Beschlussvorlage

der Stadt Rathenow

Stadtverordnetenversammlung

Tagesordnungsart: offentlich

Drucksache Nr.: 111/22
Betreff: Bebauungsplan "Reihenweg I" PI.Nr. 080 - Ortsteil Semlin
Hier: Aufstellungsbeschluss

Angaben zur Ein- und Zuordnung

Finanzielle Auswirkungen

Amt/Diktatzeichen Bau/kl Kosten
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Beteiligung Ortsbeirat am 17.11.22
Einreicher: Jorg Zietemann
Rathenow, den 20.10.2022 Blrgermeister
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termin stimmbe- | davon Ja Nein | Enth. |abgelehnt |Anderungen
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ASV 08.11.22 10
Svw 14.12.22 29

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow beschliel3t, den
Bebauungsplan "Reihenweg I" PI.Nr. 080 im Ortsteil Semlin gemaf § 2 BauGB i.V.m.
§ 8 BauGB aufzustellen.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan geplanter Geltungsbereich
2. Erlauterungen Vorplanung / Antragsunterlagen

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung

1. Stellvertreterin




Begriindung:

Ausgangssituation:

Auf dem Flurstick 123/2 in der Flur 2 der Gemarkung Semlin befindet sich ein
Wochenendhaus, das bereits zu DDR-Zeiten errichtet wurde. Es liegt allerdings nur eine
Baugenehmigung eines Stalles vor.

Der Investor sandte mit der letzten E-Mail vom 17.10.2022 Fragmente einer Zustimmung einer
Baugenehmigung seitens der Gemeinde Semlin zu, aber die eigentliche Baugenehmigung fir
ein Wochenendhaus mit Zeichnungen und Lageplan sowie einem amtlichen Siegel aus der
DDR-Zeit (staatliche Bauaufsicht) kann seitens des Investors nicht vorgelegt werden.

In der Zwischenzeit wurden an dem vorhandenen Bauwerk Anderungen vorgenommen und
ein Bauantrag gestellt, der von der unteren Bauaufsicht und vom Verwaltungsgericht Potsdam
abgelehnt wurde.

Das Grundstick befindet sich im AufRenbereich der Gemeinde Semlin und im
Landschaftsschutzgebiet ,Westhavelland“. Im Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow
wurde die Flache als landwirtschaftliche Grinflache ausgewiesen. Das Flurstiick grenzt direkt
am Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ,Reihenweg” an
und ist mit einem Zufahrtsweg von dem Reihenweg erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Flurstiicke 123/2 und 124/1 der Flur 2 der
Gemarkung Semlin umfassen.

Das Flurstiick 123/2 soll nach Aussagen vom Investor geteilt werden. Als Anlage wird der
Lageplan beigelegt.

Planungsabsicht

Fur die Entwicklung eines Baugrundstiickes zur Errichtung eines Einfamilienhauses soll ein
Bebauungsplan im Normalverfahren aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan muss in
einem Parallelverfahren gedndert werden.

Als Anlage erhalten Sie die Ausfiihrungen zum Antrag eines Bebauungsplanverfahrens des
Investors sowie die Kopien der Protokolle aus der DDR-Zeit zur Gemeinderatssitzung Semlin.



Meter

Kartenerlauterung: N rETar——
Geltungsbereich "Reihenweg " A Malstab: 1:1.500




Aufstellungsverfahren Bebauungsplan "Ergdnzung Wohngebiet
Reihenweg Semlin" Stadt Rathenow; Ortsteil Semlin

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Semlin der Stadt Rathenow.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Westhavelland und vollstandig
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Westhavelland. Die Fidchen gehdren
zum Siedlungsteil Reihenweg im Bereich Semlin Ausbau.

Ferchesarer

Abbildung: Lage des Vorhabens im Ortsteil Semlin (Grundlage Brandenburgviewer 04/2021)
Gebietsbeschreibung

Auf dem Flurstick 123/2 befindet sich ein Gebdude, dessen Errichtung 1976 als
Viehstall durch die zusténdigen Behdrden genehmigt wurde. Bauvorlagen aus
dem Jahre 1976 liegen der Behdrde vor.

Das Gebdude wurde durch den EigentUmer seit Anfang der 80er Jahre als
Bungalow fUr Freizeitzwecke genutzt. Dies ergibt sich heute noch aus den aus
den 80-ziger Jahren stammenden Einbauten sowie aus Markierungen und
Datierungen im Estrich des Gebd&udes.

