TEXTBEBAUUNGSPLAN

.+ HOPFENGARTEN¢

RATHENOW




INHALTSVERZEICHNIS

1 Rechtliche Grundlagen
2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
3. Textliche Festsetzungen

3.1 Planungsgrundlagen
3.1.1  Art der baulichen Nutzung

3.1.2  MaB der baulichen Nutzung

3.1.2.1 Grundflichenzahl

3.1.2.2 Grundfliche der Wohnhéuser

3.1.2.3 Grundfléiche der Nebenanlagen

3.1.2.4 Grundfliche Garage/Carport

3.1.2.5 Terrasse

3.1.2.6 Wintergarten

3.1.2.7 Geschossigkeit

3.1.2.8 Maximale Traufhéhe

3.1.3. Bauweise, Baugrenzen

3.1.3.1 Bauweise

3.1.3.2 Verkehrsfliche

3.1.3.3 Griinfliche

3.1.3.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaﬁ
'3.1.3.5 Stellplitze

3.1.3.6 Festlegungen zum FEinhalt Imlssmnspegel aus dem Bahnverkehr

32 Bauordnungsrechthche Festsetzungen
3.2.1 Grundlage ‘
3.2.2 Dicher

4, Nachrichtliche Ubernahmen
4.1.1 Trinkwasserschutzzone

5. Inkrafttreten



Text-Bebauungsplan
"Hopfengiirten"

1. Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL. I Nr.52, S.2414);
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.6.2005 (BGBLI S.1818)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.

~ Januar 1990 (BGBL. I S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur -
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22. April 1999 (BGBL. IS. 466)

- Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes zur
Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur Anpassung
anderer Rechtsvorschriften vom 25. Mirz 2002 (BGBIL. IS. 1193) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.6.2005 (BGBI. IS. 1818)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der F assung vom 16.Juli 2003 (GVBL. Bbg 1,
2003, S.210) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBL. IS. 267)

- Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der
Fassung vom 26.Mai 2004 (GVBL. I §.350)

- Vorldufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) nach den §§ 10-18 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (Stand Januar 2003)

2. Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Hopfengérten® liegt &stlich der Bahnstrecke
Rathenow/Neustadt und umfasst folgende Grundstiicke der Flur 28 der Gemarkung Rathenow:

Flurstiick 30

Flurstiick 31/1

Flurstiick 32

Flurstiick 33/1

Flurstiick 34/3

- Flurstiick 34/6

Flurstiick 35/1

Flurstiick 35/2

Flurstiick 36

Flurstiick 37

Flurstiick 38

Flurstiick 200

Flurstiick 40/1

Flurstiick 41

Flurstiick 42

Flurstiick 43

Flurstiick 44



Flurstiick 45/1
Flurstiick 46/1
Flurstiick 47
Flurstiick 198
Flurstiick 199
Flurstiick 50
Flurstiick 52
Flurstiick 53
Flurstiick 54/1
Flurstiick 54/2
Flurstiick 55
Flurstiick 56/1
Flurstiick 56/2
Flurstiick 57
Flurstiick 60/3

Die Umgriffsfliche ist der im Anhang (2) zu der Begriindung zum Bebauungsplan beigelegten
Flurkarte zu entnehmen.
3. Textliche Festsetzungen

3.1 Planungsgrundlagen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung §9 Abs.1, Nr.1 des BauGB in Verbindung mit §1Abs 2 BauNVO

Die fiir die Bebauung vorgesehene Fliche des Bebauungsplanes ~Hopfengérten® ist als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. (§ 4 BauNV 0)
Das Wohngebiet umfasst die unter Punkt 2 genannten Grundstiicke in der Gemarkung Rathenow.
Ausgenommen sind alle Verkehrsflichen unter Punkt 3.1.3.2.
Bei dem Flurstiick 30 wird der dstliche groBere Grundstiicksanteil als Wohngebiet festgesetzt.
Nur ein an der westlichen Grundstiicksgrenze in einer Breite von 4 m direkt an der Bahntrasse
angrenzenderGrundstﬁcksbe,reich_ wird als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Dieser
* Flurstiicksteil verliuft parallel zur Bahntrasse iiber die gesamte westliche Flurstiicksgrenze.
Auf dem Flurstiick 37 wird im siidlichen Bereich eine Wendeschleife errichtet. Diese wird als
private Verkehrsfliche festgesetzt.
Der Flurstiicksanteil des Flurstiickes 37, der nicht als Verkehrsfliche ausgebaut wird, wird als
< private Griinfliche festgesetzt. '

Zuléssig sind nur Gebiude und Nutzungen nach § 4 Absatz 2 Nr.1 und Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung. Unzuléssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr.3 und die Ausnahmen nach
§ 4 Abs.3 der Baunutungsverordnung :

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung §9 Abs.1, Nr.1 des BauGB in Verbindung mit §16 BauN'VO

3.1.2.1 Grundflichenzahl

Die zuldssige Grundflachenzahl betrdgt max.0,35,
Bei der Ermittlung der Grundﬂéichenzz_i}ﬂ sind die Grundflichen nach § 19(4) Baunutzungs-
verordnung zu beriicksichtigen. Eine Uberschr_eitung wird ausgeschlossen. .



