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Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO, § 11 Abs. 1 u. 2 BauNVO) Sonstiges

Sondergebiet  (SOS)

1.1 Die Nutzung erfolgt als „Sonstiges Sondergebiet“ mit der Hauptzweckbestimmung

gartenbauliche Nutzung und Touristik, zulässig sind:

· Hofladen mit einer maximalen Verkaufsfläche von 500 m²

· Tagescafè und Backstube,

· Ferienappartements

· Ateliers,

· "Eventscheune" als Kultur- und Veranstaltungsort,

· Räume für Bildung und handwerkliche Arbeit,

· Räume für die Verwaltung des Hofes,

· Betriebsleiterwohnung,

· Abstell- und Lagerräume,

· Parkplätze,

· Stellplätze für Caravan.

Weitere Nutzungen sind ausgeschlossen.

Stellplätze für PKW die für den Betrieb notwendig sind bleiben innerhalb des Sonstigen

Sondergebietes zulässig.

1.2 Im Sonstigen Sondergebiet  dürfen Sport- und Spielanlagen die dem Betrieb der

Ferienappartements dienen als untergeordnete Anlagen errichtet und betrieben werden.

1.3 Im Sonstigen Sondergebiet sind Anlagen für Kleintierhaltung zulässig.

1.4. Im Geltungsbereich sind Gewächshäuser bis zu einer gesamten maximalen

Grundfläche von 6.000 m² und bis zu einer Firsthöhe von 4,00 m außerhalb der

Anbauverbotszone zur Bundesstraße 102 und außerhalb der Bauverbotszone an

Gewässern zulässig.

1.5 Eine Dauernutzung mit ortsunveränderlichen Wohnmobilen und/oder Wohnwagen ist

im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

1.6 In dem Sondergebiet sind Vergnügungsstätten nicht zulässig.

1.7. Im Geltungsbereich ist ein Schwimmteich bis zu einer Größe von 1.000 m² zulässig.

2. Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 16 BauNVO]

2.1 Eine Überschreitung der festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ) durch die Grundfläche

der in § 19 Abs. 4 Satz I BauNVO bezeichneten Anlagen wird ausgeschlossen. (§ 9 Abs. 1

BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.2 Eine Überschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordächer,

Balkone, Erker, Wintergärten, Eingangstreppen u.ä.) um bis zu insgesamt 1.50 m ist

zulässig.

2.3 Es gilt die abweichenden Bauweise, es können Gebäude mit einer Frontlänge von

größer 50 m Länge errichtet werden.

2.4 Die Hauptgebäude sind nur mit Satteldächern und einer Dachneigung von 35 - 45

Grad zulässig.

3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.1 Innerhalb des Sondergebietes sind mindestens 30 Stk. Laub- oder Obstbäume zu

pflanzen. Zu erhaltende Bestandsbäume werden angerechnet. Es sind Baumarten der

Pflanzenliste "Laubbäume / Obstbäume" zu verwenden. Die Bäume sind in der

Planzqualität Hochstamm 3x verpflanzt mDB StU 12-14 cm anzupflanzen.

Die Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern sind mit Straucharten der

Pflanzenliste "Sträucher" zu bepflanzen. Die Pflanzdichte beträgt 1Pflanze je 1,5 m². Die

Sträucher sind in der Mindestpflanzqualität 2x verpflanzter Strauch 60-100 cm zu

verwenden.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Nachpflanzungen

vorzunehmen.

3.2 Flache und flach geneigte Dächer bis zu einer Neigung von 15 Grad von

Nebenanlagen sind als mindestens extensiv begrünte Fläche auszubilden.

Die Pflanzdichte beträgt mindestens 20 Stk. Flachballenstauden je m². Es sind Arten der

Pflanzenliste „Dachbegrünung (extensiv)“ zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Abs. 6

BauGB)

3.3 Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstücken zur Versickerung

zu bringen.

Baugrenze

(§ 23 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Zeichenerklärung

Textliche Festsetzungen Teil B

Im gesamten Geltungsbereich können Kampfmittel nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden!

Der Bauherr hat die Baugrundverhältnisse auf die Eignung für die jeweiligen Bauvorhaben gutachterlich überprüfen zu

lassen. Auf dieser Grundlage sind die Bauvarianten und statischen Erfordernisse abzustimmen. Der Planaufsteller

übernimmt keine Garantie für die bautechnische Eignung der Flächen.