Das Grundstlck Flurstick 123/2 verfUgt Uber einen Wasser- und
Abwasseranschluss sowie eine 6dffentliche Stromversorgung. Es ist Uber eine
eigene Zuwegung von der dffentlichen StraBe erschlossen (FlurstGck 124/1).
Das Grundstick war stets eingezdunt, wobei sémtliche benachbarten
Grundsticke entlang des Reihenwegs einen einheitlichen, durch Z&une
abgegrenzien rUckwértigen Abschluss zu dem angrenzenden Acker haben.
Die meisten Nachbargrundsticke werden bis zu diesem rOckwdrtigen
Abschluss gdrtnerisch genutzt.



Rechtskraftiger Bebauungsplan 06-95 Reihenweg

Das bereits im Bebauungsplan ,,06-25 Reihenweg" vermerkte Bungalow wurde
im Aufstellungsverfahren nicht berlcksichtigt und planerisch gewirdigt. Teile
des nordlich  angrenzenden  Wegeflursticks 124/1 wurde  als
Kompensationsfldche fUr die Eingriffe durch den B-Plan vermerki, dabei
handelt es sich aber nach Mitteilung des LK HVL mit Schreiben vom 20.09.2005
um eine fehlerhafte zeichnerische Darstellung und entfaltet keine Rechiskrafi.
Die Zufahrt wurde als Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung

FuBgdngerbereich festgesetzt.

In den 2001 aufgestellten Bebauungsplan ,06-95 Reihenweg® wurde das
FlurstOck 123/2, nur deswegen nicht mit einbezogen, weil sich die
VoreigentOmer nicht an den Kosten dieses Bebauungsplans beteiligen konnten
oder wollten. Stadteplanerische Grinde waren hierfUr also ebensowenig

ausschlaggebend, wie eine abweichende Nutzung.
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Abbildung: Ausschnitt B-Plan ,06-95 Reihenweg® (Rechtskréftiger B-Plan)




Planungsabsichten

Aufgrund der aktuell sehr hohen Nachfrage nach Wohnbauland hat die
Bundesregierung das Baulandmobilisierungsgesetz verabschiedet. Kern des
befristetet Gesetzes sind MaBnahmen zZur Aktivierung von
Wohnbaulandpotentialen.

Auf dem hervorragend erschlossenen und mit allen Medien ausgestattetet
Grundstick soll als Ergénzung der bereits etablierten Wohnbebauung am
Reihenweg eine Ergdnzung fUr den Bau eines Wohnhauses vorgenommen
werden. Aufgrund der erheblichen Vorprégungen sind nur geringe Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten.

Es soll hier nur der landschaftlichen und vorgeprégten Situation ein kleines
Wohnhaus zuldssig sein.

Eine dem Schutz der Landschaft widersprechende Verdnderung des
GrundstUcks gegenUber dem seit den 80-er Jahren bestehenden Zustand ist
hiermit nicht verbunden.

Das FlurstOck 123/2 bleibt weitgehend naturbelassen. Mit einer extensiven
Nutzung und der Bepflanzung mit Obstbdumen und Feldgehdlzstreifen erfolgt
die landschaftsgerechte Einbindung.
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Abbildung: Lage des Vorhabens im Ortstil S

viewer 04/2021)

Wegen der Lage des Plangebietes und der Art des Vorhabens ist eine
Entwicklung und Sicherung des baulichen Bestandes nur im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens méglich.

Das Vorhaben dirfte im &ffentlichen Interesse stehen, da aktuell die Stadt
Rathenow als wachsender Wohnbaustandort erhebliche Anstrengungen zur
Mobilisierung von Baufl&chen fir Wohnzwecke unternimmi.

Mit der Nutzung eines vorgeprégten und vollstdndig erschlossenen Bereiches
erfolgt hier auch eine ressourcenschonende Enfwicklung.



Geplanter Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des zukUnftigen Bebauungsplanes soll hauptséchlich das
private Flurstick 123/2, Flur 2 in der Gemarkung Semlin umfassen und beplant
werden. Wegen der bestehenden Festsetzungen auf dem Zufahrtsgrundstiick
124/1, Flur 2 in der Gemarkung Semlin mUssen fUr die Sicherstellung der
ErschlieBung auch die rechtskraftigen Festsetzungen gedndert werden. Es wird
empfohlen das Flurstck 124/1 vollstGdndig in den Geltungsbereich zu
Ubernehmen. Weitere Fl&ichen lassen sich aufgrund fehlender Zustimmung der
Grundstickseigentimer nicht arrondieren.

Die dort vermerkten Kompensationsfldchen kénnen analysiert und neu
geordnet werden.

