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1. Allgemeines

~1.1. Veranlassung

Der Auftraggeber hat das Gelande, im folgenden Planungsgebiet (PG) genannt, kauflich
erworben und beabsichtigt, auf diesem Geldnde ein Gewerbegebiet zu errichten. Zu diesem
Zweck  wurde bereits 1992 ein B-Plan  erarbeitet, welcher durch die
Stadtverordnetenversammlung am 30.06.93, im Rahmen des Abwigungsverfahrens, zur
nochmaligen Uberarbeitung zuriickgewiesen wurde. '

Die Firma REPLANUM erhielt den Aufirag diesen B- Plan zu iiberarbeiten und bis zur
- Genehmigungsreife zu bringen.

» 1.2. Rechtsgrundlage

-Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des B- Planes ist der Aufstellungsbeschlul der
- Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow vom 22.09.1991, welcher gemdB § 2
. BauGB fiir das Gewerbegebiet Rathenow Nord die Aufstellung des B- Planes Nr. 010 "Lange
. Pannen" beschlossen hat. Entsprechend § 8, Abs. 4 BauGB handelt es sich um einen

- .vorzeitigen B- Plan. Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind aus dem Kartenteil

ersichtlich. Sie sind deckungsgleich mit dem Flurstiick 18/274 und wurden im vorliegenden
Plan ibernommen.

.. 1.3. Rechtsvorschriften

Fiir die Ausarbeitung des B- Planes und die Durchfiihrung des Verfahrens sind folgende
~-Rechtsvorschriften zutreffend:

-+ - das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
- .= die Verordnung tiber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung
- 'BauNVO in der Fassung vom 23.01.1980
- -die Verordnung iiber die Ausarbeitung der B- Pline und die Darstellung des Planinhalts
- (Planzeichenverordnung PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
~“= Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 07.06.1994

e .};1.4. Rechtsstellung des B- Planes

- .Der B- Plan ist Bestandteil der Bauleitplanung und ist aus dem FNP zu entwickeln. Liegt noch
- “kein genehmigter FNP vor, so kann entsprechend § 8, Abs. 4 BauGB ein vorzeitiger B- Plan
.aufgestellt werden. Dieser Fall trifft auf den vorliegenden Fall zu. Er enthilt die
- rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir eine stadtebauliche Ordnung. Die Kommune beschlieSt
gem. § 10 BauGB den B- Plan als Satzung.

1.S. Inhalt des B- Planes

Fir den vorliegenden B- Plan treffen It. § 9 BauGB folgende Festsetzungen zu:

- _die Art und das MaB der baulichen Nutzung
- die Bauweise

- die tiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicke
. - die Verkehrsflichen
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- die Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
- MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

- Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
- von der Bebauung freizuhaltende Flachen

- das Pflanzgebot fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- die Pflanzbindung und der Erhalt von Bdumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen

1.6. Lage im Raum

Bei dem PG handelt es sich um folgendes Flurstiick:
Gemarkung Rathenow
Flur 18
Flurstiick 274
GroBe: 64.064 m?

' Das Flurstiick liegt am nordéstlichen Stadtrand von Rathenow und wird

- im Westen von der Semliner Strafle

. -1im Siden von einem Kasernengelinde der GUS- Truppen (z.Z. ungenutzt) und
. - im Osten und Norden von einen Waldgebiet begrenzt
..*- Das Gebiet wird unter der Flurbezeichnung "Lange Pannen" geflihrt.

1.7. Nutzungsverhiltnisse

Die tatsichlichen Nutzungsverhiltnisse stimmen nicht mehr mit den im Liegenschaftskataster

aufgefiihrten Nutzungsverhiltnissen iiberein. Lt. Flurstiicks- und Eigentumsnachweis ergeben

~ sich fuir o.g. Flurstiick folgende Nutzungsverhltnisse:

22.364 m? Betriebsfliche (Halde; Schutt)
26.700 m? Ackerland

15.000 m? Mischwald

64.064 m? Flache insgesamt

. Nachweisbar sind tatsichlich die

15.000 m? Mischwald, mit gestuften Eichenmischwald bestickt

26.700 m? Ackerland, z.Z. Ackerbrache und Ruderalfldche

22.364 m? Schutthalde sind weitgehend als Nadelwald (Kiefernforst unterschiedlicher
Ausprigung) aufgeforstet.