Im gesamten Geltungsbereich können grundsätzlich Relikte aus ur- und frühgeschichtlichen Perioden gefunden

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

Die Beleuchtung im Geltungsbereich ist nach den Richtlinien des Naturparkes Westhavelland " sternenparkkonform"

vorzunehmen. Es ist die Leitlinie des Ministeriums für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung und

Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 (ABl./14, [Nr. 21], S.691) geändert durch Erlass

des MLUK vom 17. September 2021 (ABl./21, [Nr. 40], S.779) zu beachten.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist auf Keller und Tiefgaragen zu verzichten.

Umgestaltungs- und Abbrucharbeiten dürfen nur außerhalb der potentiellen Brutzeiten (28. Februar bis 30. September)

aufgenommen und ununterbrochen fortgesetzt werden.

Baumfällungen und Gebüschbeseitigungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulässig.

(Bauzeitenregelung).

Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF-Maßnahmen) für die Vermeidung

von Gefährdungen lokaler Populationen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind notwendig:

ACEF 1 Anlage von Sommerquartieren Fledermäuse

Vor Abriss des Gebäudes in dem das Zwischenquartier der Zwergfledermaus festgestellt wurde, sind drei künstliche

Fledermausquartiere an anderen Gebäuden im Geltungsbereich anzubringen. Die Maßnahme ist eine Aktivitätsperiode

vor Abriss, i.d.R. im Vorjahr, umzusetzen. Anzubringen sind zwei Fledermausflachkästen des Typs Schwegler 1 FF

oder gleichwertig.

ACEF 2 Anlage von Nistkästen

Vor Abriss des Gebäudes mit den Nachweisen von Schleiereule, Feldsperling und Hausrotschwanz sind je drei

Höhlenbrüternistkästen und/oder Nischenbrüternistkasten je festgestellter Art an verbleibenden Gebäuden oder

Bäumen im Geltungsbereich aufzuhängen. Die Maßnahme ist in einer Brutperiode vor Abriss, i.d.R. im Vorjahr,

umzusetzen.

ACEF 3 Anlage von Ersatznest

Vor Abriss des Gebäudes mit Weißstorchhorst muss ein entsprechender Mast mit Nisthilfe in unmittelbarer Nähe des

ursprünglichem Niststandortes gestellt werden.
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Planzeichnung Teil A

Grünflächen

(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 u. Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 Abs. 6 BauGB)

Private Grünflächen

Zweckbestimmung: Nutz- und Erholungsgarten

Flächen für die ordnungsgemäße Landwirtschaft

Flächen für Landwirtschaft und Wald

(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 u. Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 18 Abs. 6 BauGB)

1. Die Farbtöne Blau, Violett und Gelb sind für Dachflächen unzulässig. Begrünte Dächer

bleiben zulässig.

2. Die Einfriedungen der Grundstücke an den Grundstücksgrenzen darf eine Gesamthöhe

von 1,80 m nicht überschreiten. Mauern und vollständig geschlossene Zäune sind an den

Grundstücksgrenzen unzulässig. Hecken bleiben zulässig.

3. Flach geneigte Dächer bis zu einer Neigung von 15 Grad sind ausschließlich mit einer

extensiven, dauerhaften Begrünung zulässig. Gewächshäuser sind davon ausgenommen.

Glänzende und reflektierende Materialien für Dächer und Fassaden sind ausgeschlossen.

Ausgenommen davon sind Solarkollektoren.

4. Stellflächen für PKW oder andere Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereiches sind in

der Bauweise Schotterrasens oder als Rasenfugenpflaster auszubilden.

Luftbildlageplan, Geltungsberteich des B-Planes Nr. 70 der Stadt Rathenow; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB 2021

Allgemeine Darstellungen - ohne Normcharakter

Gebäudebestand (inner- und außerhalb des

Geltungsbereiches)

Befestigte Straßenverkehrsflächen

(außerhalb des Geltungsbereiches)

Flurstücksgrenzen und Flurstücksbezeichnung

Geländehöhen m über NHN

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. BauGB)

Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern

Örtliche Bauvorschriften

Wasserflächen

(außerhalb des Geltungsbereiches)

Übersichtslageplan, Lage des Plangebietes im Gemeidnegebiet Rathenow; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB 2021