Um die bisher ausgelbte Nutzung auch zukinftig rechtssicher zu ermdglichen,
wird die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das
genannte GrundstUck mit der Ausweisung des GrundstUcks als ,,Reines
Wohngebiet”, beantragt. Mit der zu erwartenden Verdffentlichung des
novellierten BauGB im Juli 2021 kdénnte das Planverfahren gemd&B der
Regelungen des § 13b vorgenommen werden. Der planerische Aufwand lieBe
sich damit sehr gering halten, der FNP mUsste nur berichtigt werden.

Landschaftsschutzrechtliches Zustimmungsverfahren

Wegen der vollstéindigen Lage des Geltungsbereiches innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes Westhavelland ist im Rahmen der Aufstellung des
B-Planes ein Zustimmungsverfahren bei der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Havelland durchzufUhren.

s
Abbildung: Lage des Vorhabens im LSG Westhavelland (Grundlage Kartendienst Brandenburg 04/2021)




Ausfihrungen des Investors

Der MAZ vom 10./11.08.2022 habe ich entnommen, dass mein Antrag hun am 08.November
2022 dem Bauausschuss vorgelegt werden soll. Ergdnzend zu meinem Antrag mdchte ich
Ihnen mitteilen, dass ich beabsichtige das hintere Flurstlick 123/2 zu teilen damit sich mein
Antrag dann nur auf das kleinere Flurstlick bezieht, worauf der Bungalow steht. Dann kénnte
man das hintere verbleibende groRere Teil des Grundstticks zum Anlegen eines Feuchtbiotops
oder zur Aufforstung verwenden. Dazu wiurde ich mich verpflichten. Damit kdnnte ggf. die
Naturschutzbehdrde leben und bréauchte keine Sorge haben, dass ggf. das gesamte
Grundsttick bebaut oder ein zu groRes Gebaude dort entsteht. Ausdriicklich mdchte ich auch
darauf hinweisen, dass es nicht beabsichtigt ist ein groReres Gebédude dort zu errichten,
sondern das vorhandene lediglich fertigzustellen, ggf. mit einem kleinen Wintergarten. Also so
wie der 2016 eingereichte Bauantrag der lhnen bekannt ist. Ich lege Ihnen als Anlage
nochmals bei. Wie Sie Wissen steht auf diesem Grundsttick Flurstiick 123/2 unmittelbar neben
dem Bungalow an der sudlichen Grundstlicksgrenze ein langgezogenes Nebengebaude.
Dieses stand dort bereits am 01.03.1985. Zu sehen auf den Luftbildaufnahmen vom
01.03.1985 die der LGB (Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg).

Zwischenzeitlich bzw. im July 2022 hat sich im Archiv in Friesack ein Protokoll der
Gemeinderatssitzung Semlin vom 16.11.1978 angefunden. In diesem Protokoll steht unter
Punkt 3 Bauantrage u.a. W.Braunschweig (Bungalow - Seite 2 zu 3.) der Bauantrag
Braunschweig (Bungalow) wurde genehmigt. Herrn Remus und Herrn Zietemann habe ich
dieses Protokoll bereits in dem letzten Gesprach am 26.07.2022 zur Kenntnisnahme vorgelegt.
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Alle MaBe sind eigenverantwortlich vor Ort zu priifen!

Dacherneuerung auf vorhandenen Bungalow

Objektbezogener Lageplan

Frank Schedler
DorfstraBe 34
14712 Rathenow—Semlin

Bauort: Reihenweg Za
14712 Rathenow—Semlin

Bauhem:

Entwurfsverfasser:

Datum:
November 2016

Bauplanungsbliro
Dipl.—Ing.(FH) Sandra Zich
GreBe Milower StraBe &
14712 Rathenow

MaBstab:
1: 600

Tel: 033B5-502811
Fox: 03385-502810
e—Mall: zichcad@arcor.de

Bl.—Nr.:
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Landkreis Havelland Auszug aus dem

Katasterbehdrde Liegenschaftskataster

Waldemardamm 3 Liegenschaftskarte 1:1000

14641 Nauen
Erstelit am 07.06.2022

Flurstiick: 12372 Gemeinde: Rathenow
Flur: 2 : Kreis: Havelland
Gemarkung:  Semlin
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Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Die Absicht zur Verdffenilichung oder Wefiergabe an Dritte ist der bereitstelienden Stelle vornar anzuzeigen. Be der Vercfientlichung
cder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber cer Rechte an den Gecbasisdaten hinzuweisen, Die Regelungen ces.Urheberechis pleiben unberthr (§ 10 Abs. &
Brandenburgisches Vermessungsgssetz — BbgVermG —vom 27, Mal 2008 (GVBILU0S Nr. 08, 5.186), 2ulet2t gedndert durch Arvkel 1 des Gesstzes vom 19. Juni 2018 (GVBLIMS, Nr. 22)).

