidne
geltenden Vorschriften, ausgenommen §§ 14 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢ BauGB.

Das Vorhaben ist auch mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und mit den
Grundsitzen des § 1 BauGB vereinbar.

2. Planinhalt

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die rechtliche Grundlage fiir die Errichtung des
Wohnparks schaffen.

2.1. Nutzungsfestsetzungen zum Vorhaben:

Allgemeines Wohngebiet
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Vorhabenstrager beabsichtigt in 2 Abschnitten 49 Einfamilienhduser zu errichten.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Als MaBl der baulichen Nutzung wurden Baukorper durch Baugrenzen mit einer
héchstzulassigen GeschoBfliache festgesetzt. Daraus ergeben sich als Mal3 der Dichte:

Flurstiicke tlw. 1/1, 10, 18
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Baugrundstiicke: 27.320 m?
tiberbaute Flachen: 6.860 m?
das entspricht einer GRZ 0.25

GeschoBflache insgesamt:  5.390 m?
das entspricht einer GFZ 0,20

Es wurden absolute Gebidudehohen durch Planeinschrieb sowie Baukorper durch Baugrenzen
festgesetzt, um das Einfligen in die Umgebung zu gewahrleisten.

VERKEHRSFLACHEN

Die im 2. Bauabschnitt anzulegende Strale wird als Anliegerstral3e 6ffentlich festgesetzt und
als Einbahnstral3e ausgewiesen.

Stellplatzbereitstellung

Fur jedes Einfamilienhaus werden auf dem Baugrundstiick eine Garage bzw. Carport
festgesetzt.

Offentliche Parkplitze sind nicht vorgesehen.

GRUNFLACHENFESTSETZUNGEN

Parallel zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Grilnordnungsplan erarbeitet worden.
Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
eingearbeitet.

Die Begriinungsmaf3nahmen sind max. 3 Monate nach Ende der Bautitigkeit abzuschlieBen.
Pflanzarbeiten sind dabei jeweils im folgenden Herbst oder Frithjahr durchzufiihren. Erfolgt
eine bauliche ErschlieBung des Planungsgebietes in Teilabschnitten, gilt diese Forderung
analog.

UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Durch den Einbau von DIN- gerechten Heizungsanlagen ist mit keinen Emissionen zu rechnen.
Mit auBBergewohnlichen Larmbelédstigungen ist nicht zu rechnen. Immissionschutzma3nahmen
sind nicht erforderlich.

SONSTIGES

Die Bodendenkmalfliche im Planungsgebiet ist von der Bebauung auszuschlieen.
Diese Flache bleibt der Sukzession tiberlassen.
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2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt fiir den ersten Bauabschnitt tiber den Griinauer Weg. Bei
der vorangegangenen Rekonstruktion dieser StraBe sind die Bordsteine bereits abgesenkt
worden.

Zur ErschlieBung des 2. Bauabschnitts ist die Anlage einer Anliegerstrale notwendig. Diese
Straf3e wird an die verlangerte EigendorffstraBe angeschlossen.

REGENWASSER

Alle anfallenden Niederschlagswasser werden innerhalb des Geldndes versickert.

SCHMUTZWASSER

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt iiber eine zu errichtende Schmutzwasserpumpstation im
Baugebiet "Kiebitzsteig". Fiir die Verlegung der Sammelleitung ist im Planungsgebiet entlang
des Griinauer Weges ein 5 m breiter Ver- und Entsorgungsstreifen eingeplant, der nach der
Verlegung der Leitungen mit Rasen und Biischen begriint wird. Die Realisierung der
Entsorgung des 2. Bauabschnitts erfolgt tiber eine Ringleitung, die unter der Anliegerstral3e
und tber den 2 m breiten Entsorgungsstreifen entlang der verldngerten EigendorffstraBe
erfolgt. Innerhalb des Bebauungsgebietes erfolgt die Entsorgung iiber Steinzeugrohr (DIN
200), wobei fur die Hausanschliisse Steinzeugrohr (DN 150) vorzusehen ist. Der Anschlufl
erfolgt tiber DIN-gerechte Anschluf3schéchte.

FRISCHWASSER

Der Trinkwasseranschlu3 des 1. Bauabschnitts ist bereits erfolgt. Der AnschluB des 2.
Bauabschnitts erfolgt iiber die Weiterfilhrung der Leitung unter die zu bauende AnliegerstraBBe
und Ringschluf} tiber die Entsorgungsfliche entlang der verlingerten EigendorffstraBe. Die
ErschlieBung ist tiber ein PE-Rohr (DN 110) sicherzustellen. Ein ErschlieBungsvertrag mit dem
Wasser- und Abwasserverband Rathenow ist abzuschlieBen.

