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_Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

‘ Baugrenze
L »  (§ 23 BauNVQ)
/A nur Einzelhauser zuldssig

Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Y Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer
m Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: uhigter B

E StraBenbegrenzungslinie

Wasserflachen u. Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabfiusses

§ 5 Abs. 2 Nr. 7 u. Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)
? @ } Vermerk von ermittelten Flachen Flachen mit Hochwasserrisiko
e HQ 100 und HQ 200 (extrem)

Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

H Private Griinflachen

(E)  Zweckbestimmung: Nutz- und Erholungsgérten

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

9 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern

Flache zum Erhalt von Bdumen und Strauchern

Textliche Festsetzungen - Teil B

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO Nr. 6, § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 16 BauNVO]

2.1 Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vordacher, Balkone, Erker, Winterg&rten, Eingangstreppen u.4.) um bis zu
insgesamt 1.50 m ist zuldssig.

2.2 In dem Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Je
Wohnhaus sind nur maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

2.3 Die maximale Grundfi&che von Wohngeb&uden betrégt 200 m? je
Baugrundstiick.

2.4 Die maximal zul&ssige Firsthdhe betragt im WA 37,00 m GNHN (§ 16 Abs. 2
Nr. 4 und § 18 BauNVO)

2.5 Die Hohenlage des Fertigfutbodens der zu errichtenden Gebaude im WA
darf 27.90 m (iNHN auf Grund des vorbeugenden Hochwasserschutzes nicht
unterschreiten.

2.6 Innerhalb der privaten Griinflichen mit der Bezeichnung E (Nutz- und
Erholungsgérten) ist je Baugrundstiick ein iiberdachter Freisitz sowie ein
Gartenhaus mit einer Grundfldche von héchstens je 30 m? zulédssig.
Gewachshéuser, Spielanlagen, Teiche und Pools bleiben innerhalb der privaten
Erholungsgérten zuldssig. Insgesamt diirfen maximal 10,0 % der privaten
Griinflichen versiegelt oder liberbaut werden.

3 Anpflanzungen

3.1 Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchem sind mit
Stréauchern zu bepflanzen. Es sind Arten der Pflanzenliste "Stréducher” zu
verwenden. Die Pflanzdichte betrégt je 1 Pflanze je 1,5 gm.

3.2 Je angefangene 200 gm Baugrundstiicksfliche ist mindestens ein Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzenliste "Laubbdume”
oder Obstbaume zu verwenden. Zu erhaltende Laub- und Nadelbdume aus dem
Bestand auf den Baugrundstiicken werden angerechnet.

3.3 Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Ortliche Bauvorschriften

1. Glanzende und reflektierende Materialien fiir Dacher und Fassaden sind
ausgeschlossen. Die Farbténe Blau, Violett und Gelb sind fiir Dachfidchen
unzuléssig. Begrunte Dacher bleiben zuldssig.

2. Flache und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15 Grad von
Nebenanlagen sind als mindestens extensiv begriinte Fldche auszubilden. Eine
Kombination mit Solarkollektoren bleibt zul&ssig.

3. Die Einfriedungen der Grundstiicke an den straRenzugewandten
Grundstiicksgrenzen darf eine Gesamthdhe von 1,50 m nicht Uberschreiten.
Mauem und  vollstindig  geschlossene Z3une sind an  diesen

Hinweise

Baugrund {

Der Bauherr hat die Baugrundverhéltnisse auf die Eignung fiir die jeweiligen Bauvorhaben gutachterlich
iiberpriifen zu lassen. Auf dieser Grundlage sind die Bauvarianten und statischen Erfordernisse
abzustimmen. Der Planaufsteller iibernimmt keine Garantie fiir die bautechnische Eignung der Flichen,

Denkmalschutz
Im gesamten Geltungsbereich kénnen grundsatzlich Relikte aus ur- und friihgeschichtlichen Perioden

gefunden werden. Die Regelungen des § 11 BbgDSchG sind vom Vorhabentrager zwingend zu
beachten.

Baumschutz
Der Baumschutz regelt sich gemaR der Baumschutzverordnung des Landkreises Havelland.

Artenschutz
Aus Griinden des Artenschutzes sind Baumfallungen und Gebiischbeseitigungen sowie Abrucharbeiten
ausschlieBlich in Zeiten der Vegetationsruhe im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zuléssig.

