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1.  Einfuhrung
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum der Ge-
meinde Birkenwerder. Das Plangebiet liegt stdlich der Hauptstralle und umfasst das
Grundstick Hauptstr. 45 mit den dahinter liegenden Flachen. Die Stralde Alter Krug-
steig liegt am nordwestlichen Rand im Plangebiet. Der raumliche Geltungsbereich um-
fasst die Flurstlicke 417 (tlw.), 419 (tlw.), 430, 442, der Flur 7 der Gemarkung Birken-
werder und hat eine GréRRe von insgesamt 0,37 ha. Der rdumliche Geltungsbereich
wird begrenzt

» im Norden von der HauptstralRe (Bundesstralte 96)

* im Westen von einem Wohn- und Geschaftshaus (Hauptstrale Nr. 47) mit groRe-
ren unbebauten Teilflachen im riickwartigen Bereich sowie weitere Wohngebaude

* im Suden von Erholungsgrundsticken und dem Erholungs- und Wandergebiet
"Krugwiesen"

* im Osten durch ein Wohn- und Geschaftshaus mit Nebengebauden sowie Garten-
nutzung und anschlielenden Erlenwald.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich
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1.2

1.3

An der HauptstralRe besteht eine geschlossene Bebauung mit Wohn- und Geschéafts-
hausern und Uberwiegend gewerblich genutzten Hinterhdfen. In zweiter Baureihe be-
finden sich auf der westlichen Seite Einfamilienhauser.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von barrierefreien Wohngebauden zu schaffen sowie die Erschlie-
Rung zu sichern. In dem raumlichen Geltungsbereich sollen rund 25 barrierefreie
Wohneinheiten entwickelt werden. Mit einer Bebauung angrenzend zum Innenbereich
der Gemeinde Birkenwerder, wird der erhdhten Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken
bzw. Wohnraum entsprochen. Steigende Mieten und Grundstiickspreise in der Metro-
pole Berlin sowie im Berliner Umland tragen dazu bei, dass verkehrsgtlinstig gelegene
Stadte mit einem vergleichsweise preiswerten Wohnungsmarkt an Attraktivitat zuneh-
men. Das Plangebiet ist eine der letzten kommunalen, unbebauten Flachen, die fir
Wohnzwecke genutzt werden kdnnen.

Eine bauliche Entwicklung auf dieser teilweise im Aul3enbereich gelegenen, jedoch an
Siedlungsflachen angrenzenden Flache vermeidet Beeintrachtigungen durch neue
Siedlungsflachen im vdllig unerschlossenen Freiraum. Die Festsetzung einer zulassi-
gen Grundflache unterhalb der in der BauNVO geregelten Obergrenze von 0,4 fur All-
gemeine Wohngebiete tragt dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans "Alter Krugsteig" dient der Nachverdichtung einer bereits
erschlossenen Siedlungsflache, die Uberwiegend aufierhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile geman § 34 BauGB liegt, jedoch unmittelbar an den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil der Gemeinde Birkenwerder angrenzt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
BauGB (beschleunigtes Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung) ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Erganzend
soll zur Sicherung des Verfahrens eine Umweltprifung separat durchgefihrt werden.

Mit einer GroRe des raumlichen Geltungsbereiches von insgesamt 0,37 ha wird der
mafgebliche Schwellenwert der Grundflache von 10.000 m? (1,0 ha) unterschritten.

Fir das Verfahren gemal § 13b BauGB liegen die gleichen Anwendungsvorausset-
zungen wie in § 13a BauGB vor: Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen. Es bestehen darlber hinaus keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter.
Daruber hinaus sind bei der Planung keine Maligaben zur Vermeidung oder Begren-
zung von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes
zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
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Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Absatz
5 Satz 3 und § 10 Absatz 4 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfliihrung von Bauleitplanen eintreten (§ 4c
BauGB) abgesehen. Im Ubrigen gelten im beschleunigten Verfahren mégliche Eingriffe
gemal § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Gemal § 13 Absatz 2 Nr. 1 wird von der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie von der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit abgesehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine wichtigen
Grunde, die zu einer Verlangerung der Dauer der 6ffentlichen Auslegung von mindes-
tens 30 Tagen gemanR § 3 Absatz 2 BauGB flihren, vor.
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2. Ausgangssituation

21 Bebauung und Nutzung
Derzeit handelt es sich im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches um Wohnbauflache
sowie im sudlichen Bereich um ehemalige Erholungsgrundstiicke mit Baumbestand.
Die Wohngebaude im ndrdlichen Bereich wurden abgerissen, Teile der Keller wurden
lediglich zugeschuttet. Das Gelande fallt Richtung Suden leicht ab. Im Plangebiet sind
keine geschutzten Biotope vorhanden.

2.2 VerkehrserschlieBung
ErschlieBung
Das Gebiet liegt direkt im Ortszentrum an der Bundesstrale 96 in unmittelbarer Nahe
zu Versorgungseinrichtungen. Der S-Bhf. Birkenwerder liegt ca. 500 m vom Plangebiet
entfernt. Eine Buslinie mit Haltepunkt in 150 m Entfernung ist geplant.
Die auliere verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die Hauptstra’e (Bundesstralle 96)
und die weitgehend unbefestigte Anliegerstralle Alter Krugsteig. Nur in der Nahe der
HauptstralRe sind wenige Meter mit Gro3steinpflaster belegt.
Es verlauft ein Radweg entlang der Hauptstralle.

2.3  Technische Infrastruktur
Trinkwasser und Schmutzwasser
Das Plangebiet ist bereits durch die frihere Bebauung an das Trink- und Abwassernetz
angeschlossen. Grundsatzlich ist eine SchmutzwassererschlieRung fir die momentane
Situation gegeben. In der Fahrbahn vor dem Flurstick 432 befindet sich ein Abwasser-
pumpwerk des Zweckverbandes Flief3tal. Das Schmutzwasser der sudlichen Be-
standsgebaude und Lauben werden daruber entwassert. Die nérdlichen Gebaude wer-
den Uber eine Freispiegelleitung in Richtung Hauptstrale entwassert.
Die AbwassererschlieBung wird Uber privatrechtliche Vertrage gesichert. Ohne Er-
schlielungsvertrag ist eine Erteilung der Baugenehmigung nicht méglich. Es sind die
Kostenbeteiligung und Genehmigungsvoraussetzungen sowie Ausflhrungsvorschrif-
ten zur Herstellung zu beachten.
Strom
Im Plangebiet befinden sich Stromleitungen und Anlagen der E.DIS. Etwaige Anderun-
gen miussen mit dem Leitungstrager abgestimmt werden.
In der Hauptstralte sind Stromleitungen vorhanden. Fir die Erschlielung der neuent-
stehenden Bebauung ist moglicherweise der Ausbau / eine Anpassung des vorhande-
nen Versorgungsnetzes notwendig. Konkrete Angaben dazu kdnnen erst nach Vorlie-
gen verbindlicher Bedarfsanmeldungen gemacht werden.

24 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig im Bereich eines Bodendenkmals, das
nach § 1 Absatz 1, § 2 Absatz2 Nr. 4 , § 3 Absatz 1 und § 7 Absatz 1 und 2 im Gesetz
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Branden-
burg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.)
unter Schutz steht und zu erhalten ist.

Auf dem Flurstuck 430 der Flur 7 in der Gemarkung Birkenwerder befindet sich das
Bodendenkmal Nr. 70111, mittelalterlicher und neuzeitlicher Dorfkern von
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2.5

Birkenwerder sowie slawische Siedlung, das in die Denkmalliste des Landes Branden-
burg eingetragen ist. Die Schutzbestimmungen nach dem Gesetz Uber den Schutz und
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) sind einzuhalten.

Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sind folgende Regelungen des Denkmal-
schutzgesetzes zu beachten:

Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z. B. die Errichtung von baulichen Anla-
gen, die Anlage oder Befestigung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, umfangrei-
che Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben gréRer als 50 x 50 x 50 cm usw.
bedurfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG).
Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel zu
beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit unserer Behoérde er-
teilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Ferner sind diese Malihahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG);
die Erdeingriffe missen also archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale
fachgerecht untersucht werden. Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu
denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde jeweils
Naheres festlegen wird, ist ein Archaologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu ge-
winnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chaologische Landesmuseum zustimmen muss.

Die Kosten flr die archaologischen Malinahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG
vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch
archaologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o. a. entstehenden Mehrkosten und
Bauverzdgerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant wer-
den.

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologi-
schen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Eigentumsverhiltnisse

Die im raumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Birkenwerder.
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3. Planungsbindungen

31 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt bis zu einer Tiefe von 55 m im unbeplanten Innenbereich, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben wird gemaf § 34 BauGB beurteilt. Die daran anschlie-
Renden Flachen liegen auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Hier rich-
tet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan LEP-HR

Der Landesentwicklungsplan (LEP HR) ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Der Lan-
desentwicklungsplan legt auf Grundlage des Landesentwicklungsprogramms Grunds-
atze und Ziele der Raumordnung fest. Die Gemeinde Birkenwerder ist Teil der Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg und nach der Festlegungskarte LEP HR in der Fas-
sung vom 29. April 2019 liegt die Gemeinde Birkenwerder im Gestaltungsraum Sied-
lung (Ziel 5.6 Absatz1) und Uubernimmt die Funktion eines Grundfunktionalen Schwer-
punktes (vgl. Z 1 ReP GSP).

o Ziel 5.6. Absatz 1: Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen

e Grundsatz 5.1: Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Auf3en-
entwicklung; Anstreben verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch
Funktionsbundelung und Nutzungsmischung

e LEPro 2017 § 5: Vorrang von Innenentwicklung vor Au3enentwicklung; Priori-
tat von Umgestaltung des Bestandes und Siedlungsbrachflachen

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (G 5.1 und Z 5.6). Das Plangebiet
liegt innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und ist durch die vorhandene Erschlie-
Rung baulich entwicklungsfahig.

Mit Schreiben vom 11. August 2020 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen
ist. Mit Schreiben vom 5. Juli 2021 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit-
geteilt, dass die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan

Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geman § 3 Ab-
satz 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung der Region.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Region Prignitz-Ober-
havel. Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusam-
menfassenden und fachibergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlos-
sen (Beschluss 1/2019). Am 13. November 2019 hat die Regionalversammlung ent-
schieden, zunachst nur die durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) zugewiesenen pflichtigen Themen zu bearbeiten (Be-
schluss 10/2019). Am 8. Oktober 2020 hat die Regionalversammlung vor dem Hinter-
grund ausstehender Fachbeitrage zur Rohstoffsicherung und zum Hochwasserschutz
beschlossen, die Festlegung von Eignungsgebieten fir die Windenergienutzung in
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einem eigenstandigen sachlichen Teilplan vorzunehmen und aus dem zusammenfas-
senden und fachibergreifenden Plan auszugliedern (Beschluss 5/2020). Der Gesamt-
plan umfasst folgende Planinhalte: Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Roh-
stoffgewinnung, Vorbeugender Hochwasserschutz. Ein Vorentwurf liegt noch nicht vor.
Der Entwurf fur den Teilregionalplan "Freiraum und Windenergie" liegt vor. Dieser be-
trifft jedoch nicht den Geltungsbereich.

Grundfunktionale Schwerpunkte

Die Regionalversammlung hat den Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwer-
punkte" am 8. Oktober 2020 als Satzung beschlossen. Mit Schreiben vom 19. Novem-
ber 2020 wurde die Satzung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung geneh-
migt. Mit der am 23. Dezember 2020 erfolgten Bekanntmachung der Genehmigung des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte” der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel trat der Regional-
plan in Kraft.

Mit dem Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" werden in den Land-
kreisen Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz Grundfunktionale Schwerpunkte
festgelegt und gesichert. Hiermit setzt die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel einen entsprechenden Handlungsauftrag des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Z 3.3 LEP HR) um. Bei den Grundfunktionalen
Schwerpunkten handelt es sich in der Regel um die mit Abstand am besten ausgestat-
teten Ortsteile (Hauptorte) in einer Region. Durch planerische Anreize sollen Einrich-
tungen des taglichen Bedarfes, die Uber die drtliche Nahversorgung hinausgehen, ge-
sichert werden. Vor diesem Hintergrund werden fur Grundfunktionale Schwer-punkte
zusatzliche Entwicklungsmdglichkeiten fur Wohnbauflachen und grof¥flachige Einzel-
handelseinrichtungen eingeraumt.

Mit dem Sachlichen Teilplan "Grundfunktionaler Schwerpunkte" werden insgesamt 22
Orte in der Planungsregion als Funktionsschwerpunkt festgelegt. Im siddstlichen Gel-
tungsbereich des Regionalplans sind sechs Kommunen mit Grundfunktionalen
Schwerpunkten festgesetzt. Diese Kommunen sind Glienicke/Nordbahn, Hohen Neu-
endorf, Mihlenbecker Land, Velten, Leegebruch und Birkenwerder. Die Stadt Oranien-
burg istim LEP HR als Mittelzentrum festgelegt. Die Orte Birkenwerder und die ande-
ren 21 GSP Kommunen mit Grundfunktionalen Schwerpunkten erhalten durch die Fest-
legung im Regionalplan erweiterte Moglichkeiten fur die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen und Einzelhandelseinrichtungen.