ELEKTRO

Der ElektroanschluB3 erfolgt von der MEVAG Brandenburg iiber eine Trafostation, die am
Griinauer Weg - Ecke Eigendorffstra3e errichtet wurde.

STRABENBELEUCHTUNG

Die Beleuchtung der Anliegerstrale erfolgt nach DIN 5044 und wird eingestuft als
WohnstraBe mit Anliegerverkehr. Die Errichtung der Anlage wird im Rahmen der
ErschlieBungs- und StraBenbauarbeiten vom Vorhabentriger erstellt und geht anschlieBend in
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das Eigentum der Stadt {iber und wird von ihr unterhalten. Die Lichtmasten sind in die
Bordsteinkante zu integrieren.

FERNMELDEVERSORGUNG
Fiir das Vorhaben ergibt sich ein Bedarf von 49 Fernsprechhauptanschliissen. Die Anschliisse

sind zum Betrieb von Telefon, Teletext, Telefax etc. und ISDN- féhig. Die Planung der
Versorgung erfolgt durch die entsprechenden Anbieter.

LOSCHWASSERBEREITSTELLUNG

Ein Loschwasserbrunnen befindet sich an der verlangerten EigendorffstraBBe in Hohe der AQG-
Rathenow Baracke.

Grunflachen

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten offentlichen Griinflichen werden vom
Vorhabentréger erstellt.

3. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

3.1. Auswirkungen auf Arbeitsplatze

Arbeitsplatze werden durch die Errichtung des Wohnparks nicht geschaffen. Nicht zuletzt
wirkt das Vorhaben arbeitsplatzsichernd fiir die bauausfithrenden regionalen Betriebe.

3.2. Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die Verkehrsmenge wird gegeniiber der bestehenden Situation zunehmen. Es ist aber davon
auszugehen, dal weniger als 2000 Fahrzeuge/ Tag das Gebiet befahren. Das Vorhaben hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die tiberértlichen ErschlieBungswege.

3.3. Stadtebauliche Auswirkungen

Das Vorhaben schlieit die Liicke zwischen der Ostbebauung des Griinauer Weges und des
Baugebietes Kiebitzsteig. Die angestrebte offene Bauweise soll den Stadtrandcharakter des
Vorhabens unterstreichen.
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3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Fir das Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet wird ein Griinordnungsplan erarbeitet. Der

Eingriff auf Natur und Landschaft wird im Planungsgebiet ausgeglichen.

3.5. Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Durch die Wahl des Planverfahrens -Vorhaben- und ErschlieBungsplan- ergeben sich fiir die
Stadt Rathenow keine Kosten, da alle Leistungen, incl. der ErschlieBungskosten, vom
Vorhabentrager zu erbringen sind.

4. Katasterangaben

Eigentimer: Quandt & Lies GbR
c¢/o Thomas Suchel
Nauener Str. 12

14712 Rathenow
Gemarkung Rathenow
Flur 43
Flurstiick Grofe
1/1 tlw. 49.590 m?
10 18.639 m?
12 817 m?
13 13.200 m?
14 8.656 m?
15 17.949 m?
18 2.987 m?
19 3.012 m?
20 2.988 m?
49 71.031 m?
Gesamt 188.869 m?
Erlauterungsbericht Seite 7
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Anlage: BegriinungsmaBRnahmen

Maflnahme 1

Gestaltung der Erschliefungsfliche am Griinauer Weg(1000 m?)

Pflanzen einer einreihigen Hecke an den Grundstiicksgrenzen(Hohe max.1,50 m)

Gesamt: 200 m2

Pflanzvorschlag: diverse Rosen

Traubenkirsche
Johannisbeere
Roter Hartriegel

Rosa canina

Rosa corymbifera

Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa

Prunus padus als Bliitenhecke
Ribes spez. als Bliitenhecke
Cornus sanguinea

Es ist sowohl eine natiirliche Bliitenhecke oder eine Formhecke méglich

Anlage von 800 m? Landschaftsrasen A (RSM 7).

Mafinahme 2

Gestaltung der Erschliefungsfliche an der Verlangerung EigendorffstraBe(400 m?)

Pflanzen einer einreihigen Hecke an den Grundstiicksgrenzen(Hohe max. 1,50 m?)

Gesamt: 200 m?

Pflanzvorschlag: diverse Rosen

Traubenkirsche
Johannisbeere
Roter Hartriegel

Rosa canina

Rosa corymbifera

Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa

Prunus padus als Bliitenhecke
Ribes spez. als Bliitenhecke
Cornus sanguinea

Es ist sowohl eine natiirliche Bliitenhecke oder eine Formhecke moglich

Anlage von 200 m? Landschafisrasen A (RSM 7)

Mafinahme 3

Gestaltung der hinteren Grundstiicksabgrenzung

Anlage einer abgestuften dreireihigen Hecke im Wechsel von GroB- und Mittelstrauchern als
Vogelschutzhecke. Der Teil der Hecke, der nicht auf dem Bodendenkmal sich befindet ist mit

einer Uberschirmung zu gestalten.