- L.8. Sonstige Nutzung

Das Flurstiick wird in seiner gesamten Breite von einer 15 kV Freileitung iiberquert. Etwa 80
m dstlich des PG beginnt die Grundwasserschutzzone III fiir das Wasserwerk Rathenow.
Ein Teil des Gebietes war bis 1994 Bestandteil des LSG Westhavelland und wurde bereits im

Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit der MaBgabe, den vorhandenen Eichenmischwald
als LB festzusetzen, entlassen.

1.9. Baugrundverhiltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine fast ebene Fliche. Die Hohenlage bewegt sich

zwischen 28,2 und 28,8 m iiber NN, d.h. Hohenunterschiede von < 1m auf einer Entfernung
von 300 m.
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Geologisch handelt es sich um eine pleistozine Talsandfliche mit geringfiigigen

Dunensandauflagerungen. Das anstehende Material verfiigt iiber eine Machtigkeit von >10 m.

Es kann als Mittelsandfraktion eingestuft werden, wobei die Diinensandauflagen bereits als

Feinsand mit einer geringen Lagerungsdichte bewertet werden kénnen.

Der Grundwasserstand bewegt sich It. Auskunft des LUA Brandenburg, zwischen 25,25 und
26,92 m iber NN, wobei 26,01 m iiber NN als Mittelwert angenommen werden kann. Das

bedeutet einen Flurabstand von durchschnittlich 2 m.

1.10. Planerische Vorgaben

" Im Entwurf des FNP der Stadt Rathenow ist die Fliche als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das
- Gebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes Rathenow Nord, welches die gesamten ehemaligen
B .GUS Flichen des Tanklagers westlich der Semliner StraBe einschlieft.

b L Geplante bauliche Nutzung

21 Art der baulichen Nutzung

i»._Es 1st eine Nutzung als Gewerbegebiet geplant, d.h. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser,
‘Lagerpltze und offentliche Betriebe, Geschifts- und Verwaltungsgebdude. Nahere Angaben
" koénnen zum Zeitpunkt der Planung noch nicht gemacht werden. Die Ansiedlung von erheblich
- belistigenden Gewerbe ist nicht vorgesehen.

! v' . 2.2. Umfang der baulichen Nutzung

- Die geplanten Flachennutzungsverhiltnisse stellen sich wie folgt dar:

7 ;. - Flichen fiir die gewerbliche Nutzung 41.200 m?
“ " - Flachen fur die ErschlieBung ‘ 3.965m?
» -+ - Flachen fiir den Naturschutz/Landschaﬁspﬂeoe 18.899 m?

’ : 64.064 m?

Die Gewerbeﬂache wird in 2 vonemander unabhang1ge Parzellen unterteilt.

R & Da noch keine konkreten Nutzungsvorstellungen bestehen, werden die moglichen
2 Uberbaubaren Flachen als Baufenster ausgewiesen. Die erforderlichen Mindestabstinde,
. wie ; :
- = Abstand zur KreisstraBe bei Hochbauten ’ 20m
- Abstand zu Wald oder sonstigen Gehélzen bei Hochbauten 6m
: bei sonstigen versiegelten Flichen 3m
- . Grenzabstand von Grundstiick zu Grundstiick 3m
*.'. sind bereits eingearbeitet und als Baugrenze dargestellt.

2. In der weiteren Gestaltung ist eine nochmalige Unterteilung in 8 Einzelgrundstiicke
‘. vorgesehen, aber nicht rechtsverbindlich. Falls eine andere Grundstiicksaufteilung erfolgt,
bleiben die unter 1. genannten Mindestabsténde verbindlich. Eine Uberschreitung der GRZ
von max. 0,8 ist nicht statthaft.