3.1.2.2 Grundfldche der Wohnhiuser

Die zyldssige Grundfliche der Wohnhéuser auf einem Flurstiick betrigt max.70 m2,
3.1.2.3 Grundfliche Nebenanlagen

Die zulassige Grundfliche aller Nebenanlagen betrigt insgesamt max. 15 m2
3.1.2.4 Grundfliche Garage/Carport/Stellplatz

Die zulissige Grundfliche fiir Carport und Garage betragt insgesamt auf dem Grundstiick 25 m2
Es ist zusitzlich ein Stellplatz zulassig. Die GroBe des Stellplatzes wird mit 1S m? festgesetzt, .

3.1.2.5. Terrasse

Die zuldssige Grundfliche betrigt 20 m2.
3 1.%.6. Wintergarten

Die zuldssige Grundfliche betrigt 15 m2,
3.1.2.7. Geschossigkeit

Es sind nur Wohngebiude mit maximal IT Vollgeschossen zulissig. Das II. Geschoss ist das
Dachgeschoss.

3.1.2.8. max. Traufthohe iiber der Geldndeoberfliche

Die max. Traufhéhe am Errichtungsstandort betrigt 32,20 m DHHN (Deutsches Haupthahen
Netz).

3.1.3 Bauweise, Baugrenzen ' .
§9 Abs.1, Nr.2 des BauGB in Verbindung mit §22 BauNVO

.1.3.1 Bauweise

Im Plangebiét wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es ist nur die Errichtung von Einzelhdusern ist zuléssig.

s K=

Ausnahmsweise sind zuliissig:

Errichtung eines Doppelhauses auf den Flurstiicken 57 und 60/3
Errichtung eines Doppelhauses auf den Flurstiicken 31/1 und 32

3.1.3.2. Verkehrsfliche

Die 2 m tiefen Teilflichen der Flurstiicke
Flurstiick 31/1

Flurstiick 32

Flurstiick 35/1

Flurstiick 35/2



Flurstiick 36
Flurstiick 37
Flurstiick 38
Flurstiick 200
an der jeweils siidlichen Grundstiicksgrenze und
die 2 m tiefen Teilflichen der Flurstiicke
Flurstiick 33/1
Flurstiick 34/3
Flurstiick 34/6
Flurstiick 42
Flurstiick 43
Flurstiick 44
- Flurstiick 45/1 _ o o o o o
an der jeweils nérdlichen Grundstiicksgrenze werden als 4 m brejter Weg als private
Verkehrsfliche gemiB § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB festgesetzt.
Auf dem Flurstiick 37 wird im Anschluss an der im Siiden des Grundstiickes festgesetzten
privaten Verkehrsfliche eine weitere private Verkehrsfliche in der Grundstiickstiefe von 26 m
festgesetzt. Dadurch ergibt sich fiir die private Verkehrsfliche eine Gesamttiefe von 28 m.

Das Flurstiick 30 wird teilweise als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Es handelt sich um
den Flurstiicksanteil an der westlichen Grundstiicksgrenze zur Bahntrasse in einer Breite von 4 m
iber die gesamte westliche Flurstiicksgrenze.

3.1.3.3. Griinfliche

Der nérdliche Bereich des Flurstiickes 37 wird als private Griinfliche festgelegt. Es handelt sich
um den Flurstiicksteil, der nicht als private Verkehrsfliche festgesetzt wurde. Er befindet sich
nérdlich der 28 m tiefen (gemessen von der stidlichen Flurstiicksgrenze) privaten
Verkehrsfliche.

Eine weitere private Griinfliche wird im in einer Tiefe von 8 m an der nérdlichen
Flurstiicksgrenze folgender Flurstiicke festgesetzt:

Flurstiick 30 '

Flurstiick 32

Flurstiick 35/1 -

Flurstiick 35/2

Flurstiick 36

Flurstiick 37

Flurstiick 38

Flurstiick 200

Flurstiick 40/1

3.1.3.4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§9 Abs.1, Nr.20 des BauGB ’

Die als Verkehrsflichen festgelegten Flichen dirfen nur mit luft- und wasserdurchldssigem
Material befestigt werden, z.B. Rasengittersteine, Okopflaster, wassergebundene Decke.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche ist je 1 Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Der Bestand an Biumen wird angerechnet. '

3.1.3.5. Stellplitze

Auf jedem Baugrundstiick ist ein Stellplatz erforderlich.