Im Zuge des Neubaus ist auf jedem Baugrundstiick entweder an Haupt- oder Nebengebéuden je ein
H&hlenbrﬁtemistkasten‘ und ein Halbhéhlen- / Nischenbriiternistkasten anzubringen und dauerhaft zu
erhalten. Die MaRnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist der gesamte
Zauneidechsenbestand im Geltungsbereich abzuf: 1 und umzusiedeln. Dafiir miissen aus
Ermangelung von geeigneten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches planextere Fléachen als
Ersatzlebensraum fir die Zauneidechsen erfasst, gesichert und hergerichtet werden,

Die nicht mit Gehdlzen bestandenen Fldchen im Geltungsbereich sind mit einem Reptilienschutzzaun
vor Beginn von Bauarbeiten abzugrenzen.In diesem abgegrenzten Bereich sind Zauneidechsen
abzusammeln und umzusiedeln. Es erfolgt ein Fang mit der so genannten Handfangmethode. Es sind
dafiir geeignete Spezialisten zu beauftragen.

Es wird zuvor eine exteme Flache als Kompensationsflache, CEF-MaRnahme Zauneidechse
hergerichtet. (siehe dazu nachfolgende Ausfiihrungen)

Erst nach dem vollstandigem Abfangen der Zauneidechsen im Gellungsbereich und Freimeldung bei der
unteren Naturschutzbehérde kann mit den ErschlieBungsarbeiten im Geltungsbereich begonnen werden.

Die nachgewiesenen Ameisennester sind durch geeignete Spezialisten auRerhalb des
Geltungsbereiches in Waldflachen des Stadforstes Rathenow umzusiedeln.

Fiir die geplante Umsiédlung der Zauneidechsen ist ein Ausnahmeantrag zu stellen,

Die planexterne Fidché zur Umsiedlung der Zauneidechsen befindet sich in der Gemarkung Rathenow,
Flur 31, Flurstiicke 27q und 287 jeweils in Anteilen. Es handelt sich um einen ca. 2.300 m? groRen
Bereich der als Kleingarten genutzt wurde.

Die Fldchen miissten grundsétzlich berdumt und umgestaltet werden,

Es sind sémtliche anthropogene Strukturen zu entfernen. Die Bebauung inklusive der Fundamentierung
ist zuriickzubauen. Gleiches gilt fiir Fldchenbefestigungen, Einfassungen, Zdune und
Fundamentierungen. :

Im zentralen Teil sollte der Oberboden abgeschoben werden, so dass sich auf den dann sandig
mageren Flachen eine i"l'rockenrasengesellschaﬂ entwickeln kann.

Diese MaRnahmen umfassen die nachfolgenden Strukturen:

Verfahrensvermerke

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rathenow hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes .Pirolweg® Plan-Nr. 071 am .Z?.,U_@,Meschlossen.

Der Beschluss wurde gemag § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr...éa.. vom 390’f¢£4
bekannt gemacht.

Rathenow, den ZZ‘W 2{2?’

Fir die umordnung und der Landesplanung zustandige Behorde wurde am
;.. 442 gemaR § 1 Abs, 4 BauGB beteiligt.

Rathenow, den ZJZ « C?‘*! ZOILV

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rathenow hat den Bebauungsplan
JPirolweg” Plan-Nr. 071 bestehend aus der Planzeichnung am 4?‘5{292_,’[
beschlossen und die Begriindung einschlielich Umweltbericht gebilligt.

Rathenow, den 42.47% ZOZQ‘ ;

-

Der Bebauungsplan ,Pirolweg” Plan-Nr. 071 bestehend aus Planzeichnung und
Begriindung werden hiermit ausgefertigt.
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Ubersichtslageplan; Lage des Geltungsbereiches im Ortsteil Semlin der Stadt Rathenow; S
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Grundstiicksgrenzen unzulassig. Hecken bleiben zulassig. *  Als Eiablageplétze sind fiinf mittelgroBe Erdhaufen anzulegen, Grundfldche je 2x 2 mbei 1,5 m Der Bebauungsplan ,Pirolweg" Plan-Nr. 071 ist mit der ortsiiblichen Bekanntmachung ‘

4. Die Freiflichen in den privaten Grinflichen und Vorgaren sind als Héhe tber Bodenpiveau. Hierdurch werden neben Eiablageplatzen auch Sonnenplatze geschaffen.
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Luftbildibersicht; Lage des Geltungsbereich:

. Erhalt von Baumen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Allgemeine Darstellungen - ohne Normcharakter
Gebaudebestand (auBerhalb des Geltungsbereiches)

Laub- und Nadelbaumbestand (inner- und auBerhalb des
Geltungsbereiches)

StraBenverkehrsfldchen auerhalb des
Geltungsbereiches

Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksbezeichnung

=% Geldndehdhen m iber NHN

s, Grundlage Luftbild Brandenburgviewer 06/21

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

- Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung in der

Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV 90) vom 18, Dezember 1980 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.