Die dargestelhen Karteninhalle wurden aus unterschiedlichen Datengrunclagen abgeleitet und gewahrieisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeil des angegebenen Malisizbes,
Bereilgestallt durch: Offentlich besteliter Vermessungsingenieur - Kegler, Gauflsiratie 1, 14712 Rathenow.
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5. GefgBte Baschiusse (Titel des Beschlusses und Nummer)

KOPgé

Zu 41,) Die Vorsitzende berichtete anftragsgenil,

sie erlinterte den laBmabmeplan des Veratandes zux Seakung
der Tderverluste, In der mniichsten "oche s0ll diesex Plae
4n allen Brigaden erliutert uad berater werden.

Der Birgermeister beansiandete, dal gwiaschen der Bezchlule-
fassung dieses Planes und der Beratung 1n den Brigaden der
daguischenliegende Zeitraum von 4 Techen zu lang ist, daB

" guviel Zeit wergeht ehe die festgelegten lafmshnmen zur Sed=

9. Verlauf der Tagung . . .
(kurze Einsd'l&fzung 2u den Togesordnungspunkten; reicht der Platz fiir die Angaben nicht aus, so ist ein Anhang

wmachengypde von der Vorsitsenden erklirt, daf dlese im Zusannen—

Zu 2.)

Zu 3.)

wies beseonders auf die Nichtverschliefbarkeit des Schweine-—

tung der Perkslverlusie umgesetst werdenm,

ils Grund daflr wurde von der Vorsitsenden 14tilgige Abwesen—
heit ven dexr LPG angegeben,

Der Blrgerueister wertete die Analyse des EKrelstierarzies
fber 4ie Zimhaltung der tieruygienischen Begtimmngen aus uand

gtalles suf dem Grundstiick FPuchs und domit verbundemen umr~
kontrollierbaren Durchganz unbefugter Persemen durch dlese
Stallamloge sowie anf die Tatsaghe hiw, dal die Tore der
Einziunung der Milchviehanlage micht geschlesseh wexrden.
7u den Ferkel— und Schweineverlusten der letsten Zelt

hang mit der Verfltterung von Pergo stehen, dafi dieses Futter'|
jetzt abgesetzt wurde. Die Ticke des Pergo sel bekamnt ge- 4
wesen, @63 war ein Fitterumgsfehler.

Zuy Zusarmenarbeit swischem IPG und Tervidorium wurde elne
klirende Aussprache geflihet,

Der Blrgermeister sohiitste eim, dal dle Kemnzififern des ¢
Tolkswirtsehaftsplanes auf dez Gebiet des Bauwesens im allem |
Positionern exfiillt und UbererfUllt wurden. )
Die Vers. d. LPG erklirte, daB das Modernislerungsvorhaben
Terchesarer 5ir. 8 nooh nicht abgerochnet wurde. Es besteht |
avch keine Aussiochkt nech in dlesem Jahr die bestellten Teile |
2y J4e Ssmmelgrube su erhalten, sodaf dieses Verkabem 13978
nicht abgeschlossen werdem kanu,

Zum Ausban des HUhmerstalles gab dle Vors, d. LPG dle Erw-
klzrung ab, dab es versiumt wurde dem Ret von der Zuricke
nahme der Zusage, das Gebiude der Gemeinde gum Ausbau als
Jugendrsua uad gur gemeinsamen Huiszung als Tagungsraun sur
Terfligung zu stellem, zu informieren, Die LPG beniilze.
dringend elmenm Rawm fiir dem Aufenthalt der Mitglieder. Sie
45t pereit diesen Haum der Gemeinde zur Verfiizung zu stellen,
sber mioht fiir Ais Jugend.

Der Douantrsiz LDraunschwedg - Iungzalow - warde genebniét.
Der Banantrag PGH Odedlimburg - Anban Taschhaus - wmurde
genshmigt,.

Der Bauantrag Brach - Woochenendhaus - wurde zurickgestellt
b%i sg;uzerlage dec lageplanes und der Stellungmshmwe der
A @ e

h é-&;-rgvt;rmels;var;S;E:e‘u;r_a.e’sR-r:l-l-e_s D o - Taguﬁgsl‘har.’Bﬁrgermeistnr

Bemerkung:

figen.

Diesem Protokoll sind die gefaBten Beschliisse in ausgefertigter Form, d. h. mit dem ganzen Text, beizu-
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