. Die Flachen fiir die Erschliefung beinhalten:
- - die ErschlieBungsstraBe selbst,
.= Flachen fr ober- und unterirdische Ver- und Entsoroungsanlagen und
- Stellplatze fur die Abfaﬂmrtschaﬁ
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Die Flachen fur den Naturschutz/Landschaftspflege umfassen den zu erhaltenden Waldbestand.

2.3. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Rahmen der gewerblichen Nutzung, wie Parkflichen, Garagen u.i. sind
" moglich.

2.4. Ausnahmen

Es besteht die Moglichkeit, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet sind, zu errichten. Sie
sind in Grundfldche und Baumasse den Gewerbebauten unterzuordnen.

2.5. Erschliefung

Fur die Funktionsfihigkeit des Gewerbegebietes sind folgende ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich: '

- verkehrstechnische ErschlieBung
- Wasserversorgung

- Abwasserentsorgung

- Elektroenergieversorgung

- Gasversorgung

- Fernsprechanschluf3

- Abfallentsorgung

Fir die verkehrstechnische ErschlieBung ist eine ErschlieBungsstrale geplant. Fir die VEA
sind beiderseitig der ErschlieBungsstralle entsprechende Freiriume vorbehalten. Sie sind mit
Geh- und Leitungsrechten belegt und werden nach Abschlul der ErschlieBungsarbeiten mit
Gehwegen tiberbaut.

2.5.1. Verkehrstechnische Erschliefung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt durch eine AnliegerstraBe nach EAE 85. Im
Bereich der Parzelle 6 ist eine Wendeschleife (D=25 m) vorgesehen. Der Anschluf} an die
KreisstraBe Ra VI (Rathenow-Semlin) erfolgt nach der RAS- K1, als rechrwinklige
Einmindung. Zwischen dem Erschlieungstriger und der Stadtverwaltung Rathenow wird eine
Ausbauvereinbarung abgeschlossen.

2.3.2. Wasserversorsung

Die Wasserversorgung erfolgt tber das offentliche Trinkwassernetz des Wasser- und
Abwasserverbandes Rathenow. Der nichstgelegende Anschluf3punkt befindet sich etwa 300 m
auflerhalb des PG in unmittelbarer Nihe des Wohnblocks der ehemaligen GUS- Streitkrifte.
Zur ErschlieBung des PG wird die vorhandene Druckleitung (DN 200) weitergefiihrt. Die
innerhalb des PG erfolgt durch eine Druckleitung parallel zur Anliegerstrale. Die Druckleitung
im PG wird gleichzeitig fur die Bereitstellung von Léschwasser zur ersten Brandbekimpfung
genutzt. Es werden 2 Hydranten entsprechend DVGW Arbeitsblatt 331 eingebaut. Zur vollen
Absicherung der geforderten Léschwassermenge (96 m/h iiber einen Zeitraum von 3 Stunden)
werden zusétzlich 2 Loschwasserbrunnen mit der vollen Leistungsfihigkeit niedergebracht.
Zwischen den ErschlieBungstrager und dem Wasser- und Abwasserverband wird ein
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.
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2.5.3. Abwasserentsorsung

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das offentliche Abwassernetz des Wasser- und
Abwasserverbandes Rathenow. Die Aufnahme im PG erfolgt iiber eine Sammellei itung (DN
200) bis zum Pumpwerk und eine Weiterleitung mittels Abwasserdruckleitung (DN 100) an die
Ubergabestelle (Semliner/Ecke Brextschexdstraﬁe) Es erfolgt eine gemeinsame Verlegung von
Wasser- und Abwasserleitung in einem Rohrgraben.

Zwischen dem ErschheBungstrager und Wasser- und Abwasserverband wird ein
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird im PG durch geeignete MafBnahmen (Sickerrohre,
Sickerschichte und Sickerbecken) vor Ort versickert.