Da Birkenwerder innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nach LEP HR liegt, ist
Birkenwerder unabhangig von der Festlegung des Grundfunktionalen Schwerpunktes
ein Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung und unterliegt keinen quantitativen
Beschrankungen bei der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (vgl. Z 5.6 LEP HR).

Die Regionale Planungsstelle Prignitz-Oberhavel hat mit Schreiben vom 30. Juni 2021
mitgeteilt:

"Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 "Alter Krugsteig" der Gemeinde Birkenwer-
der (Stand: Juni 2021) ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel vereinbar. Der Bebauungsplan hat die stadtebauliche Entwicklung
einer 0,4 ha grol3en Fldche im Siiden der Gemeinde Birkenwerder als allgemeines
Wohngebiet zum Inhalt. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
richtung von ca. 25 barrierefreien Wohneinheiten als zwei- bis viergeschossige

Seite 12 von 53



Bebauungsplan Nr. 39 "Alter Krugsteig", Gemeinde Birkenwerder
Begriindung 28. Juli 2022

3.3

3.4

Gebéude geschaffen werden. Der Ortsteil Birkenwerder tibernimmt die Funktion eines
Grundfunktionalen Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP) und befindet sich innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung (vgl. Festlegungskarte LEP HR). Dartiber hinaus vollzieht
sich die Planung im Rahmen der Innenentwicklung. Insofern ist die Planung funktions-
gerecht. Weitergehende Belange der Regionalplanung werden nicht bertihrt."

Flachennutzungsplanung

Fir die Gemeinde Birkenwerder liegt ein Flachennutzungsplan vom 23. April 2005 vor,
der fiir den Geltungsbereich im nérdlichen Teilbereich eine gemischte Bauflache sowie
im sudlichen Teilbereich eine Wohnbaufache darstellt. Sie schliet im Norden an
gleichartige Siedlungsflachen, im Stiden an Flachen flr Landwirtschaft sowie Wald mit
der Darstellung Biotope an. Die beabsichtigte Festsetzung einer Wohnbauflache ist mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans gemal § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch
vereinbar.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem geltenden FNP der Gemeinde Birkenwerder vom 23. April 2005

)

Landschaftsplanung und Griinordnungsplanung
Landschaftsplan

Es besteht ein gemeindelibergreifender (gemeinsamer) Landschaftsplan Hohen Neu-
endorf / Birkenwerder von 1996.

Griinordnungsplan "Ortsinneres Briesetal"
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Fir die Gemeinde Birkenwerder liegt der Grinordnungsplan vom 22. Juni 1996 vor,
der fUr den Geltungsbereich auf der stidéstlichen Teilflache eine "Freiflache fir Freizeit
und Erholung" darstellt.

N ']E RIATLS

NG
S

\uptstraBe

Abb. 3:1 Ausschnitt aus dem Griinordnungsplan ,,Ortsinneres Briesetal” der Gemeinde Birken-
werder vom 22. Juni 1996

Um die Bebaubarkeit Gber eine groRere Bautiefe zu ermoéglichen, muss der Griinord-
nungsplan geandert werden. Die Festsetzungen des selbstandigen Grinordnungspla-
nes treten fir die durch den Bebauungsplan Gberlagerte Flache aul3er Kraft (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 6).

Die im selbstandigen Grinordnungsplan dargestellte Nutzung ,Freiflache fir Freizeit
und Erholung*, mit einer angenommenen GRZ von 0,15 zuziglich 0,075 (gesamt 0,23),
verringert sich damit um rund 1.000 gm und wird als allgemeine Wohnbauflache, mit
einer GRZ von 0,35 zuzlglich 0,175 (gesamt 0,53), festgesetzt. Auf rund 500 gm wer-
den Gebaude zulassig. Durch die Erhéhung der GRZ um rund 0,3 (0,53-0,23) wird eine
zusatzliche Flache von rund 300 gm mehr Versiegelung zulassig.
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3.5

3.6
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Abb. 3.2: Gednderter Geltungsbereich des Griinordnungsplan ,Ortsinneres Briesetal” der Ge-
meinde Birkenwerder vom 22. Juni 1996

Wald und Artenschutz

Nach Darstellung des Landschaftsplans Hohen Neuendorf vom Februar 2014 beste-
hen keine Waldgebiete im Plangebiet (Quelle: Fugmann Janotta 2013, Seite 102). Im
weiteren Planungsverlauf ist die Fallung von ggf. Gberplanten Baume gesondert zu be-
antragen. Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder ist anzuwenden.

Um VerstoRRe gegen die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zu vermeiden, sollten
zu fallende Baume durch einen Sachverstandigen einer artenschutzfachlichen Unter-
suchung (insbesondere Vogel, Fledermause) unterzogen werden.

Weitergehende Vorschriften des BNatSchG sowie des BbgNatSchAG bleiben von die-
ser Stellungnahme unberuhrt. Sie entbindet nicht von der schriftlichen Beantragung
von ggf. erforderlichen Befreiungen oder Genehmigungen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit aulerhalb des Wasserschutzgebietes
Stolpe. Nach dem vorliegenden Gutachten zur Neuausweisung des Wasserschutzge-
bietes Stolpe vom Februar 2017 wird sich das Plangebiet kinftig in der Trinkwasser-
schutzzone Ill B befinden. Zu beachten sind daher die Richtlinien und Auflagen, die
sich aus der Lage des Gebietes in dem Trinkwasserschutzbereich IlIB ergeben.
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3.7

3.8

3.9

Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung
des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) und des Brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.

Voraussetzung fir die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden und
ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem
mittleren héchsten Grundwasserstand.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiuihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser
nicht verunreinigt und gefahrdet werden.

Einzelhandelskonzept

Von der Gemeinde Birkenwerder liegt ein Einzelhandelskonzept vom 10. Marz 2011
vor. Im Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im
unbeplanten Innenbereich sowie zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 15, 17, 21, 23,
24,25, 28, 30, 34 und 35" vom 21. September 2013 ist fir den Teilbereich 1 festgesetzt:

»Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten und Dienstleistungen gemél3 der "Birkenwerder Liste"
sind allgemein zul&ssig.*

Der Bereich zwischen dem Bahnhof Birkenwerder und Briese ist als Zentraler Versor-
gungsbereich "Hauptgeschaftsbereich" dargestellt. Darin liegt das Plangebiet. Die
Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzel-
handels im unbeplanten Innenbereich sowie zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 15,
17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35" vom 21. September 2013 bleiben bestehen. In
einem Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO sind die der Versorgung dienen-
den Laden allgemein zuldssig und Einzelhandelsbetriebe als "sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe" ausnahmsweise zulassig.

Weitere Satzungen

Die fur die Planung beachtlichen Satzungen der Gemeinde Birkenwerder wurden im
Planungsprozess berlcksichtigt:

1. Satzung der Gemeinde Birkenwerder zum Schutz von Baumen und zu Festle-
gungen von Nachpflanzungen in der Fassung vom 25. Juni 2015 und Ande-
rung vom 13. Dezember 2018

2. Satzung der Gemeinde Birkenwerder Uber die Herstellung und Ablésung not-
wendiger Stellplatze vom 16. September 2010

3. Erhaltungssatzung fur die Ortsmitte Birkenwerder vom 29. Oktober 1992

4. Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im
unbeplanten Innenbereich sowie zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 15,
17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35", vom 21. September 2013

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Fir den Bereich zwischen dem Bahnhof Birkenwerder und dem Dorfanger wurde fir
Stadtraume um die Entwicklungsachse Clara-Zetkin-Stralle/Hauptstralle ein stadte-
baulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt. Die Entwirfe sehen eine Uberwiegend kom-
pakte bauliche Entwicklung mit neuer Siedlungskante im sudlichen Bereich der Haupt-
stralRe vor. Dieser Planungsidee wird in geringem Mal3e gefolgt.
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3.10 Hinweise des Klimaschutzbeauftragten

In der Gemeinde Birkenwerder ist fur Bebauungsplane die Stellungnahme des Klima-
schutzbeauftragten einzuholen. In der Stellungnahme vom 29. Januar 2021 gibt der
Klimaschutzbeauftragte von Birkenwerder in Zusammenfassung folgende Hinweise.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzzahl nicht mit den Zielen der Klimage-
rechten Mobilitat vereinbar scheint. Diverse 6ffentliche Verkehrsmittel stehen in fuBlau-
figer Entfernung zur Verfigung. Insbesondere im Hinblick auf die Zielgruppe von Men-
schen mit barrierefreien Bedarfen sei die Stellplatzzahl zu hoch angenommen.

Es wird auf den Klimanotstand in Birkenwerder hingewiesen. Damit werden erhéhte
Anforderungen an die Gebaudehllle und Energieeffizienz Gber die offentlichen Ge-
baude hinaus zweckmafig. Die Gebaudehulle sollte mit einer Null-Negativ-Bilanz nach
OkoBauDAT fiir den Ressourcen-, Energie und FlachenfuRabdruck ausgefiihrt wer-
den. Die Verwendung von fossilen oder biogenen Energietragern sollte ausgeschlos-
sen werden. Der Passivhausstandard (Bronze) sollte festgesetzt werden.

Die Nutzung von fossilen oder biogenen Energietragern fir die Erzeugung von Warme,
Kalte und Elektrizitat sollte ausgeschlossen werden. Wenn zum Zeitpunkt der Errich-
tung ein nachhaltiges Niedertemperatur-Nahwarmenetz oder absehbar zum Erstbezug
vorliegt, sollte die Warme- und Kalteversorgung hierliber genutzt werden. Die Miet-
preise sollten als Warmmieten festgelegt werden.

Hilfsweise ware unter zwingend gerechtfertigten Gesichtspunkten in Passivhausquali-
tat auch ein KfW-35+ (BEG 40NH) vertretbar, wenn die Gebaudehlille einen Null-Ne-
gativen FuRabdruck ausweist und auf extraktivistisch gewonnene Bauteile weitestge-
hend verzichtet, wenn zugelassene Alternativen existieren.

Abb. 4: Ausschnitt aus Wettbewerb 2018, Siegerentwurf von Sieger Kleyer.Kolbitz.Letzel. Frei-
vogel Gesellschaft und Architekten mbh
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4.2

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Alter Krugsteig" verfolgt die Gemeinde Bir-
kenwerder folgende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung u. a. von
barrierefreien Wohngebauden unter Beriucksichtigung der Eigenart der angren-
zenden Bebauung

« Sicherung der ErschlieRung

+ Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege

Stadtebauliches Konzept

Das Planvorhaben umfasst rund 25 barrierefreie, in Ausnahme barrierarme, Wohnein-
heiten. Die Planung tragt der gesteigerten Nachfrage an Wohnraum insbesondere der
Bedilrfnisse u.a. alterer und mobilitdtseingeschrankter Personengruppen der Ge-
meinde Birkenwerder Rechnung. Beabsichtigt ist eine Bebauung im Geschosswoh-
nungsbau mit héchstens drei bis vier Geschossen. Insgesamt sind je nach baulicher
Ausnutzung rund 25 Wohneinheiten umsetzbar.

Die Kraftfahrzeug-ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die Stral’e Alter Krugsteig.
Unter Abstimmung mit der zustandigen Verkehrsbehdrde kann die bestehende Ein-
mundung an der Hauptstral3e genutzt werden. Im sudlichen Bereich ist ein Wendeham-
mer fir dreiachsige Mullfahrzeuge geplant. Durch privatrechtliche Vertrage ist eine Si-
cherung von rund 15 der notwendigen Stellplatze auf dem westlich angrenzenden, im
Eigentum der Gemeinde Birkenwerder befindlichen Grundstick Hauptstr. 47 in Aus-
sicht gestellt.

Mit dem stadtebaulichen Konzept vom 10. Februar 2021 wurde die bendtigte Flache
fir 25 Wohneinheiten mit Stellplatzanlagen beispielhaft dargestellt und die Erforder-
lichkeit gréRerer Flachen flur Stellplatzanlagen aufgezeigt. Eine andere Gestaltung der
Baukoérper und Stellplatze bleibt ausdriicklich maglich.
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4.3

Abb. 5: Stadtebauliches Konzept vom 10. Februar 2021

Planungsalternativen

Fir das Vorhaben stehen keine geeigneten Standortalternativen im Gemeindegebiet
zur Verfugung. Die Verdichtung von Innenentwicklungsflachen ist nur noch sehr einge-
schrankt moglich. Die Flachenverfligbarkeit von brachliegenden Grundstiicken ist zu-
dem oft nicht gegeben, da sie sich in privaten Eigentumsverhaltnissen befinden.

Eine Alternativenprifung hat stattgefunden und wurde im Ortsentwicklungsausschuss
vom 17. November 2020 erértert.
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Abb. 6 Auszug der Verdffentlichung in der Granseezeitung vom 24. November 2020

Die Gemeinde priorisiert die Varianten A und B und hat eine Bebauungstiefe des Plan-
gebiets auf 70 Meter beschlossen.