SOS

Baumbestand (inner- und außerhalb des

Geltungsbereiches)

Fläche zum Erhalt von Bäumen und Sträuchern

Einsatzstelle für Kanus

Wasserwanderrastplatz / Zeltplatz / Liegewiese

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Festsetzungen zur Nutzung von

Baugrundstücken

Art der baulichen

Nutzung

Maß der baulichen Nutzung

GRZ Firsthöhe  max.

müNHN

0,3 38.00

SOS

Zahl der

Vollgeschosse

III

Ü

Wasserflächen u. Flächen für die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

§ 5 Abs. 2 Nr. 7 u. Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 16 u. Abs. 6

BauGB)

Vermerk von ermittelten Flächen HQ 100

(Überflutungsgebiet); Vermerk

Ü

SOS

Festsetzungen zur Nutzung von

Baugrundstücken

Art der baulichen

Nutzung

Maß der baulichen Nutzung

GRZ
Firsthöhe  max.

müNHN

0,3 38.00

SOS

Zahl der

Vollgeschosse

III

Festsetzungen zur Nutzung von

Baugrundstücken

Art der baulichen

Nutzung

Maß der baulichen Nutzung

GRZ Firsthöhe  max.

müNHN

0,3 35.00

SOS

Zahl der

Vollgeschosse

II

Festsetzungen zur Nutzung von

Baugrundstücken

Art der baulichen

Nutzung

Maß der baulichen Nutzung

GRZ
Firsthöhe  max.

müNHN

0,3 35.00

SOS

Zahl der

Vollgeschosse

II

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.

November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) geändert

worden ist

- Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke

(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBl.I/18, [Nr. 39])

zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBl.I/23, [Nr.

18])

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2986), das

zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBl. I S.

2694) geändert worden ist

- Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das

zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geändert

worden ist

- Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die

Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.

Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist

- Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen für

Bauleitpläne und Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des

Baugesetzbuches (Planunterlagen VV) vom 16. April 2018

Bodendenkmal im Status der Bearbeitung

(Nr. 51278); nachrichtlich

BD

Regelungen für die Stadterhaltung und den

Denkmalschutz

(gem. § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

BD

Schutzabstand zur Bundesstraße 102 gemäß § 9 FStrG

(§ 9 Abs. 6 BauGB); Abauverbotszone Tiefe 20 m

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flächen

an die Verkehrsflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 u. Abs. 6 BauGB)

Bauverbotszone an Gewässern; Tiefe 40 m)

Umgrenzung von Schutzgebietes und Schutzobjekten im

Sinne des Naturschutzrechtes Landschaftsschutzgebiet

"Westhavelland", Naturschutzgebiet "Untere Havel /

Gülper See", Special Protection Area (SPA) Niederung

der unteren Havel / Gülper See und FFH-Gebiet

"Niederung der Unteren Havel"

(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB); nachrichtliche

Übernahme, außerhalb des Geltungsbereiches

Pflanzenliste  -  Sträucher

Carpinus betulus, Hainbuche

Corylus avelana, Haselnuß

Crataegus laevigata agg., Zweigriffliger Weißdorn

Crataegus monogyna, Eingriffliger Weißdorn

Euonymus europaeus, Europäisches Pfaffenhütchen

Genista tinctoria, Färberginster

Prunus domestica, Pflaume

Prunus spinosa, Schlehdorn

Ribes sanguineum, Blut-Johannisbeere

Rosa canina agg., Hundsrose

Rosa corymbifera, Heckenrose

Rosa rubiginosa, Weinrose

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia, Nordische Eberesche

Viburnum opulus, Gewöhnlicher Schneeball

Pflanzenliste  -  Laubbäume

Acer campestre, Feldahorn

Acer platanoides, Spitzahorn

Betula pendula, Hängebirke

Carpinus betulus, Hainbuche

Fagus sylvatica, Rotbuche

Malus domestica, Kulturapfel

Malus sylvestris, Holzapfel

Pinus sylvestris, Gemeine Kiefer

Populus tremula, Zitterpappel

Prunus avium, Süßkirsche

Prunus cerasus, Sauerkirsche

Prunus domestica, Pflaume

Prunus padus, Traubenkirsche

Pyrus communis, Kulturbirne

Quercus petraea, Traubeneiche

Quercus robur, Stieleiche

Salix alba, Silberweide

Salix caprea, Salweide

Sorbus aucuparia, Eberesche

Sorbus torminalis, Elsbeere

Tilia cordata, Winterlinde

Ulmus glabra, Bergulme

Ulmus laevis, Flatterulme

Ulmus minor, Feldulme

Pflanzenliste - Dachbegrünung (extensiv)