Kontaminiertes Abwasser ist nicht in das offentliche Abwassersystem einzuleiten oder zu
versickern. Es ist getrennt zu sammeln und zu entsorgen.

2.5.4. Elektroenergieversorsung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt iiber eine Trafostation mit Mittelspannungsanschluf,
sowie eine 1 \J1ederspannunose'schhe8uno im PG. Die Verfahrensweise ist mit der MEVAG in
einer gesonderten Vereinbarung zu regeln. Die z.Z. im PG vorhandene 15 kV- Freileitung wird
bei Bedarf als Erdkabel verlegt.

2.5.5. Gasversorosung

Eine Versorgung des PG Mit Erdgas ist vorgesehen. Mit der EMB sind dazu vom
ErschlieBungstrager entsprechende Vertrige abzuschlieRen.

2.5.5. Fernsprechanschluf

Mit dem Medientriger sind durch den Erschlieungstrager entsprechende Vertrige
abzuschliefen.

2.3.6. Abfallentsorsung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den AbschluB von Einzels verirdgen der Gewerbebetriebe
mit der AWU. Fur eveqtuell zu errichtende Wohnhéuser ist ein zentraler Containerstellplatz
vorgesehen.

2.6. Maf der baulichen Nutzune

2.6.1. Grundflichenzahl

Mal3stab der baulichen Nutzung ist die GRZ. Bei Einhaltung der Bauoreqze'l sowie der
Mindestabstinde zu Wald und anderen Geholzen, ergibt das bei den einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicken bei vollstindiger Versiegelung foigences Ergebnis:



REPLANUM

versiegelte Fliche GRZ
Parzelle 1 8.125 m? 0,68
Parzelle 2 2.506 m* 0,70
Parzelle 3 4415 m? 0,71
Parzelle 4 3.492 m? 0,70
Parzelle 5 2.414 m? 0,69
Parzelle 6 2.386 m* 0,70
Parzelle 7 1.707 m? 0,71
Parzelle 8 3.687 m? 0,72

Summe: 28.732 m?

Zuziiglich einer maximalen Versiegelung bei den ErschlieBungsstraBen von 3.965 m? ergibt
dies flir das gesamte PG folgendes Ergebnis:

max. Versiegelung 32.697 m? bzw. eine GRZ von 0,51.

Die ermittelten Werte tiberschreiten nicht die im § 17 BauNVO vorgegebene Obergrenze von
0,8 fiir Gewerbegebiete.

Unabhéngig von dieser Wertung werden aufgrund der naturrdumlichen Verhdltnisse, d.h. die
Nachbarschaft zu den Waldflichen und dem angrenzenden LSG, folgende Festsetzungen
getroffen:

- Die festgesetzten GRZ sind Maximalwerte. Eine Uberschreitung dieser Werte nach § 19 (3)
BauNVO ist nicht statthaft.

- Bei den Ausfithrungsplanungen sind diese Werte nach Moglichkeit zu minimieren.

- Im Interesse einer Minimierung der Versiegelung sind Flachen fur den ruhenden Verkehr mit
einem Gesamtgewicht von < 3,5t mit Rasengittersteinen zu befestigen.

2.6.2. GeschofBfliichenzahl

Die Anzahl der Vollgeschofle, sowie die GFZ haben fiir ein Gewerbegebiet nur eine begrenzte
Bedeutung. Sie wird im vorliegenden Fall nur als MaBstab fir eventuelle Wohn- und
Verwaltungsbauten auf 3 VollgeschoBe festgesetzt.

Die GFZ variiert in den einzelnen Grundstiicken und ist von der GRZ abhingig. Sie ist im
Kartenteil festgesetzt.

Als Maf3stab fiir Gewerbebauten wird die Trauf- und die Firsthohe vorzegeben. Sie werden in
Pkt. 3.1. nochmals festgesetzt.

2.6.3. Baumassenzahl

Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) wird aufgrund ven vorangegangenen
Festsetzungen verzichtet.