Vor dem Hintergrund einer gesteigerten Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken bzw.
Wohnraum in der Gemeinde Birkenwerder bietet sich die Flache "Alter Krugsteig" auf-
grund ihrer zentralen Lage und der Einbindung zum Landschaftsraum an. Die Flachen
befinden sich in kommunalen Besitz und die Gemeinde ist an einer baulichen Entwick-
lung interessiert. Mit den erschlossenen Flachen am zentralen Siedlungsbereich wer-
den Beeintrachtigungen durch neue Siedlungsflachen im véllig unerschlossenen Frei-
raum vermieden.

Die Baunutzungsverordnung sieht fur Allgemeine Wohngebiete eine GRZ von bis zu
0,4 vor. Daher waren flir das Plangebiet sogar eine hdhere Versiegelung und eine star-
kere Inanspruchnahme von Flachen planungsrechtlich umsetzbar. Im Plangebiet
wurde entgegen den Entwirfen des stadtebaulichen Wettbewerbes 2018 die Bebau-
ung auf eine Bautiefe von 70 m ab Fluchtlinie an der Hauptstral’e begrenzt und die
Baudichte auf eine GRZ von 0,35 verringert.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Fir den Knotenpunktbereich HauptstralRe / Clara-Zetkin-Stralte wurde als verkehrspla-
nerische Grundlagenplanung eine Knotenpunktanalyse durchgefiihrt. Aus der "Ergeb-
nisdokumentation: Verkehrserhebung am Knotenpunkt Hauptstralte / Clara-Zetkin-
StralRe in Birkenwerder" vom 3. Juli 2020 ergeben sich folgende Verkehrsbelastungen
fur den nordlichen Bereich der Hauptstrale:
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Bestand 2020 Prognose 2030
- DTV (KfZ/24 h) 18.200 - DTV (KfZ/24 h) 15.000
- SV-Anteil 3 % - SV-Anteil 5%

Von der Fa. Larmkontor GmbH, Hamburg ist eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet worden." Die Ergebnisse sind:

e Das Plangebiet ist von dem Verkehrslarm insbesondere der Hauptstralie
(B 96) belastet.

¢ An der Baugrenze zur Hauptstralle werden die Schwellen der Gesundheitsge-
fahrdung laut Larmwirkungsforschung von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in
der Nacht Gberschritten, die Schwellen laut Rechtsprechung von 70 dB(A) am
Tag nicht erreicht und von 60 dB(A) in der Nacht ebenfalls Gberschritten.

e Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht werden ohne eine larmrobuste Bebauung im ge-
samten Plagebiet tiberschritten.

o Gegenuberliegend an der Hauptstral’e wird eine Erhéhung der Beurteilungs-
pegel von bis zu 0,6 dB prognostiziert. Diese Erhdhung wird durch die Reflexi-
onen aufgrund des Planbaukdrpers an der Baugrenze hervorgerufen. Die Pe-
gelerhéhungen sind relevant, da in der Bestandssituation bereits eine Vorbe-
lastung vorliegt, die als gesundheitsgefahrdend (Art. 2 Absatz 2 Satz 1 Grund-
gesetz) und als Eigentums(-substanz)-verletzung (Art. 14 Absatz 1 Grundge-
setz) anzusehen sind. In der Rechtsprechung wird i. d. R. davon ausgegan-
gen, dass hierfir als Schwellenwerte Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts anzusetzen sind.

e Der Larmkonflikt ist, sofern dies nicht auch durch nachgeordnete Verfahren
gewahrleistet werden kann, im Bebauungsplanverfahren zu I16sen, indem ein
geeignetes Schallschutzkonzept erarbeitet wird.

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt in dem Abschnitt der Hauptstralle am
Plangebiet nachts 30 km/h. Im nérdlichen Bereich wird eine Schallschutzbebauung vor-
gesehen. Dariber hinaus sind passive Larmschutzmalinahmen vorgesehen. Damit
kénnen die Larmschutzanforderungen gemaf der DIN 4109 eingehalten werden.

Die ggf. erhdhten Larmpegel durch Larmreflexionen liegen mit 0,6 dB nahe der Prog-
nosegenauigkeit von 0,5 und unter dem wahrnehmbaren Pegelunterschied von 1,0 dB.
Im Bereich dieser marginalen Pegelerhéhungen ist der gerichtlich geforderte eindeu-
tige Ursachenzusammenhang zum Anschluss des Plangebietes somit u. U. nicht ein-
deutig gegeben (siehe Gutachten Larmkontor GmbH vom 3. Juni 2021). Fir die an-
grenzenden Nutzungen sind bereits im Bestand ohne weitere Bebauung, Larmschutz-
maflinahmen notwendig. Eine etwaige Pegelerhdhung wird als zumutbar gewertet. Die
Reduzierung von Reflexionslarm ist bautechnisch zu minimieren. Die Larmpegelerho-
hung wird mit den Verbesserungen des Liickenschlusses bzw. einer stadtebaulichen
Kante im Erhaltungsgebiet und den Larmschutzerfordernissen der sudlichen Bereiche
des Plangebietsumfeldes kompensiert.

! Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 39 Alter Krugsteig der Gemeinde
Birkenwerder vom 3. Juni 2021
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Die Pegelerhéhung der Nachbarbebauung gegeniber dem Plangebiet Alter Krugsteig
kann bis zu 3,2 dB betragen. Diese werden mal3geblich durch den Verkehr der Stell-
platze induziert. Die Verkehre wurden mit einer maximalen Prognose von 380 Kfz/24 h
sehr hoch angesetzt. Das Plangebiet wird voraussichtlich geringe externe Verkehre
anziehen. Des Weiteren wird voraussichtlich die Gberwiegende Zahl an Stellplatzen,
wie durch die Stellplatzsatzung bestimmt, auf eine private Nutzung beschrankt.

Die aktuelle zulassige Hochstgeschwindigkeit in der Strale Alter Krugsteig liegt bei 50
km/h. Mit der Festsetzung "verkehrsberuhigter Bereich" wird die Héchstgeschwindig-
keit voraussichtlich auf 30 km/h gesenkt. Eine Senkung der Hochstgeschwindigkeit auf
7 km/h ware moglich.

Die Strale Alter Krugsteig wird im Zusammenhang mit der Umsetzung des Planvorha-
bens ertlchtigt und modernisiert. Es wird eine larmmindere Oberflache als Ersatz des
bestehenden Kopfsteinpflasters empfohlen. Damit kann eine Pegelreduktion bis 5 dB
erreicht werden.

Larm durch anliegende Nutzungen

Aus der Nahe zu anliegenden gemischten Bauflachen sind keine erhéhten Larmimmis-
sionen zu erwarten. Die umliegenden Gebiete werden als Wohngebiet bzw. als Misch-
gestuft eingestuft.

Es wird eine Absenkung der Hochstgeschwindigkeit auf der Hauptstralde tagstber auf
30 km/h empfohlen. Die Reduzierung der Héchstgeschwindigkeit kann im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt werden.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Gemald § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 BauNVO dem Wohnen. Allgemein zulas-
sig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Zu den zulassi-
gen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen
Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird die sonst ausnahmsweise Zulassigkeit von
e Gartenbaubetriebe
o Tankstellen
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund der von ihnen ausgehenden mogli-
chen Beeintrachtigungen im Plangebiet nicht zuldssig. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Alter Krugsteig" wird die Wohnnutzung in den Fokus gestellt. Die gemaf
§ 1 Absatz 6 Nr.1 BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen stehen in der Gemeinde

Birkenwerder an anderer Stelle zur Verflgung. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung gemalf § 9 Absatz 1 BauGB wird gemaR § 16 Absatz
2 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die
Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Hierbei orientieren sich das Mal} der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflachen-
zahl sowie die Héhe der baulichen Anlagen an der ndheren Umgebung und entspre-
chen dem Rahmen der Obergrenzen gemal’ § 17 BauNVO.

Grundflachenzahl

Fir das gesamte allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festge-
setzt. Gemal § 1a Absatz 2 BauGB hat jedes Bauleitplanverfahren die Zielsetzung des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu verfolgen. Die festge-
setzte GRZ von 0,35 liegt unter der gemaR § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Ober-
grenze von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete. Gemaf Baugesetzbuch ist bei einer Neu-
ausweisung von Bauflachen auf einen ressourcensparenden Flachenverbrauch zu
achten. Die Flachenknappheit im Stadtgebiet sowie der erhdhte Bedarf an Wohnraum,
insbesondere in Hinblick auf barrierefreiem Wohnraum, erfordert eine dichtere Bebau-
ung der zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen. Die Lage im Gemeindezentrum
und innerhalb der historisch dichten Bebauung lasst eine héhere Dichte als in anderen
Teilen des Gemeindegebiets zu.

In der festgesetzten GRZ von 0,35 sind Terrassen zu berlicksichtigen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren

Seite 23 von 53



Bebauungsplan Nr. 39 "Alter Krugsteig", Gemeinde Birkenwerder
Begriindung 28. Juli 2022

5.3

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis
zu 50 % Uberschritten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse bietet keine ausreichende Regulie-
rungsmaglichkeit in Hinsicht auf die kiinftigen Gebaudehéhen. Daher werden im Be-
bauungsplan zusatzlich die Traufhéhe (TH) und Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen in
Meter Gber DHHN 2016 als Hochstmal} festgesetzt:

nordlicher Teilbereich TH=475m FH=525m
sudlicher Teilbereich TH=445m FH=49,5m

Mit der festgesetzten Hohe wird eine einheitliche Hohengestaltung entlang der Haupt-
stralle sowie eine Hohenabstufung in dem riickwartigen Bereich gewahrleistet. Ange-
nommen wird jeweils eine bauliche Geschosshéhe von rund 3,0 m zuztiglich der Héhe
fur einen Gebaudesockel oder Drempel von rund 0,5 m. Die geringfligige Uberschrei-
tung der Hohe durch technische Aufbauten ist fur die Wahrung des Ortsbildes und der
gesunden Wohnverhaltnisse untergeordnet. Die festgesetzte Hohe fir bauliche Anla-
gen gilt nicht fir technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen
und Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie. Die in der Planzeichnung festge-
setzten Gebaudehohen durfen durch technische Anlagen wie Schornsteine, Entliftun-
gen oder Anlagen fir die Nutzung regenerativer Energien um maximal 1,0 m Uber-
schritten werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Mindest- und Hochstmal} festgesetzt.
nordlicher Teilbereich [l bis IV Vollgeschosse
sudlicher Teilbereich Il bis lll Vollgeschosse

Im Umfeld des Plangebietes sind an der Hauptstralte Uberwiegend zwei- bis dreige-
schossige Gebaude ohne Dachausbau zu finden. Bei einer Traufhéhe von rund 9,5 m
an der HauptstralRe sind ohne Hochparterregeschoss drei Geschosse bis Traufhdhe
moglich, zuzlglich eines Dachgeschosses. Im hinteren Bereich soll die Geschossigkeit
abnehmen, um einen Ubergang zur Landschaft zu bilden. Damit fugt sich das Bauvor-
haben hdhenmalig in die Umgebung ein.

Durch die Festsetzung von Mindestmafen soll eine zu niedrige Bebauung, insbeson-
dere an der Hauptstral3e, verhindert werden und einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden durch Flacheneffizienz Rechnung getragen werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Baugebiet werden gemal § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die
Uberbaubare Grundstlicksflache (Baufenster) festgesetzt.

Bauweise

Um sich in die ndhere Umgebung einzufligen, wird fir das gesamte allgemeine Wohn-
gebiet eine abweichende Bauweise gemall § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzt.

Die maximal zuldssige Gebaudelange von 40 m soll einer moglichen Riegelstellung in
der Bebauung, in der Uberwiegend kleinteilig gepragten naheren Umgebung entgegen-

wirken. Das Mal kann aus den bestehenden Gebaudebreiten und -tiefen der umge-
benden Grundstlcke abgeleitet werden. An der Stral3enfront liegen die Breiten bis rund
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60 m. Die Tiefe der baulichen Anlagen liegt bei rund 30 bis 40 m. Eine kleinteilige
Struktur soll in die hinteren Bereiche gesichert werden.

Die Gebaude sind mit Grenzabstand zu errichten. Auf der Linie zwischen den Punkten
C und D ist Uber alle Geschosse an die Grundstiicksgrenze an das bestehende Ge-
baude heranzubauen, um auf dieser Seite eine geschlossene strallenbegleitende Bau-
reihe in der Fluchtlinie zu bilden (siehe textliche Festsetzung Nr.3 (1)). Die Linie CD
befindet sich auf der stidéstlichen Grundstiickgrenze. Die maximale zulassige Gebau-
delange betragt 40 m. Damit soll die maximale Lange der Gebdude im Vergleich zu
einer offenen Bauweise leicht verringert werden.

Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze sind gemaf § 23 Absatz 5 BauNVO im
gesamten Plangebiet auferhalb der Baugrenze zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaR § 23 BauNVO durch Baugren-
zen und Baulinien bestimmt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rah-
men fir die kiinftige hochbauliche Gebaudestellung vor.