Gesamt: ca. 2500 m?
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Pflanzvorschlag:

GroBstraucher

Wildpflaume als Stammbusch Prunus domestica
Haselnuf3 Corylus avellana
Salweide Salix caprea
Traubenkirsche Prunus padus
Faulbaum Rhamnus frangula
Mittelstraucher

Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
RoterHartriegel Cornus sanguinea
Schwarze Holunder Sambucus nigra
Gemeine Spindelstrauch Euonymus europaea

Zur Sicherung eines Wachstumsvorlaufes sind Straucher bei Strauchhéhen 80 cm einzusetzen.

Geholze zur Uberschirmung( 13 Baume )

Stiel - Eiche Quercus robur
Feld - Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Gemeine Hainbuche Carpinus betulus
Winter - Linde Tilia cordata
MafBinahme 4

Anlage einer Streuobstfliche ( 20 Biume )
Pflanzvorschlag

Albrechtsapfel

Ontarioapfel

Boskoop

Konferenzbirne
Williams Christbirne

Badeborner Schwarze Knorpelkirsche

Nancymirabelle
Hauszwetsche

Bei der Auswahl der Obstsorten wird auf alte deutsche Sorten (Hochstamm) zuriickgegriffen.
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Mafinahme S

Anlage eines temporédren Kleingewéssers( ca. 2.000 m? )

Diese Malinahme dient der Kompensation des Verlustes der Senke.

Ein Ausbringen von Pflanzen direkt nach der Anlage(Aushub der Fliche) fithrt zu einer
beschleunigten Entwicklung der Vegetationsstrukturen. Hiermit wird aber die natiirliche
Ansiedlung be - oder sogar verhindert; das Arteninventar ist noch stirker als bei natiirlicher

Sukzession gepragt durch monotypische Bestande weniger Arten.

Es wird empfohlen, eine Anpflanzung nicht vorzunehmen, da sich gerade die
Gewdsservegetation durch eine gute Ausbreitbarkeit auszeichnet.

Es soll ein den natiirlichen Verhiltnissen entsprechendes Okosystem entstehen. Die Naturnihe
der Anlage sollte somit vorrangiges Kriterium sein.

Zur Beschattung werden 6 Baume auf der Stdseite gepflanzt( entsprechend Pflanzliste).

Maflinahme 6

Anlage von Wegbegleitgriin aus Weidenstecklingen auf ca. 200 m.

Mafinahme 7
Die restliche Flache wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB extensiv bewirtschaftet..

Zur Pflege ist die Flache 1 mal im Jahr zu méihen.

Mafinahme 8
Gestaltung der Anliegerstralle

Pflanzen von 11 Béaumen mit teilweiser Unterpflanzung mit Stréuchern( ca. 110 m?). 1 m
Hohe.

Pflanzvorschlag: Eberesche Sorbus aucuparia
Hunds - Rose Rosa canina
Spindelstrauch Euonymus europaea
Efeu Hedera helix
Mafinahme 9

Anlage von 840 m? Hecke als von der UNB geforderten Kompensation der beiden auflerhalb
des B- Plangebietes in Trigerschaft des Investors liegenden Baugrundstiicke.
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Pflanzvorschlag:
GroBstraucher

Wildpflaume als Stammbusch
Haselnuf3

Salweide

Traubenkirsche

Faulbaum

Mittelstriucher

Gemeine Heckenkirsche
Gewohnlicher Schneeball
Roter Hartriegel
Schwarze Holunder
Gemeiner Spindelstrauch

Maflnahme 10

Prunus domestica
Corylus avellana
Salix caprea
Prunus padus
Rhamnus frangula

Lonicera xylosteum
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Sambucus nigra
Euonymus europaea

Auf den einzelnen Grundstiicken ist mindestens auf 20 % der Fliche Rasen anzulegen. Eine
Doppelnutzung fiir Geholze ist moglich.

Fir die Pflanzungen sind folgende Mindestqualitéiten festgesetzt:

Solitarbdume im 6ffentlichen Bereich Hochstamm, 2x verschult, StU 12/14 cm

Solitarbdume im privaten Bereich Hochstamm, 2x verschult, StU 10/12 ¢cm

Straucher als verpflanzter Strauch 3 Triebe, GroBe 60 - 100 cm
Erliuterungsbericht. Seite 11