November 2018 (GVBLI/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023

(GVBLIZ3, [Nr. 18])

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 5

des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geéindert worden ist

- Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022
geandert worden ist

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

Pflanzenliste - Stréucher

Caupinus betulus, Hainbuche; Corylus ¢ : Cr laevigata agg.,
Zwelgriffiiger Weitdorn, Crataegus monogyna, Eingriffiiger WeiBdorn

Euvonymus europaeus, Européisches Pfaffenhitchen; Genista tinctoria, Férberginster; Prunus
domestica, Pflaume; Prunus spinosa, Schiehdom

Rasa canina agg., Hundsrose; Rosa corymbifera, Heckenrose; Rosa rubiginosa, Weinrose;
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder

Sorbus ia, Nordis El he; \ opulus, G

Pflanzeniiste - Laubbaume

Acer campestre, Feldahom; Acer platanoides, Spitzahom; Betula pendula, Hangebirke;
Carpinus betulus, Hainbuche; Malus domestica, K pfel; Malus sylvestris, Holzapfel.
Pinus sylvestris, Gemeine Kiefer; Populus tremula, Zitterpappel;

Prunus avium, SiBikirsche; Prunus cerasus, Sauerkirsche;

Prunus domestica, Pflaume; Prunus padus, Traubenkirsche: Pyrus is, b ime;
Quercus petraea, Traubeneiche; Quercus robur, Stieleiche; Sorbus aucupana, Eberesche;
Sorbus torminalis, Eisbeere; Tilia cordata, Winterinde

Vegetationsflichen (z.B. Rasen, Gréser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Vermeidung von sogenannten Schottergérten wird festgesetzt:

Die Grundstiicksfreiflichen zwischen Stralte und vorderer Gebdudeflucht
(Vorgarten), die nicht fiir die Anlage von Zufahrten, Wegen oder Stellplatzen
bendtigt werden, sind als wasserdurchldssige, dauerhaft begriinte
Vegetationsflachen anzulegen und gértnerisch zu unterhalten.

e Aufden vegetatio‘psarmen Teilfldchen wird ein Mikrorelief hergestellt, das auf kleinem Raum
wechselnde Temperaturen bietet.

«  Als Sonn- und Versteckplatze sollen Baumstubbenhaufen angelegt werden. Sie umfassen jeweils
eine Grundflédche von ca. 2 m x 2 m, sind maximal 1,5 m hoch. Die Haufen sind in Kuhlen von 0,5m
unter Geldndeniveau zu schichten, um die Frostfreiheit zu erreichen, Es sind auf der Flache 5 Stk.
dieser Versteckplétze als Haufwerke anzulegen. Die Anlage der Haufwerke schafft frostgeschiitzte
Winterquartiere.

Die Flachen werden nach Erstanlage der natiirlichen Sukzession (iberlassen. Es entsteht eine krautige

Vegetationsgesellschaft auf mageren Standorten.

Als Sonnenplatze sind 5 Stk. Lesesteinhaufen von je ca. 1 m® anzulegen,

Mit der Benachbarung von Grasfluren, der nach Siidwesten ausgerichteten Strakenbéschung und den

Gehdlzstrukturen kann ein wertvolles Mosaik an Habitatstrukturen entwickelt werden. Die Verzahnung

von speziellen Habitatelementen fiir die Zauneidechse mit den bereits vorhandenen Gehdlzstrukturen

bietet glinstige Kleinstrukturen.

Samtliche Manahmeninhalte sind vollstandig vor Baubeginn vorzunehmen, damit das Ersatzhabitat flr
eine erforderlich werdéyde Umsiedlung von Zauneidechsen zur Verfiigung steht.

Diese MaRnahme enls'pricht einer CEF-MaRnahme.

Die Umsiedlung solite 'pntsprechend in der Aktivitdtsperiode siattfinden und sich ber eine gesamte
Aktivitdtsperiode (Ende Marz-September) vor der Eiablage oder nach dem Schiiipfen der Jungtiere
erstrecken. Der Nachweis der Funktionsféhigkeit der CEF-MaBnahme ist vorher sicher zu stellen und die
hergerichteten Flachen der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland mitzuteilen.

Stadt Rathenow
Bebauungsplan Nr. 71
"Pirolweg" im OT Semlin
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im Amisblatt Nr. ............... vom .../ .,.19,.2% Kraft getreten.

In der Bekanntmachung sind auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung von
Verletzungen, von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung
sowie die Rechtsfolgen gemaR § 215 BauGBhingewiesen worden.
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Nachweis zur Planunterlage

Die verwendete Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung (PlanzV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert
worden ist) sowie der Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fir
Bauleitpldne des Landes Brandenburg (Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von
Planunterlagen fiir Bauleitpldne und Satzungen nach § 34 Absaiz 4 und § 35 Absatz 6
des Baugesetzbuches (Planunterlagen VV) vom 16. April 2018).

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
VOM .ooveeririineeeeen s eeeenn.. UNA weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.”
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