Der Abstand der Baulinie von der Verkehrsflache HauptstralRe betragt am Punkt B 2,0
m, am Punkt C 4,1 m. Damit wird entgegen der urspriinglichen Bebauung die Fluchtli-
nie der nachbarlichen Bebauung aufgenommen und die Sichtachse zum Rathaus ge-
sichert.

Der Abstand der Baugrenze zu der Strale Alter Krugsteig betragt 2,0 m. Damit wird
die Bebaubarkeit des Allgemeinen Wohngebiets erhéht. Die Gestaltung der Stralle Al-
ter Krugsteig als Anliegerstrale und untergeordneter Weg in die sidlich liegenden
Krugwiesen wird damit unterstrichen. Die Abstandsflachen bleiben gewahrt.

Der Abstand der Baugrenze zum sudlichen Bereich liegt 70 m hinter der stral3enbe-
gleitenden Baulinie. Dies begrenzt die Wohnbebauung, um eine zu starke Bebauung
in Richtung Krugwiesen zu unterbinden.

Der Abstand der Baugrenze zum siiddéstlich angrenzenden Grundstiick betragt 5,0 m.
Damit soll die Nahe zum im angrenzenden Flurstiick liegenden Erlenwald vergréert
werden.

ErschlieBung

Die aulRere verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Gber die Hauptstrale und die Stralle Alter
Krugsteig. Das Plangebiet umfasst Teile der Verkehrsflache der Hauptstral3e (anlie-
gender Gehweg) sowie vollstandig die angrenzende Flache der Stralie Alter Krugsteig
mit Wendehammer. GemaR § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB wird die im Plangebiet liegende
Teilflache der Hauptstrale als oOffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt. Die
Stralde Alter Krugsteig wird nach § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung, als Verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt. Damit soll
die Umsetzung als Mischverkehrsflache mit Geschwindigkeitsbegrenzung vorbereitet
und die Barrierefreiheit und die Sicherheit in der Anliegerstral3e erhdht werden. "Mit der
Festsetzung der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" geht die
Gemeinde eine Selbstbindung ein, die im Rahmen der baulichen Ausgestaltung eine
entsprechende Beriicksichtigung verlangt, z. B. durch Anlage einer Mischverkehrsfla-
che. Dartiber hinaus bringt die Festsetzung zum Ausdruck, dass die Gemeinde die
stralBenverkehrsrechtliche Anordnung eines verkehrsberuhigten Bereichs (VZ
325/326) anstrebt; eine Bindung der daflir zusténdigen StraBenverkehrsbehdrde ent-
faltet die Festsetzung jedoch nicht. Umgekehrt steht es den Gemeinden frei, auch
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Stral3en, die als (normale) StralRenverkehrflachen festgesetzt sind, im Sinne der Ver-
kehrsberuhigung als Mischverkehrsfldchen zu gestalten, ebenso wie es den Stral3en-
verkehrsbehorden freigestellt ist, eine solche Stralle als ,Verkehrsberuhigten Bereich*
im Sinne der StVO anzuordnen." Der Wander- und Spazierweg durch die StralRe Alter
Krugsteig, insbesondere mit Ubergang in die Krugwiesen, wird betont.

Fir die StralBenverkehrsflache Alter Krugsteig wird eine Breite von 7,5 m gesichert, die
u. a. die Anlage von StralRenbegleitgriin und Entwasserungsmulden ermdglicht. Fir die
Schmutzwasserentsorgung ist der Zweckverband FlieRtal zustandig. Eine Entwasse-
rungslésung fur die Oberflachenentwasserung wurde wahrend des Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens noch nicht erarbeitet, sie ist von der Freianlagen- und Tiefbau-
planung abhangig. Am sudlichen Ende der StralRe Alter Krugsteig wird eine Aufweitung
der Stralienverkehrsflache fir die Anlage eines Wendekreises mit 6,0 m Radius fest-
gesetzt, um das Wenden von dreiachsigen Mullfahrzeuge zu ermdglichen. Flachen fur
einen Wendehammer sind im Plangebiet geplant. Das slidlichste Wohngebaude liegt
unter 50 m Entfernung zum geplanten Wendehammer. Das sudlichste Wochenend-
haus liegt rund 60 m von dem geplanten Wendehammer entfernt. Die Wochenend-
grundstiicke werden zusammen bewirtschaftet.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Die
kinftige Einteilung der StralRenverkehrsflachen obliegt der Fachplanung.

Nach der "Verkehrsuntersuchung flr den Bebauungsplan Nr. 39 'Alter Krugsteig"
(StaadtPlan GmbH, Potsdam, Februar 2022) kann fur die bestehenden und prognosti-
zierten Verkehrsstarken eine ausreichende Kapazitat der Einmindung und im Knoten-
punktbereich Alter Krugsteig / Hauptstral’e nachgewiesen werden. Der Landesbetrieb
Strallenwesen, Dezernat Planung Ost hat in seiner Stellungnahme vom 29. Marz 2022
die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens bestéatigt. Der Nachweis der Funktionsfahig-
keit des flieRenden Verkehrs ist erbracht. Der Verbreiterung der Zufahrt kann unter der
Einhaltung der Auflagen zugestimmt werden.

Durch die geplanten rund 25 Wohneinheiten werden taglich rund 75 zusatzliche Kfz-
Fahrten erwartet.

Stellplatze

Es sind Stellplatze nach Maligabe der Stellplatzsatzung herzustellen. In der Satzung
der Gemeinde Birkenwerder Uber die Herstellung und Ablésung notwendiger Stell-
platze vom 16. September 2010 ist als Orientierungswert ein Stellplatz je Wohnung
unter 100 gm Nutzflache nach DIN 277 beschrieben. Damit werden rund 25 Stellplatze
erforderlich. Der tatsachlich bendétigte Stellplatzbedarf ist herzustellen.

Eine Tiefgarage kann die erforderliche hohe Zahl an Stellplatzen ohne gré3ere zusatz-
liche Versiegelung unterbringen. Dies ist aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens mit
den Erfordernissen des Bodendenkmalschutzes und den Gegebenheiten von Boden
und Grundwasser abzustimmen.

Zur Reduzierung der Versiegelung durch Verkehrsflachen auf notwendigen Stellplatz-

anlagen sollen an der Grundstiickgrenze anliegende Stellplatze erméglicht werden. Die
Sicherung von Stellplatzen ist auf z. B. dem westlich anliegenden kommunalen

2 Arbeitshilfe Bebauungsplanung, MIL 2020
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Grundstuck mdglich. Dafur ware eine grundbuchrechtliche Sicherung notwendig. Eine
Sicherung dieser Mdglichkeit in einem stadtebaulichen Vertrag wird empfohlen.

Fir die Entwicklung von barrierefreien Wohnungen werden ebenfalls barrierefreie Stell-
platze, Wege etc. benétigt. Stellplatze bedlrfen danach einer Breite von 2,5 m zuzlg-
lich 1,0 m Ausstiegsbreite. Es wird auf die DIN-Vorschriften zum barrierefreien Bauen
DIN 18040-1, DIN 18040-2 und DIN18040-3 hingewiesen. Es sind voraussichtlich zwei
bis drei als barrierefreie ausgewiesene Stellplatze ausreichend.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung wird mit dem Versorgungstrager in einem privatrechtlichen
Vertrag geregelt.

Zur Sicherung der Erschlielung mit Trink- und Abwasserleitungen ist eine Erweiterung
des Leitungsbestandes in Zusammenarbeit mit den értlichen Versorgungstragern not-
wendig. Dabei sind auch die erforderlichen Anlagen fir die Léschwasserversorgung zu
berlcksichtigen.

Versiegelung

Auf allen Baugrundstiicken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
zu minimieren. Die Minimierung halt den Versiegelungsgrad so gering wie moglich und
stellt sicher, dass ein gewisser Anteil des anfallenden Niederschlagswassers auf der
Flache versickern kann und die Bodenfunktionen anteilig erhalten bleiben.

Mit dem geplanten Wasserwasserschutzgebiet Stolpe Zone llIb sind die Schutzbestim-
mungen der Wasserschutzgebiets-Verordnung u. a. zu der Versiegelungsqualitat ein-
zuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Zum Schutz vor Larm ist das Plangebiet nérdlich durch eine Larmschutzbebauung ab-
zuriegeln. Die nordliche Bebauung an der Baulinie ist mit seiner larmabschirmenden
Wirkung zum Schutz der hinteren Nutzungen zuerst zu realisieren (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 4.1). Dies ist eine Einschrankung fur den Eigentimer der hinteren Grund-
stlicksflachen, andererseits ware der Schallschutz nicht gewahrleistet, wenn die hinte-
ren Gebaude zuerst errichtet werden. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befindet sich
das Plangebiet insgesamt im Eigentum der Gemeinde Birkenwerder. Die Larmschit-
zende Wirkung muss vor Fertigstellung der tbrigen Bebauung gegeben sein.

An Wohnungen von larmbelasteten Auflenbauteilen ist eine larmoptimierte Grundriss-
gestaltung notwendig. Dies betrifft insbesondere die Wohnungen, die zu der Haupt-
stralRe ausgerichtet sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.2).

An larmbelasteten Aulienbauteilen ist eine larmoptimierte Fassaden- und Dachgestal-
tung notwendig, um die 6ffentlich-rechtlichen Larmschutzgrenzwerte gemaf den An-
forderungen der DIN 4109 einzuhalten. Dies betrifft insbesondere die Wohnungen an
der Hauptstral3e (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.3). Die Einhaltung der Anforderun-
gen der DIN 4109 ist in den nachfolgenden Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Um einer Larmerhéhung der umliegenden Nutzungen entgegenzuwirken ist die Fas-
sade an den larmorientierten Seiten mit einer strukturierten, "abgewinkelten" oder
schallabsorbierenden Fassade auszustatten (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.4). Da-
mit sollen die Larmreflexionen gesenkt werden.
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Niederschlagswasserversickerung

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sowie dem Generalentwasserungsplan muss die
Niederschlagsentwasserung auf dem Grundstlick gewahrleistet werden. Laut § 55 Ab-
satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes vom 11. Juni 2019 soll das Niederschlagswasser
ortsnah versickern. Laut § 4 Absatz 1 der Satzung Uber die Entsorgung von Nieder-
schlagswasser im Verbandsgebiet des Zweckverbandes "Fliefdtal" (Niederschlagswas-
serentsorgungssatzung) vom 5. Juni 2019 ist das Niederschlagswasser auf den Grund-
stlicken, auf denen es anfallt, vollstandig zu versickern. GemaR § 4 Absatz 3 der Ver-
ordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVers-
FreiV) vom 25. April 2019 ist das zu versickernde Niederschlagswasser flachenhaft
oder in Mulden Uber eine geeignete Oberbodenschicht zu versickern. Geeignete Boden
haben eine ausreichende Durchlassigkeit aufzuweisen. Es sind passende Retentions-
flachen zu schaffen, um dies zu gewahrleisten. Erganzend sind Zwischenspeicherun-
gen eine Alternative, um ein zeitliches verzdgertes Versickern zu ermdglichen. Die Be-
messung und Gestaltung der Versickerungsanlage ist so auszurichten, dass das Nie-
derschlagswasser nicht auf ein Nachbargrundstiick sowie nicht auf die Stralde Ubertritt
und nicht auf dieses abgeleitet wird. Hinweise zur Bemessung von Regenwasserversi-
ckerungsanlagen kénnen dem Regelwerk DWA-A 138 enthommen werden.

Die im Bodengutachten vom Ingenieurbiro ARLT vom 28. Juli 2017 (siehe u. a. Seite
11) erlauterten Erschwernisse sind zu beachten, da die Versickerung nicht in allen Be-
reichen des Plangebiets moglich ist.

Nach dem Erlauterungsbericht "Einschatzung Regenwasserversickerung Bebauungs-
plan Nr. 39 'Alter Krugsteig', Gemeinde Birkenwerder" (Bacher Landschaftsarchitekten,
Berlin, 16. Marz 2022) ist eine Versickerung uber Mulden maglich.

Der Grundwasserstand liegt zwischen 35 m i NHN und 36 m G NHN, also rund 2 m bis
3 m unter Bodenniveau mit einer Grundwasserflie3richtung von Ost nach West (ARLT,
28. Juli 2017). Es ist moglich, durch eine Unterbauung und Tiefgaragen in etwaige
Grundwasserstrome einzudringen.

Die StralRe Alter Krugsteig ist nicht Uber die Entwasserung der Hauptstralle zu entwas-
sern. Der Generalentwasserungsplan sieht eine Entwasserung tber Mulden und Rigo-
len vor.

Gestaltung des Daches

Hinsichtlich der Dachform werden gemall § 9 Absatz 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 87
BbgBO gestalterische Festsetzungen getroffen.

Eine Analyse der Dachformen von Gebauden in der ndheren Umgebung ergab, dass
die Dacher von Wohngebauden meist Dachformen mit First aufweisen. Zur Wahrung
des Gebietscharakters sind an der Hauptstralde nur ortlbliche Dachformen zulassig. In
der Erhaltungsatzung wird eine ortstibliche Dachneigung von maximal 100 % (45 Grad
Neigung) beschrieben. Eine Neigung unter 30 Grad ist ebenfalls nicht ortsublich.