Sedum in Arten und Sorten

Sempervivum in Arten und Sorten

Pflanzenlisten

Pflanzenliste  -  Obstbäume

Äpfel

Baumannsrenette, Boskoop, Croncels (Apfel aus Croncels),

Erwin Baur, Gelber Bellefleur, Goldparmäne (Wintergoldparmäne),

Jacob Lebel, James Grieve, Klarapfel (Weißer Klarapfel),

Landsberger (Landsberger Renette), Ontarioapfel,

Roter Boskoop, Roter Kantapfel (Danziger Kantapfel),

Wilhelmapfel (Kaiser Wilhelm)

Birnen

Boscs Flaschenbirne, Clapps Liebling, Geliert (Gellerts Butterbirne),

Köstliche von Charneu, Konferenzbirne, Nordhäuser Winterforelle,

Paris (Gräfin von Paris), Williams Christ (Williams Christbirne)

Süßkirschen

Büttners Rote Knorpel (Büttners Rote Knorpelkirsche),

Große Germersdorfer, Hedelfinger (Hedelfinger Riesenkirsche)

Kassins Frühe (Kassins Frühe Herzkirsche), Werdersche Braune

Sauerkirschen

Schattenmorelle, Werdersche Glaskirsche

Pflaumen

Althann (Graf Althanns Reneklode), Czar (The Czar),

Emma Leppermann, Große Grüne Reneklode,

Stendaler Hauszwetsche, Ontariopflaume, Stanley

Umgrenzung der für bauliche Nutzung vorgesehenen

Flächen, deren Böden erheblich mit

umweltgefährdenden Stoffen belastet sind,

nachrichtliche Übernahme der Altlastenverdachtsfläche

mit der Registrierungsnummer 0341630701 des

Altlastenkatasters des Landkreises Havelland

Schutzabstand zur Bundesstraße 102 gemäß § 9 FStrG

(§ 9 Abs. 6 BauGB); Abaubeschränkungszone Tiefe 40 m

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat die Aufstellung des

Bebauungsplanes „Albertinenhof“ Plan-Nr. 070 am .................... beschlossen.

Der Beschluss wurde gemäß § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr......... vom

................... bekannt gemacht.

Rathenow, den …………….

Bürgermeister

Für die Raumordnung und der Landesplanung zuständige Behörde wurde am

........................ gemäß § 1 Abs. 4 BauGB beteiligt.

Rathenow, den …………….

Bürgermeister

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat den

Bebauungsplan „Albertinenhof“ Plan-Nr. 070 bestehend aus der Planzeichnung

am ……………….. beschlossen und die Begründung einschließlich

Umweltbericht gebilligt.

Rathenow, den ..................

Bürgermeister

Der Bebauungsplan „Albertinenhof“ Plan-Nr. 070 bestehend aus

Planzeichnung und Begründung werden hiermit ausgefertigt.

Rathenow, den .................

Bürgermeister

Der Bebauungsplan „Albertinenhof“ Plan-Nr. 070 ist mit der ortsüblichen

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. .................vom ........................... in Kraft

getreten.

In der Bekanntmachung sind auf die Voraussetzungen für die Geltendmachung

von Verletzungen, von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mängeln der

Abwägung sowie die Rechtsfolgen gemäß § 215 BauGBhingewiesen worden.

Rathenow, den .................

Bürgermeister

Nachweis zur Planunterlage

Die verwendete Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der

Planzeichenverordnung (PlanzV vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58),

die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802)

geändert worden ist) sowie der Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von

Planunterlagen für Bauleitpläne des Landes Brandenburg

(Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen für Bauleitpläne und

Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches

(Planunterlagen VV) vom 16. April 2018).

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters

mit Stand vom ……………………….. und weist die planungsrelevanten

baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach. Sie ist

hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die

Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist eindeutig

möglich."

Rathenow, den ...............

Siegel Unterschrift

öffentlich bestellter Vermesser

Verfahrensvermerke
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