Bahntrasse ist zu verzichten.
Vorhandene Nutzungen haben Bestandsschutz

Bisin25m Entfernung von der siidwestlichen Begrenzungslinie des Bebauungsplangebietes zur .
Bahntrasse Verzicht auf schutzwiirdige Nachnutzungen (Schlaf-, Kinderzimmer) hinter den der
Bahn_zugewandten W-, SW und S-F assaden. Andere Raumnutzungen sind unter folgenden .
BauschalldimmmaBen zulissig: '
Rw'res=45 dB(A) fiir W-, SW, S-F assaden inklusive Dachseiten @iber
ausgebauten Obergeschossen
Rw'res = 40 dB(A) fiir NW-, N-, SO-F assaden inklusive Dachseiten iber
ausgebauten Obergeschossen

zugelassen:

Raumnutzung =>  Schiafen/ Wohnzimmer Biiros, Praxen
Kinderzimmer u.d.

Entfernung

Bahntrasse

\%

> 25 m bis 60 m 45 dB(A) und 40 db(A) 35dB(A)
schallgedammte
‘Lifter zusatzlich

- >60 bis 100 m 40dB(A) © 35 dB(A) - keine Festsetzung
>100 m 35dB(A) keine Festsetzung  keine F estsetzung

Die Tabellenwerte gelten fiir alle S-,SW-, und W-Fassaden in dem jeweiligen
Entfernungsband. Bej NW-, N- und SO-Fassaden konnen die Werte um 5 dB gemindert
werden. Fiir NO und O-Fassaden gelten 10 dB geringere Werte,

3.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.2.1. Grundlage

Bauordnung des Landes Brandenburg vom 21.Juli 2003 (GVBL. BbgIS. 210-243)
§81(1)

3.2.2. Dicher

Zuléssig sind nur:
- Satteldacher, Walmdicher mit einer Dachneigung bis zu 30° fir Hauptgebiude



- Flachdécher fiir Nebengebaude
- max. 2 Dachgauben im Hauptgebiudedach

4. Nachrichtliche I"Ibernahmen
4.1, Trinkwasserschutzzone

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone IIT des Wasserwerkes Rathenow.

5. Inkrafttreten

Mit der Bekantmachung tritt der textliche Bebauungsplan in Kraft.

Rathenow, den 16.05.06



Verfahrensvermerke

Die SVV der Stadt Rathenow hat in Ihrer Sitzung am 27.06.01 die Aufstellung des
Text-Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich
bekanntgemacht im Amtsblatt Nr. 01 vom 28.03.03

Rathenow, den .ot cb

(Golze):D- [D/" KL /cggfr)7

Stadtverordnetenvorsitzende Blrgermeister

Die fir Raumordung und Landesplanung zusténdige Behérde ist mit Schreiben vom
02.10.01 und 12.07.02 beteiligt worden.

Rathenow, den Z27.0% O( . ’:m:\

' — £ ,/o,:“
(Golze)@k@[k (S é/ger)'/ o 7y }
Stadtverordhetenvorsitzende B/Urgermeister \\"1/'

Die friihzeitige Birgerbeteiligung fand in Form einer Auslegung statt und wurde am 02.12.05
im Amtsblatt Nr. 05 orts{iblich bekanntgemacht. Die Auslegung fand vom 21.12.05 bis
23.01.06 statt.

Rathenow, den 27.0% 0@ -
(Golze) D. {/Olz\:( ;éﬁ/eg(e r)/

Stadtverordnetenvorsitzende Blrgermeister o

“Die frijhzgitige"Trégerbeteiligung' wurde mit Schreiben' vom27.11:02 durchgefiihrt.” —
Rathenow, den Z7.04 oG

(Golze) D). 'POLZE Lséen/ Fe
etenvorsitzende

Stadtverord Blrgermeister

Die von der Planung beriihrten Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
26.09.2005 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Rathenow, den 2Y.0%o0¢

(Golze) J) W}L (Seg;zr) _
etenvorsitzende

Stadtverordn

Burgermeister \\__N/r



\,\"' Die SVV der Stadt Rathenow hat in ihrer Sitzung am 23.11.05 dem Entwurf des Text -
e Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 02.12.05

im Amtsblatt Nr. 05 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Text - Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 21.12.05 bis
23.01.06, vom 20.03.06 bis 03.04.06 und vom 19.04.06 bis 04.05.06 &ffentlich ausgelegen.
Die Bekanntmachung fiir die 2. Auslegung erfolgte im Amtsblatt Nr. 02 vom 1 3.03.06 und fiir
die 3. Auslegung erfolgte im Amtsblatt Nr. 03 vom 03.04.06.
Rathenow, den 27.04 o

(Golze ) CD&OI& K &

Stadtverordnetenvorsitzende “

Die SWV der Stadt Rathenow hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Tréger ffentlicher Belange am 2%.04.06 gepriift.

Rathenow, den <8. 06, 06 |
/
(Golze) c:P l_?;(_ Z

Stadtverordnétenvorsitzende “Blirgermeister

Der Text — Bebauungsplan bestehend aus dem Textteil vom 28.03.06 wurde
am 28.96.9, von der SV als Satzung beschlossen und die Begriindung zum Text -

Bebauungsplan wurde gebilligt

Rathenow, den 28, 06. 0&

(

= ===~ ~(Golze)+V =
Stadtverordnetenvdrsitzende