Die ortsubliche Gestaltung des Ortskernes soll erhalten bleiben. Nach der Erhaltungs-
satzung sind Ziegeleindeckungen malfigebend. Technische Aufbauten fir die Energie-
gewinnung sollen ausschliel3lich an der zur Hauptstral3e liegenden Dachflache ausge-
schlossen werden. Im restlichen Plangebiet bleiben Anlagen zur Energiegewinnung
zulassig.
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Fir die zur Hauptstrae gerichteten Dachflachen an der Linie BC gelten gemaR § 9
Absatz 6 BauGB i.V.m. § 87 Absatz 6 BbgBO folgende Festsetzungen:

+ Eine Neigung der Dacher von weniger als 30 Grad und mehr als 45 Grad ist
unzulassig.

« Die Dacher von Gebauden sind als Sattel-, Walm oder Mansarddacher
auszufihren.

* Die Dachhaut muss in Dachziegeln ausgefihrt werden.

+ Es sind ausschlief3lich Giebelgauben und Zwerchhauser zuldssig mit einer
Gesamtbreite von maximal 2/3 der Gebdudelange.

* Photovoltaik- oder solarthermische Anlagen sind ausgeschlossen.
(siehe textliche Festsetzung Nr. 7.1).
MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
Erhaltung von Baumen und Gehdlzpflanzungen

Der Baumbestand im Plangebiet soll erhalten bleiben oder ersetzt werden. Es soll ver-
hindert werden, dass sehr kleine Baume neu gepflanzt werden und diese auf Teilfla-
chen konzentriert werden. Je angefangene 400 gm Grundstlicksflache ist ein mittel-
oder grol3kroniger Laubbaum gemaf Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 - 18 cm zu erhalten oder zu pflanzen. Die Bdume sind in Gruppen, zu maximal
drei Baumen, mit 15 m Abstand zu erhalten oder zu pflanzen (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a
BauGB, siehe textliche Festsetzung Nr. 5.1). Mit der Bestimmung der Kronengré3e und
einer BaumgruppengrofRe soll die Durchgriinung im gesamten Plangebiet gesichert
werden. Damit wird der Aufheizungseffekt reduziert und die Verdunstung von Nieder-
schlagswasser, das auf versiegelten Flachen anfallt, reduziert, womit die Malnahmen
dem Klimawandel entgegenwirken. Das Wohnumfeld wird dadurch verbessert.

Ein Baum wurde als besonderes erhaltenswert eingestuft und eine Erhaltungsbindung
festgesetzt. Bei Abgang von Baumen, flir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbin-
dung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz gemaR Pflanzliste (mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm bis 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe) zu pflanzen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB, siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2).

Grole, Uberwiegend versiegelte Stellplatzflachen sollen durch Baume begriint und ge-
gliedert werden. Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als finf Kraftfahrzeuge sind
mit Baumen zu begrinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene finf Stellplatze
mindestens ein mittel- oder groRRkroniger Laubbaum gemal Pflanzliste mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm bis 18 cm zu erhalten oder zu pflanzen (§ 9
Absatz 1 Nr. 25a BauGB, siehe textliche Festsetzung Nr. 5.3).

Die Einfriedung von Millbehaltern soll genutzt werden, um Hecken, Straucher oder
rankende, klimmende oder schlingende Gewachse zu pflanzen und den durchgriinten
Charakter des Gebietes zu starken. Standflachen fur Mallbehalter sind an ihren Au-
Renkanten, ausgenommen im Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit einer mindes-
tens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzung (mit einer Pflanzdichte von vier
Pflanzen je laufenden Meter) einzugriinen. Anstelle von mindestens 1,5 m hohen He-
cken- oder Strauchpflanzungen kann die Eingrinung auch durch rankende, klimmende
oder schlingende Pflanzen erfolgen (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB, siehe textliche Fest-
setzung Nr. 5.4). Das Plangebiet tragt mit einer als Eingangstor zu den Krugwiesen
landschaftlichen Pragung sowie als innerértliche Wegeverbindung eine besondere
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stadtebauliche Rolle. Die hohe Dichte an Griin soll Gber die umweltbezogene Gesamt-
bilanz dem Landschaftsbild Rechnung tragen. In dem relativ engen Stralenraum wiir-
den Mullbehalter und Abfallsammelstellen ohne Eingriinung dieses Landschaftsbild be-
eintrachtigen.

Um die Beeintrachtigung durch Einfriedungen auf Kleintiere gering zu halten, ist die
Durchlassigkeit flr Kleintiere zu gewahrleisten. Dies ist durch einen Abstand von min-
destens 15 cm zwischen Oberkante des Gelandes und Unterkante der Einfriedung oder
durch mindestens 15 cm hohe und breite Maschen in der Einfriedung zu gewahrleisten
(siehe textliche Festsetzung Nr. 5.5).

Um den Lebensraum Geblisch- und bodenbriitende Vogelarten zu verbessern, wird
empfohlen, méglichst heimische und standortgerechte Gehdlze zur Bepflanzung der
Grundstlicke zu verwenden.

Die Kompensation des Verlustes von Gebaudequartieren sowie Baumhdhlen als ge-
schutzten Lebensstatten erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die
Eingriffsregelungen fir MalRnahmen des Artenschutzes (CEF-MalRnahmen) werden im
anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren nach den Empfehlungen des Umweltbe-
richtes prazisiert und von der Unteren Naturschutzbehérde beauflagt.

Es wird empfohlen, die AuBenbeleuchtung auf dem Wohngeldnde zielgerichtet und
sparsam sowie mit mdglichst geringer Intensitat anzubringen. Da das Gebiet an Wald-
und Grunflachen angrenzt, ist mit einem hohen Vorkommen von u. a. Insekten und
Fledermé&usen zu rechnen.

Es wird eine dkologische Baubegleitung empfohlen.
AuBer-Kraft-Treten bisheriger Regelungen

Um die Bebaubarkeit tber eine grofere Bautiefe zu ermdglichen, muss der selbstan-
dige Grinordnungsplan geandert werden. Die Festsetzungen des selbstandigen Grin-
ordnungsplans vom 22. Juni 1996 treten fur die durch den Bebauungsplan uberlagerte
Flache aulder Kraft (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft. Dies gilt nicht fir die Festsetzun-
gen des Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im
unbeplanten Innenbereich sowie zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 15, 17, 21, 23,
24, 25, 28, 30, 34 und 35" vom 22. Februar 2013.

Weitere Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

An der Hauptstralde sind keine oder niedrige Einfriedungen vorherrschend. Die Stralte
Alter Krugsteig ist Uberwiegend durch Gartengrundstiicke gepragt. Um dem Ortsbild
der ndheren Umgebung zu entsprechen werden Festsetzungen getroffen. Einfriedun-
gen missen licht- und luftdurchlassig hergestellt werden. Sie dlirfen eine Héhe von 1,2
m nicht Uberschreiten (§ 9 Absatz 6 BauGB i. V. m. § 87 Absatz 6 BbgBO, siehe textli-
che Festsetzung Nr. 7.2).

Hinweise

Ausgleich

Die Eingriffsregelungen fur Malnahmen des Artenschutzes (CEF-MalRnahmen) wer-
den im anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren nach den Empfehlungen des Um-
weltberichtes prazisiert und von der Unteren Naturschutzbehdrde beauflagt.
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5.12

Baumschutzsatzung

Satzung der Gemeinde Birkenwerder zum Schutz von Baumen und zu Festlegungen
von Nachpflanzungen in der Fassung vom 25. Juni 2015 und Anderung vom 13. De-
zember 2018

Stellplatzsatzung

Satzung der Gemeinde Birkenwerder Uber die Herstellung und Ablésung notwendiger
Stellplatze vom 16. September 2010

Erhaltungssatzung

Erhaltungssatzung fur die Ortsmitte Birkenwerder vom 29. Oktober 1992. Es besteht
keine Gestaltungssatzung.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit aulRerhalb der Trinkwasserschutzzone des
Wasserschutzgebietes Stolpe.

Nach dem bereits vorliegenden Gutachten zur Neuausweisung des Wasserschutzge-
bietes Stolpe vom Februar 2017 wird dieser sich in der kunftigen Trinkwasserschutz-
zone |lIB befinden. Zu beachten sind daher die Richtlinien und Auflagen, die sich aus
der Lage des Gebietes in dem Trinkwasserschutzbereich 11IB ergeben.
Bodendenkmal

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig im Bereich eines Bodendenkmals, das
nach § 1 Abs. 1,§ 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter Schutz
steht und zu erhalten ist.

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal Nr. 70111, "mittelalterlicher und neu-
zeitlicher Dorfkern von Birkenwerder sowie slawische Siedlung".

Einzelhandelskonzept und Sortimentenliste

Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbe-
planten Innenbereich sowie zur Anderung der Bebauungspléane Nr. 15, 17, 21, 23, 24,
25, 28, 30, 34 und 35" vom 21. September 2013

Flachenbilanz
Tab. 1: Flachentibersicht, Angaben in Hektar (ha)

Flache Bestand Planung

Geltungsbereich 0,37 0,37
Bauflache 0,20 0,28
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,05 0,09
Wochenendhausgebiet 0,12 0,00
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6.

6.1

6.1.1

6.1.2

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Kurzbeschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen
Rahmenbedingungen

Kurzbeschreibung des Vorhabens einschlieBlich der Beschreibung der
Festsetzungen des Plans und der Inanspruchnahme von Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum der Ge-
meinde Birkenwerder. Das Plangebiet liegt sudlich der Hauptstralle und dstlich der
StralRe Alter Krugsteig.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 417 tlw., 419 tlw., 430, 432, 442,
der Flur 7 der Gemarkung Birkenwerder mit einer Grof3e von insgesamt 0,37 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt
» im Norden von der Hauptstralie

* im Westen von einem Wohn- und Geschaftshaus (Hauptstralle Nr. 47) mit groRRe-
ren unbebauten Teilflachen im rlickwartigen Bereich sowie weitere Wohngebaude

* im Suden von Erholungsgrundsticken und dem Erholungs- und Wandergebiet
~Krugwiesen*

* im Osten durch ein Wohn- und Geschaftshaus mit Nebengebauden sowie Garten-
nutzung und anschlief’enden Erlenwald.

An der HauptstralRe besteht eine geschlossene Bebauung mit Wohn- und Geschéfts-
hausern und Uberwiegend gewerblich genutzten Hinterhdfen. In zweiter Baureihe be-
finden sich auf der westlichen Seite Einfamilienhauser.

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung von barrierefreien mehrgeschossigen Wohngebauden zu ermégli-
chen. Mit einer Bebauung soll der Nachfrage nach entsprechenden Angeboten in der
Region nachgekommen werden.

Es ist vorgesehen, barrierefreie Wohnungen zu errichten. Es sollen rund 25 barriere-
freie Wohnungen geschaffen werden.

Eine bauliche Entwicklung auf dieser im Aullenbereich gelegenen, jedoch an Sied-
lungsflachen angrenzenden Flache vermeidet Beeintrachtigungen durch neue Sied-
lungsflachen im vollig unerschlossenen Freiraum. Die Festsetzung einer zulassigen
Grundflache unterhalb der in der BauNVO geregelten Obergrenze von 0,4 fir Allge-
meine Wohngebiete tragt dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen bezogen auf
den im Bebauungsplan festgelegten Zielen des Umweltschutzes

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden,
darstellen (Anlage 1 zu § 2 Absatz 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese Aussagen werden
themenbezogen in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs unter dem Punkt "Fach-
planerische Ziele und Hinweise" aufgegriffen. Themenubergreifende Aussagen finden
sich in diesem Kapitel.
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Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans "Alter Krugsteig" dient der Nachverdichtung einer bereits
erschlossenen Siedlungsflache, die Uberwiegend aulierhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile geman § 34 BauGB liegt, jedoch unmittelbar an den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil der Gemeinde Birkenwerder angrenzt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB in Verbin-
dung mit §13a BauGB (beschleunigtes Verfahren flr Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufge-
stellt. Ergédnzend soll zur Sicherung des Verfahrens eine Umweltprifung separat durch-
geflhrt werden.

Beurteilung von Eingriffen

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Absatz 5
Satz 3 und § 10 Absatz 4 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfliihrung von Bauleitplanen eintreten (§ 4c
BauGB) abgesehen. Im Ubrigen gelten im beschleunigten Verfahren mdgliche Eingriffe
gemal § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kon-
nen im Rahmen der Abwégung nicht Giberwunden werden.’

Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG).
Es ist verboten, wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren (§ 44 Absatz 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert (§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zer-
stéren (§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG).

Far Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitplane), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote nach MalRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
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Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatschG
aufgeflhrt sind, liegt ein Verstol gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, koén-
nen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor
(§ 44 Absatz 5 BNatSchG).

Fir die Belange des besonderen Artenschutzes wird eine artenschutzrechtliche Poten-
tialanalyse erstellt. Die Ergebnisse sind in den Kapiteln 6.2.1.6 und 6.2.2.6 dargestellt.

Geholzschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder

Der Geltungsbereich der Satzung der Gemeinde Birkenwerder zum Schutz von Bau-
men und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsat-
zung) vom 8. Mai 2017 beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und den Geltungsbereich der Bebauungsplane der Gemeinde.

Geschitzt sind:

e Alle Laub- und Nadelbdume auf &ffentlichem und privatem Grund ab einem
Stammumfang (StU) von 60 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber
dem Erdboden sind. Dies gilt nicht fur Pappeln und Baumweiden.

e Die Obstbaumarten Walnuss, Eberesche und Esskastanie mit einem Stamm-
umfang von 60 cm.

e Alle Baume, die unabhangig von ihrer Gré3e oder dem erreichten Stammum-
fang, die Ersatzpflanzungen nach naturschutzrechtlichen Bestimmungen bzw.
im Sinne dieser Satzung darstellen oder aus landeskulturellen Griinden ge-
pflanzt wurden.

Liegt der Kronenansatz unter 1,3 m Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter
zu messen. Diese Satzung findet u. a. keine Anwendung fur

e Obstbaume mit Ausnahme von Walnlissen, Esskastanien und Ebereschen

¢ Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes Brandenburg

e Baume und Straucher in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie zu gewerb-

lichen Zwecken dienen

e Bewirtschaftete Flachen in Kleingartenanlagen
Als Ersatzpflanzungen ist - bei Vorlage einer Ausnahmegenehmigung von der Gehdlz-
schutzsatzung die Pflanzung von Laubdumen mit einem Stammumfang von 16 cm bis
18 cm sowie Nadelbdumen mit einer Mindestgrofie von 175 cm bis 200 cm maoglich.
Betragt der Stammumfang des zu entfernenden Baumes mehr als 130 cm ist fur jede
weiteren angefangenen 50 cm ein zusatzlicher Baum in der angegebenen Pflanzqua-
litdt zu pflanzen. Alternativ kdnnen fir einen zu pflanzenden Baum auch zwei Obst-
baume der in der Anlage 2 zur Geholzschutzsatzung aufgefihrten alten Obstbaumsor-
ten gepflanzt werden. Im Einzelfall kann auch die Pflanzung einer geringeren Anzahl
von Baumen mit einem starkeren Stammumfang genehmigt werden.
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Raumliche Gesamtplanung
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP HR) ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Der Lan-
desentwicklungsplan legt auf Grundlage des Landesentwicklungsprogramms Grund-
satze und Ziele der Raumordnung fest. Die Gemeinde Birkenwerder ist Teil der Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg und nach der Festlegungskarte LEP HR in der Fas-
sung vom 29. April 2019 liegt die Gemeinde Birkenwerder im Gestaltungsraum Sied-
lung (Ziel 5.6 Absatz 1).

e Ziel 5.6. Absatz 1: Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen

e Grundsatz 5.1: Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Auf3en-
entwicklung; Anstreben verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch
Funktionsbundelung und Nutzungsmischung

e LEPro 2017 § 5: Vorrang von Innenentwicklung vor Au3enentwicklung; Priori-
tat von Umgestaltung des Bestandes und Siedlungsbrachflachen

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (G 5.1 und Z 5.6). Das Plangebiet
liegt innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und ist durch die vorhandene Erschlie-
Rung baulich entwicklungsfahig.

Regionalplan

Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geman § 3 Ab-
satz 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung der Region. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Re-
gion Priegnitz-Oberhavel. Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstel-
lung eines zusammenfassenden und fachibergreifenden Regionalplans Prignitz-Ober-
havel beschlossen (Beschluss 1/2019). Am 13. November 2019 hat Regionalversamm-
lung entschieden, zunachst nur die durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zugewiesenen pflichtigen Themen zu bearbeiten
(Beschluss 10/2019). Am 8. Oktober 2020 hat die Regionalversammlung vor dem Hin-
tergrund ausstehender Fachbeitrage zur Rohstoffsicherung und zum Hochwasser-
schutz beschlossen, die Festlegung von Eignungsgebieten fiir die Windenergienutzung
in einem eigenstandigen sachlichen Teilplan vorzunehmen und aus dem zusammen-
fassenden und fachubergreifenden Plan auszugliedern (Beschluss 5/2020). Der Ge-
samtplan umfasst folgende Planinhalte: Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte,
Rohstoffgewinnung, Vorbeugender Hochwasserschutz. Ein Vorentwurf liegt noch nicht
vor.

Flachennutzungsplanung

Fir die Gemeinde Birkenwerder liegt ein Flachennutzungsplan vom 23. April 2005 vor,
der fur den Geltungsbereich im nordlichen Teilbereich eine gemischte Bauflache sowie
im sudlichen Teilbereich eine Wohnbaufache darstellt. Sie schliet im Norden an
gleichartige Siedlungsflachen, im Stiden an Flachen fir Landwirtschaft sowie Wald mit
der Darstellung Biotope an. Die beabsichtigte Festsetzung sind einer Wohnbauflache
ist mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans gemaR § 8 Absatz 2 Baugesetz-
buch vereinbar.
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Griinordnungsplan "Ortsinneres Briesetal"

Fir die Gemeinde Birkenwerder liegt ein selbstéandiger Griunordnungsplan vom 22. Juni
1996 vor, der fir den Geltungsbereich auf der stidéstlichen Teilflache eine ,Freiflache
fur Freizeit und Erholung® darstellt.

Um die Bebaubarkeit tber eine grofiere Bautiefe zu ermdglichen, muss der selbstan-
dige Grinordnungsplan geandert werden. Die Festsetzungen des selbstandigen Grin-
ordnungsplans vom 22. Juni 1996 treten fur die durch den Bebauungsplan Uberlagerte
Flache auler Kraft (siehe textliche Festsetzung Nr. 6). Die im selbstandigen Griinord-
nungsplan dargestellte Nutzung "Freiflache flr Freizeit und Erholung" verringert sich
damit um rund 1.000 gm; auf rund 500 gm werden Gebaude zulassig.

Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan

Als Entwicklungsziel wird im Landschaftsrahmenplan die Aufwertung sonstiger Sied-
lungsbereiche genannt.?

Sonstige Fachplanungen

Stédtebaulicher Ideenwettbewerb

Fir den Bereich zwischen dem Bahnhof Birkenwerder und dem Dorfanger wurde fir
Stadtraume um die Entwicklungsachse Clara-Zetkin-Stralle/Hauptstralle ein stadte-
baulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt. Die Entwirfe sehen eine Uberwiegend kom-
pakte bauliche Entwicklung mit neuer Siedlungskante im sudlichen Bereich der Haupt-
stralRe vor. Dieser Planungsidee wird in geringem Mal3e gefolgt.

Hinweise des Klimaschutzbeauftragten

In der Gemeinde Birkenwerder ist fur Bebauungsplane die Stellungnahme des Klima-
schutzbeauftragten einzuholen. In der Stellungnahme vom 29. Januar 2021 gibt der
Klimaschutzbeauftragte von Birkenwerder in Zusammenfassung folgende Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzzahl nicht mit den Zielen der Klimage-
rechten Mobilitat vereinbar scheint. Diverse 6ffentliche Verkehrsmittel stehen in fuRlau-
figer Entfernung zur Verfigung. Insbesondere im Hinblick auf die Zielgruppe von Men-
schen mit barrierefreien Bedarfen sei die Stellplatzzahl zu hoch angenommen.

Es wird auf den Klimanotstand in Birkenwerder hingewiesen. Erhéhte Anforderungen
an die Gebaudehille und Energieeffizienz tber die 6ffentlichen Gebaude hinaus sind
zweckmanRig. Die Gebaudehiille sollte mit einer Null-Negativ Bilanz nach OkoBauDAT
fir den Ressourcen-, Energie und FlachenfulRabdruck ausgefihrt werden. Die Verwen-
dung von fossilen oder biogenen Energietragern sollte ausgeschlossen werden. Der
Passivhausstandard (Bronze) sollte festgesetzt werden.

Die Nutzung von fossilen oder biogenen Energietragern fir die Erzeugung von Warme,
Kalte und Elektrizitat sollte ausgeschlossen werden. Wenn zum Zeitpunkt der Errich-
tung ein nachhaltiges Niedertemperatur-Nahwarmenetz oder absehbar zum Erstbezug
vorliegt, sollte die Warme- und Kalteversorgung hierliber genutzt werden. Die Miet-
preise sollen als Warmmieten festgelegt werden.

Hilfsweise ware unter zwingend gerechtfertigten Gesichtspunkten in Passivhausquali-
tat auch ein KfW-35+ (BEG 40NH) vertretbar, wenn die Gebaudehlille einen Null-Ne-
gativen Fuliabdruck ausweildt und auf extraktivistisch gewonnene Bauteile weitestge-
hend verzichtet, wenn zugelassene Alternativen existieren.
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6.2 Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario) und der
Umweltauswirkungen des Vorhabens sowie Darstellung anderweitiger
Planungsmaoglichkeiten

6.2.1 Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario)
6.2.1.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Im Plangebiet sind keine Natura 2000-Gebiete oder nach Naturschutzrecht geschutz-
ten Gebiete vorhanden bzw. grenzen in unmittelbarer Nahe an dieses an.

Gemal BNatSchG geschutzte Tiere und Pflanzen zeigen Kap. 6.2.1.5 und 6.2.1.6. Im
Plangebiet sind keine geman § 30 BNatSchG geschuitzten Biotope vorhanden.

6.2.1.2Flache

Das Plangebiet ist teilweise versiegelt und anthropogen tUberformt. Die verbleibenden
Flachen werden gartnerisch genutzt.
6.2.1.3Boden

Die Gelandedeckschicht dstlich der Stralde Alter Krugsteig sowie auf der Brachflache
westlich der Strale Alter Krugsteig wird durch teils umgelagerte, organisch bzw.
schwach organisch durchsetzte Sande gebildet. Westlich der Stralle Alter Krugsteig,
im Bereich des Parkplatzes, steht oberflachig ein grobkdrniges Sand-/Kiesgemisch bis
in Tiefen von ca. 0,2 m bis 0,4 man.

Auf dem unbewohnten Grundstlick an der HauptstralRe (6stlich der Stral3e Alter Krug-
steig) wurden im hinteren Teil vermutlich umgelagerte Bdden bis in eine Tiefe von 0,9
m angetroffen. Die Machtigkeit umgelagerter Béden kann nah an Gebauden zuneh-
men, falls diese Uber einen Keller verfugen (Hinterfullung).

Der gewachsene Baugrund am Standort ist durch nichtbindige, teils schwach schluffig
ausgepragte, Sande charakterisiert, die mit abnehmender Entfernung zu dem moori-
gen Gelande Einlagerungen in Form von schluffigen Sanden bzw. Schluffen aufweisen.
In dem moorigen Gelande (S 9/17) ist in den nichtbindigen Sanden zwischen 1,15 m
und 2,00 m u. GOK ein organischer Horizont (Torf, organische Sande) eingelagert.

Laut der geologischen Karte (Unterlage 1.5) sind am Standort Ablagerungen der Ur-
strom- und Nebentaler in Form von fein- bis grobkérnigen Sanden zu erwarten. Bei
diesen Ablagerungen handelt es sich jedoch nur um eine rdumlich sehr begrenzte Ein-
heit, die von Moorbildungen (Torf) umgeben ist.

Die Bdden im Plangebiet besitzen eine geringe Bedeutung flr den Naturhaushalt.
6.2.1.4 Wasser

Die Auswertung der Hydrogeologischen Karte ergibt fir den Standort einen Grundwas-
serstand zwischen 35 m U NHN und 36 m G NHN und eine Grundwasserflief3richtung
von Ost nach West. Als Vorfluter fungiert die Havel, westlich des Untersuchungsgebie-
tes Der Grundwasserstand unterliegt jahreszeitlich bedingten Schwankungen. Momen-
tan liegen niedrige Grundwasserstande vor. Aus Analogiebetrachtungen zu einer nahe
gelegenen Grundwassermessstelle lasst sich ein zu erwartender héchster Grundwas-
serstand (HGW) zwischen +35,22 m NHN (S 9/17) und +35,78 m NHN (S 6/17) ablei-
ten. Es ergibt sich somit eine Schwankung von ca. 0,8 m im Jahresverlauf.

Auf bzw. zwischen bindigen oder organischen Schichten kann es, vor allem nach Nie-
derschlagen, zum Anfallen von Stau- und Schichtenwasser kommen.

6.2.1.5 Pflanzen und Biotoptypen

Untersuchungsmethode
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Zur Erfassung des Bestandes wurde am 17. November 2020 eine Begehung durchge-
fihrt. Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen werden nachfolgend kurz be-
schrieben.