Zur Bauweise erfolgt keine Festlegung. Es sind voneinander abweichende Bauweisen méglich.
Sie richten sich als Bauhiille nach den Erfordernissen der Gewerbe. Einzelgebiude mit einer
Linge von mehr als 50 m sind moglich.

3. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

3.1. Gebiudehohe

Es sind Gebdude mittlerer Hohe nach § 2 Bauordnung zuléssig.
Unabhéngig von der Art der baulichen Nutzung und der vorgegebenen GFZ werden folgende
Gebaudehohen festgesetzt:
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max. Trauthéhe 10 m unabhéngig von der Dachausbildung
max. Firsthohe 15 m bei Steilddchern

Die héhenmiBige Einordnung der Gebiude richtet sich nach der Zweckbestimmung. Die
Oberkante FuBboden des ErdgeschoB sollte jedoch nicht héher als 75 ¢cm iiber OK Gelinde
liegen. Ausnahmen von dieser Regelung sind bei Wohngebduden zulissig.

3.2. Dachausbildune

Es werden keine Beschrinkungen bei der Dachausbildung vorgenommen. Es sind Gebaude mit
Flach- und Satteldachausbildung méglich. Es sind alle Arten von Eindeckungen vorgesehen.
3.3. Fassadengestaltung

Es sind gemischte Fassaden, wie

- Putz- und Klinkerfassaden,
- Metall- und Kunststoffverkleidungen oder
- AuBlenwandplatten méglich.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und auf den Fassaden von Gebsuden, 3m
iber Gebaudeoberkante bei Flachdichern zuldssig. Mit Riicksicht auf das benachbarte LSG ist
bei der farblichen Fassadengestaltung auf weil und die Komplementarfarben gelb, rot und
braun zurtickzugreifen. Blau ist als dominierende Farbe nicht zu verwenden.

3.4. Einfriedungen

Einfriedungen sind als Holz- oder Drahtziune mit einer Sockelmauer bis 0,3 m und einer
Gesamthohe bis 1.8 m zulissiz. An den bezeichneten Stellen hat eine Hinterpflanzung mit
Strduchern oder Hecken zu erfolgen.

3.5. Sonstiges

Eine Absenkung des Grundwasserstandes, auch in der Bauphase, ist zur Vermeidung eines
Absenkungstrichters nicht statthaft, um die im ehemaligen Tanklager vorhandenen ortsfesten
Kontaminationsherde nicht zu destabilisieren.

4. Griingestaltung

Fur die Gringestaltung wurde als Fachplan des NS/LP lt. §7 BbgNatschG ein eigenstindiger
GOP erarbeiter. Der vorliegende GOP ist Bestandteil dieses B- Planes. Folgende
Empfehlungen werden als Festsetzung tibernommen:

* Der vorhandene Eichenmischwald ist aus der Bebauung auszuklammern und nach § 24
BbgNatschG als geschiitzter Landscharisbestandteil auszuweiser. (BeschluB} als Satzung im
B-Planverfahren)

* Fir die in Anspruch genommene Waldfliche ist nach § 14 BbgNatschG als
ErsatzmafBnahme die Erstaufforstung von 1,67 ha Laubwald einschlieBlich finfjahriger
Nachsorge durchzufiihren. 10% der Fliche sind als naturnaher Biotop auszubilden.
Einzelheiten sind zwischen dem Investor und der Stadtverwaltung in einem
Durchflihrungsvertrag zu fixieren.
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* Die im GOP ausgewiesene Vegetation ist zu erhalten und vor allem in der Bauphase nach
DIN 18920 zu schtitzen.

e Bet der baulichen Nutzung sind folgende Mindestabstinde  einzuhalten
- Gebdude zur Waldkante 6m
. - versiegelte Flichen zur Waldkante 3m
* Art und Umfang von GestaltungsmafBnahmen sind dem GOP zu entnehmen.
* Esist auf einheimische Striucher It. Pflanzliste zuriickzugreifen.

Die tibrigen Empfehlungen sind bereits bei den einzelnen Sachgebieten im vorangegangenen
Textteil genannt worden.