Beschreibung des Bestandes

Das Untersuchungsgebiet Alter Krugsteig liegt im Zentrum von Birkenwerder, sldlich
der HauptstralRe. Die nordwestliche Grenze wird von der Stral3e Alter Krugsteig gebil-
det. Das Grundstlick Hauptstr. 45 erscheint im Stral3enbild als Baullicke. Das 6stlich
angrenzende Grundstuck ist bis zur Grundstlicksgrenze bebaut und auch das westli-
che Grundstiick ist bis dicht an die StralRe Alter Krugsteig bebaut. Der vordere Teil des
Plangebietes ist ein brachliegendes Baugrundstiick mit einer Griinlandbrache. Teil-
weise sind die Fundamente der ehemaligen Bebauung im Boden erkennbar. Die auf
dem Gelande stehenden Gebdude wurden Anfang des Jahres 2018 abgerissen. Dem-
entsprechend ist die Flache ruderalisiert. Im hinteren Teil des Grundstiicks stehen bei
Planungsbeginn zwei kleinere, eingeschossige Gebaude einfacher Bauweise, die nur
temporar genutzt werden. Daher hat dieser Teil der Planflache eher den Charakter
eines wenig gepflegten Gartens. Dort sind dichte Straucher und Gehdlze zu finden (z.
B. Brombeere, Holunder u. a.). Dazwischen stehen junge Fichten. Im Siiden grenzen
sowohl offene Flachen wie auch Gehdlzbestande an. Klar erkennbar ist ein hoher Tot-
holzanteil, so dass an abgestorbenen Baumen zahlreiche Héhlen zu finden sind.

Die Wochenendhausgrundstlicke werden teilweise gartnerisch genutzt. Es sind ein-
zelne Eichen, Ahorn und Eschen sowie andere mittelalte Baume vorhanden. Eine der
Eschen wurde als schitzenswert eingestuft und wird im Bebauungsplan festgesetzt.
Insgesamt besitzt die Flache auch auf Grund ihrer Kleinflachigkeit und der Lage im
Siedlungsbereich von Birkenwerder eine geringe Bedeutung flr den Naturhaushalt.
Am Rande der Stral3e Alter Krugsteig stehen markante Einzelbdume. Es handelt sich
um Eschen und Ahorn.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im Plangebiet wurden keine geschitzten Pflanzenarten gemal Anhang IV der FFH-
Richtlinie festgestellt.

6.2.1.6 Tiere

Beschreibung und Bewertung des Bestands (Artenschutz gemaR § 44
BNatSchG)
Brutvégel

Auf der untersuchten Flache und an ihrer Grenze kénnen Brutvogelarten mit unter-
schiedlicher Brutokologie vorkommen. Kaum zu erwarten sind anspruchsvollere Arten
mit grolRem Flachenbedarf. Das Vorkommen einzelner Brutpaare von Gebaudebrutern
ist an den beiden kleinen Gebauden mdglich. Dort kénnen Niststatten flir Haussper-
linge und Hausrotschwanze existieren. Die dicht zusammengewachsenen Gehdlze
bieten den allgemein als haufig zu bezeichnenden Gebuschbritern einen passenden
Lebensraum. Die Reviere von Hohlenbritern kénnen bis in die Planflache reichen. Dort
kdnnen sie bevorzugt Nahrung suchen. Von den Hohlenbrutern sind zu erwarten Blau-
meise, Buntspecht, Garten-/ Waldbaumlaufer, Kleiber, Kohimeise sowie Star. Baum-
héhlen in morschen Baumen kdénnen auch von weiteren Meisenarten (z. B. Sumpf-
oder Weidenmeise) genutzt werden. An den Gebauden kdnnen Bachstelze, Hausrot-
schwanz und Feldsperling sowie Haussperling vorkommen. Als Gebuschbruter ist des
Weiteren das Vorkommen von Amsel, Buchfink, Grinling, Monchsgrasmiicke, Rotkehl-
chen, Singdrossel, Schwanzmeise, Zaunkdnig, Ringeltaube, Elster und Nebelkrahe
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wahrscheinlich. Auch bodenbriitende Arten wie Fitis und Zilpzalp sind zu erwarten. So-
wohl die Brutplatze von Hoéhlenbritern als auch von Gebaudebritern sind als ge-
schutzte Lebensstatten zu bewerten.

Flederméuse

Mit Sicherheit zu erwarten sind auf der Untersuchungsflache und an den gehélzbestan-
denen Randbereichen Zwergfledermause. Das Vorhandensein von Breitfligelfleder-
mausen ist moglich. Beide Arten gehoéren in Brandenburg zu den haufigen Arten des
Siedlungsbereiches. Sie nutzen bereits einfache Gehdlzstrukturen zur Jagd und sind
an den Randlinien von Waldern, Hecken, Baumgruppen etc. regelmafig zu finden. Fir
ihr Vorkommen sind Quartiere in ihrem Aktionsradius von 1 km (Zwergfledermaus) bis
4 km (Breitflugelfledermaus) erforderlich. Das Quartierpotential ist in der weiteren Um-
gebung vorhanden. Einzelne Grolie Abendsegler werden mit Sicherheit die Flache bei
ihrer grofdraumigen Jagd in grof3er Héhe (> 20 m) Uberfliegen. Ein Flachenbezug ist
nicht zu erwarten. Die geringe GroRRe der Flache schliel3t dies aus.

Sonstige Arten

Ein Vorkommen von Amphibien und Reptilien ist auf Grund der Struktur der Flache
nicht zu erwarten. In der Nahe des Plangebietes fehlen geeignete Laichgewasser, so
dass eine Nutzung der Flache als Landlebensraum fur Amphibien unwahrscheinlich ist.
Auch flr Zauneidechsen fehlen geeignete Habitatqualitaten, wie z. B. grabbare Berei-
che zur Eiablage.

Das Vorkommen der beiden in der FFH-Richtlinie (Anhang IV) aufgeflihrten Schmet-
terlingsarten Grolder Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Fir das Vorkommen des Grof3en Feuerfalters kann bereits ein kleiner
Bestand nicht-saurer Ampferarten ausreichen (z. B. Rumex crispus). Fir den Nacht-
kerzenschwarmer sind Pflanzen von Weidenrdschen (Epilobium hirsutum, E. an-
gustifolium) oder Gemeiner Nachtkerze (Oenothera biennis) erforderlich. Alte Frucht-
stdnde von Nachtkerzen waren auf der Bauflache zu finden.

Fir das Vorkommen von Eremiten (Osmoderma eremita) sind keine geeigneten
Baume mit Hohlen auf der Flache vorhanden. Fir das Vorkommen von Heldbdcken
(Cerambyx cerdo) fehlen Eichen ausreichend hohen Alters. Das Vorkommen beider
Arten kann sicher ausgeschlossen werden.

Die auf der untersuchten Flache stehenden Baume haben erst ein Alter erreicht, in dem
die Entwicklung von Héhlen beginnt. An den Baumen auf den Baugrundsttcken sind
nur ausnahmsweise Hohlen zu erwarten. Die dort stehenden Fichten haben das flr die
Entwicklung von Baumhdhlen erforderliche Alter noch nicht erreicht. In den am Stra-
Renrand stehenden Baumen konnen einzelne, kaum erkennbare Hohlen existieren. Da
jedoch keine Hohlen erkennbar waren, sind im Hochstfall einzelne Baumhdhlen zu er-
warten.

6.2.1.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund
Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat®.
Das Plangebiet wird durch die bestehende Bebauung gekennzeichnet. Die Bedeutung
des Gebietes fir den Biotopverbund und die biologische Vielfalt wird als gering einge-
stuft.

6.2.1.8 Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung des Bestands
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Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Westen und dem
kontinental gepragten Osten Europas. Kleinrdumig betrachtet ist es dem Niederungs-
klima der Landesmitte Brandenburg zuzuordnen, das sich durch eine Jahressumme
der Niederschlagshéhe von 480 mm bis 540 mm sowie schwach ausgepragte Jahres-
gange von Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet.
Da die Gemeinde Birkenwerder Uber keine eigene Klimamessstation verflgt, beziehen
sich die nachstehenden Angaben der relevanten Klimagrofien auf die nahegelegene
Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt 8,9°
C. Der Januar ist mit durchschnittlich 0,6° C der kalteste, der Juli mit 18,0° C im Mittel
der warmste Monat. Die Jahressumme der Niederschlage liegt bei 578 mm. Die Anzahl
der Niederschlagstage pro Jahr liegt im Mittel bei 163 Tagen.
Das Plangebiet besitzt auf Grund des hohen Versiegelungsgrades eine geringe Be-
deutung fur das Mikroklima.

6.2.1.9 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Giberwiegend durch die vorhandene Bebauung und die das Plange-
biet abgrenzenden Zaune gekennzeichnet. Es ist vollstandig eingezaunt und nicht zu-
ganglich. Es besitzt daher flr das Landschaftsbild sowie fir die siedlungsnahe Erho-
lungsnutzung keine Bedeutung.

6.2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Auf dem Flurstuck 430 der Flur 7 in der Gemarkung Birkenwerder befindet sich das
Bodendenkmal Nr. 70111, mittelalterlicher und neuzeitlicher Dorfkern von Birkenwer-
der sowie slawische Siedlung, das in die Denkmalliste des Landes Brandenburg ein-
getragen ist. Die Schutzbestimmungen nach dem Gesetz liber den Schutz und Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) sind einzuhalten.

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bundesstral’e 96 (Hauptstralie) an. Als Orts-
durchfahrt durch die Ortslage Birkenwerder ist die Stralle stark befahren, so dass Aus-
wirkungen durch Larmimmissionen fur das Plangebiet zu erwarten sind. Durch den
Neubau von Wohngebauden wird eine geringfligige Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens erwartet.

6.2.1.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Wechselwirkungen sind grundsatzlich zwischen allen zu betrachtenden Schutzgitern
zu erwarten. Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgltern
nach § 1 Absatz 7i BauGB auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu
berlcksichtigen. Die Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirk-
zusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.
6.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der

Planung

6.2.2.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Das Plangebiet liegt in keinem europarechtlich gesicherten oder nationalen Schutzge-

biet. Auf Grund der Entfernung zu europarechtlich und national geschitzten Schutzge-
bieten sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Seite 40 von 53



Bebauungsplan Nr. 39 "Alter Krugsteig", Gemeinde Birkenwerder
Begriindung 28. Juli 2022

6.2.2.2 Flache
Der Neubau von Mehrfamilienhdusern tragt zur Schaffung von Wohnraum im Einzugs-
bereich von Berlin bei. Die vorhandenen Wohnhauser wurden im Jahr 2017 auf Grund
von Baufalligkeit abgerissen.

6.2.2.3Boden
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Versiegelung von Flachen mdg-
lich, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.
Da der Abriss der Gebaude im Rahmen einer vorbereitenden Bebauung und in Folge
der Baufalligkeit der Gebaude im Jahr 2017 durchgefihrt und der Aufstellungsbe-
schluss bereits 2019 gefasst wurde, werden die ehemals auf der Flache entlang der
HauptstralRe in die Bilanzierung der Versiegelung eingerechnet.
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Tab. 2: Bilanzierung der Versiegelung
Bestand

unversiegelt, Befestigte  Wegefla-
natirlicher Boden | chen

GroRe in m? 2.750 570 380
Versiege-
lungsgrad in 0 100
%
anrechenbare
Versiegelung 0 570 380
in m?
anrechenbare
Versiegelung
der Gesamt-
flache in m? 950
Planung

Nutzungsart Gebaude

100

Wohngebiet GRZ 0,35

Nutzungsart | unversiegelt StralRe

Nebenanlagen

Grohe in m? 1.330 900 980 490
Versiege-
lungsgrad in 0 80 100 100
%
anrechenbare
Versiegelung
je  Nutzungs-
art in m?
anrechenbare
Versiegelung
der Gesamt-
flache in m? 2.190
Erhohung der Versiegelung durch die Festsetzungen 1.240 m?
des Bebauungsplans

0 720 980 490

Insgesamt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes einschlieflich einer zu-
lassigen Uberschreitung fir Nebenanlagen eine Versiegelung von 1.240 m? méglich.
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind daher zu erwarten.
6.2.2.4 Wasser

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt. Versiege-
lungen durch Uberbauung erhéhen den Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen
und verringern die Wasserruckhaltefunktion und Grundwasserneubildung. Da sich die
Versiegelung um 1.240 m2 erhdht sind Auswirkungen zu erwarten.
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6.2.2.5 Pflanzen und Biotoptypen

Durch eine Bebauung der Flache gehen in den Randbereichen Ruderalfluren, gartne-
risch genutzte Flachen und ggf. Baumbesténde verloren. Die Baume sind entspre-
chend der Baumschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder zu kompensieren. Insge-
samt handelt es sich um ca. 2.750 m? Flache mit Baumen und Gehdlzen sowie Ru-
deralfluren bzw. Grinlandbrachen.

6.2.2.6 Tiere

Fir Fledermause und Brutvdgel ist ein Konfliktpotential in mittlerem Umfang zu erken-
nen. Durch eine Bebauung der Flache werden die Lebensrdume geschutzter Arten ein-
geschrankt. Trotz der geringen GroRRe bietet die Flache ein Konfliktpotential. Durch die
vorhandenen Gehdlzbestande ist das Gebiet als Nahrungshabitat flr Fledermause von
Bedeutung.
Durch eine weitergehende Bebauung der Flache sowie die gartnerische Nutzung kén-
nen Brutreviere von Vogeln sowie Jagdhabitate fir Fledermause verloren gehen.
Durch den Abriss des Bestandsgebaudes gehen Tagesquartiere fir Fledermause ver-
loren. Des Weiteren sind Brutplatze von Gebaudebritern wie Haussperling und Haus-
rotschwanz betroffen. Durch die Fallung von Baumen kénnen Brutplatze von Baum-
und Gebuschbritern verloren gehen. Von diesen sind insbesondere die Nistplatze von
Hoéhlenbrutern als geschiitzte Lebensstatten zu bewerten.

6.2.2.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat.
Das Vorhaben hat keine Wirkungen auf die biologische Vielfalt und den Biotopverbund,
die Uber die voran genannten Umweltauswirkungen hinausgehen.

6.2.2.8 Klima und Luft

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen weitere Flachen versiegelt wer-
den. Eine Veranderung des Mikroklimas ist daher mdglich.
6.2.2.9 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung und Nutzung sowie die Lage im

Ortszentrum von Birkenwerder gekennzeichnet. Eine Neuordnung der Flachen hat

keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die siedlungsnahe Erholung.
6.2.2.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kultur und Sachguiter sind durch das Bauvorhaben nicht betroffen.
6.2.2.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevodlkerung

Durch den Bau von barrierefreien Wohnungen werden Moglichkeiten fur altere Men-
schen geschaffen in Birkenwerder zu bleiben. Auswirkungen auf den Menschen, die
menschliche Gesundheit und die Bevdlkerung sind nicht zu erwarten.

6.2.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Auf die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme,
verbunden mit zusatzlicher Versiegelung von Flachen, Erhéhung des Oberflachenab-
flusses sowie Verlust von Biotopen und Lebensrdumen zu erwarten. Auf das Schutzgut
Landschafts- / Ortsbild wird sich das Vorhaben positiv auswirken. Das Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter ist durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Fr
den Menschen sind positive Auswirkungen durch die Schaffung von Wohnraum fur Se-
nioren und Familien zu erwarten. Des Weiteren tragt das Vorhaben zu einer
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6.2.3

nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei, in dem vorhandene Potentiale im Siedlungs-
bereich sowie vorhandene Erschlieungsstralen genutzt werden.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich Gber die in den vori-
gen Kapiteln beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind insgesamt nicht zu er-
warten.

Beschreibung von MaBRnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompen-
sation festgestellter Umweltauswirkungen

6.2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung auf Grund des BauGB

Niederschlagswasser im Geltungsbereich versickern

Niederschlagswasser wird nach Malkgabe des Wasserhaushaltsgesetzes im Geltungs-
bereich versickert. Hierdurch werden die Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung
auf die Grundwasserneubildung gemindert. Gleichzeitig dient die Nutzung des Nieder-
schlagswassers dem ressourcenschonenden Umgang mit dem Schutzgut Wasser.
Naturschutz

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir Insek-
ten attraktive Pflanzenarten gemaf Pflanzliste zu verwenden.

6.2.3.2 Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemafn

6.2.4

§ 44 BNatSchG

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden (vgl. Ergan-
zende Planunterlage A). Sie kdnnen im Rahmen der Abwéagung einer Bauleitplanung
nicht Gberwunden werden®.

VermeidungsmafRnahmen

Zeitbeschrankung fur die Baufeldrumung

Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz von Vogeln. Diese Artengruppe und ihre Ent-
wicklungsformen darf nicht zerstért / getdtet und wahrend der Fortpflanzungszeit be-
eintrachtigt werden. Zum Allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen dirfen
Geholze daher nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden (§ 39
BNatSchG).

Verwendung heimischer Pflanzenarten

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir Insek-
ten attraktive Baume und Straucher entsprechend der Pflanzliste in der Planzeichnung
zu bevorzugen. Hierdurch kann die Beeintrachtigung von Jagdhabitaten fir Fleder-
mause gemindert werden.

Grundstucksbegrenzungen

Es sind durchlassige Grundstiicksbegrenzungen vorzusehen, um Igel und anderen
Kleinsdugern eine Querung der Grundstlicke zu erméglichen. Aus diesem Grunde soll-
ten Zaune einen Abstand von ca. 15 cm zum Boden haben.

AusgleichsmaRnahmen

Der Verlust von Quartieren von Fledermausen sowie geschiitzten Lebensstatten von
Baumhdhlen oder Gebaudebriitern ist im Verhaltnis von 1 : 2 zu ersetzen. Die Festle-
gung des Ersatzes erfolgt im Baugenehmigungsverfahrens.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird,
ist eine Kompensation der zusatzlichen Versiegelung sowie von Biotopverlusten nicht
erforderlich.
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6.2.5

6.2.6

6.2.7

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan nutzt die Vorgaben der Baunutzungsverordnung in
vollem Umfang aus, um die geplante Nutzung der Flache umzusetzen.

Das vorhandene Grundstuick soll fir die Nutzung als Wohngrundstiick fur barrierefreies
Wohnen genutzt werden.

Fir das Vorhaben stehen keine geeigneten Standortalternativen im Gemeindegebiet
zur Verfugung. Die Verdichtung von Innenentwicklungsflachen ist nur noch sehr einge-
schrankt moglich. Die Flachenverfligbarkeit von brachliegenden Grundstlicken ist zu-
dem oft nicht gegeben, da private Eigentumsverhaltnisse eine Entwicklung meist er-
schweren. Das Plangebiet ist bereits baulich vorgepragt und befindet sich im Zentrum
des Siedlungsgebietes. Eine Bebauung vermeidet Beeintrachtigungen durch neue
Siedlungsflachen im vdllig unerschlossenen Freiraum und den zusatzlichen Bau von
Erschlieungsstralien.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine weitere Bebauung der Flache nicht
mdglich. Die Flache wirde weiterhin wie derzeit genutzt. Eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind hiermit nicht méglich.
Fir den Naturhaushalt sind keine positiven Effekte bei einer Nichtdurchfuhrung der
Planung zu erwarten.

Beschreibung der erheblichen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nr. 7j BauGB

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes beson-
ders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude,
so weit wie mdglich vermieden werden. Von der geplanten Bebauung der Flache gehen
keine schadlichen Umweltauswirkungen auf angrenzende schutzbedirftige Nutzungen
aus.
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6.3

Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI.
| S. 674) geandert worden ist.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert worden ist.

PlanZV Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

BNatSchG (Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verord-
nung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéandert worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1408) geandert worden ist.

LEP HR (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg) vom 29. April 2019 (GVBI). Il Nr. 35).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar
2021 (GVBL.I/21, [Nr. 5]).

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz (Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013.
GVBI/13 [Nr. 3], gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBL.I 16, [Nr. 5]).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28]).
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7. Verfahren
71 Aufstellungsbeschluss

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung
am 17. Dezember 2019 gemal § 2 Absatz 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 39 "Alter Krugsteig" aufzustellen.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat am 23. Februar 2021 den
Bebauungsplan-Entwurf "Alter Krugsteig" gebilligt.

Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 28. Juni 2021 sind 31 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnahmen
ist eine Frist bis zum 30. Juli 2021 gesetzt worden. Von den Behoérden bzw. sonstigen
Tragern offentlicher Belange haben 20 eine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans "Alter Krugsteig" i. d. F. vom 3. Februar 2021 wurde
in der Zeit vom 28. Juni 2021 bis einschlie8lich 13. August 2021 &ffentlich ausgelegt.
Wiahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und An-
regungen abgeben. Es sind wahrend der offentlichen Auslegung drei Stellungnahmen
mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Erneute beschriankte Beteiligung

Mit Schreiben vom 11. April 2022 sind zwei Behdrden und Trager offentlicher Belange
in einer erneuten beschrankten Beteiligung an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir
die Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 9. Mai 2022 gesetzt worden. Von beiden
Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stellungnahmen abge-
geben.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat am ..............ccccoeeiininies
in &ffentlicher Sitzung den Bebauungsplan "Alter Krugsteig" als Satzung beschlossen.
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Textliche Festsetzungen
I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung

Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5
BauNVO (Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 1 Absatz 4 BauNVO)

2 Hohe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdéhen dirfen durch technische Anlagen wie
Schornsteine, Entliftungen oder Anlagen fur die Nutzung regenerativer Energien um maximal
1m Uberschritten werden. (§ 9 Absatz1 Nr. 3 BauGB)

3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

(1) Es wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Absatz4 BauNVO festgesetzt. Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Auf der Linie zwischen den Punkten CD ist Gber
alle Geschosse an die Grundstiucksgrenze heranzubauen. (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 und Nr. 14
BauGB, § 22 BauNVO)

(2) Die maximale zulassige Gebaudelange betragt 40 m. (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 und Nr. 14
BauGB, § 22 BauNVO)

4 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

(1) Zum Schutz vor Verkehrslarm ist die Bebauung auf der Flache ABCDA mit mindestens
drei Geschossen vor Bezug der tbrigen Wohngebaude im Plangebiet fertigzustellen.

(2) Zum Schutz vor Larm muss entlang der Hauptstrale mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muissen mindestens zwei
Aufenthaltsrdume zu den von den Strallen abgewandten Gebaudeseiten orientiert sein. Von
den Stral’en abgewandt sind solche AuRenwande, bei denen der Winkel zwischen Stral3en-
achse und AuRenwand mehr als 90 Grad betragt.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au3enwande nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. In Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindes-
tens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen)
durch Vorhangfassaden oder besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausrei-
chenden Beluftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldif-
ferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fens-
ter nicht Uberschritten wird.

(3) Zum Schutz vor Larm ist entlang der Hauptstral3e und der Stral’e Alter Krugsteig die Luft-
schallddmmung von Aufienbauteilen fur Aufenthaltsrdume nach Gleichung 6 der DIN 4109:
2018-01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und
des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die
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mafgeblichen Aulenlarmpegel gemaflt DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 fir
Aufenthaltsraume von 72 dB(A) entlang der Hauptstralte und 65 bis 70 dB(A) entlang der
Stralte Alter Krugsteig festgesetzt.

Fur Aufenthaltsrdume entlang der StralRe Alter Krugsteig, die iberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden kdnnen, sind zudem schallgedammte mechanische Liftungsanlagen vorzuse-
hen oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Beluftung gleichwertige Mal3nahmen
bautechnischer Art durchgeflhrt werden.

Die Schallddmmforderungen gemaf textlicher Festsetzung mussen auch bei Aufrechterhal-
tung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Von dieser Festsetzung kann auf Einzelnachweis abgewichen werden.

(4) Zum Schutz vor Larmreflexionen ist die Fassade zur Hauptstralle hin mit einer strukturier-
ten, ,abgewinkelten® oder schallabsorbierenden Fassade auszustatten.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(1) Je angefangene 400 gm Grundstucksflache ist ein mittel- oder grof3kroniger Laubbaum
gemal Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu erhalten oder zu
pflanzen. Die Baume sind in Gruppen, zu maximal drei Baumen, mit 15 m Abstand zu erhalten
oder zu pflanzen. (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

(2) Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist
an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz geman Pflanzliste (mit einem Stammumfang von min-
destens 16 - 18 cm, gemessen in 1,0 m H6he) zu pflanzen.(§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

(3) Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 5 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begriinen
und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 5 Stellplatze mindestens ein mittel- oder grof3kro-
niger Laubbaum gemafR Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu
erhalten oder zu pflanzen. (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

(4) Standflachen fur Mullbehalter sind an ihren AuRenkanten, ausgenommen im Bereich der
Zufahrten bzw. Zuwege, mit einer mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzung
(mit einer Pflanzdichte von 4 Pflanzen je laufenden Meter) einzugriinen. Anstelle von mindes-
tens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die Eingrinung auch durch ran-
kende, klimmende oder schlingende Pflanzen erfolgen. (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

(5) Einfriedungen mussen die Durchlassigkeit flr Kleintiere gewahrleisten. Dies ist durch einen
Abstand von mindestens 15 cm zwischen Oberkante des Geldndes und Unterkante der Ein-
friedung oder durch mindestens 15 cm hohe und breite Maschen in der Einfriedung zu ge-
wahrleisten. (§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

6 AuBer-Kraft-Treten bisheriger Regelungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft. Dies gilt nicht fir die Festsetzungen des Bebauungs-
plan Nr. 36 "Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich
sowie zur Anderung der Bebauungsplane Nr. 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35" vom
21. September 2013.

Seite 49 von 53



Bebauungsplan Nr. 39 "Alter Krugsteig", Gemeinde Birkenwerder
Begriindung 28. Juli 2022

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Far die zur HauptstralRe gerichteten Dachflachen an der Linie BC gelten folgende Festset-
zungen:

Eine Neigung der Dacher von weniger als 30 Grad und mehr als 45 Grad ist unzulds-
sig.

Die Dacher von Gebauden sind als Sattel-, Walm oder Mansarddacher auszufihren.
Die Dachhaut muss in Dachziegeln ausgefluhrt werden.

Es sind ausschlieBlich Giebelgauben und Zwerchhauser zulassig mit einer Gesamt-
breite von maximal 2/3 der Gebaudelange.

Photovoltaik- oder solarthermische Anlagen sind ausgeschlossen.

(§ 9 Absatz 6 BauGB i.V.m. § 87 Absatz 6 BbgBO)

(2) Einfriedungen mussen licht- und luftdurchlassig hergestellt werden. Sie durfen eine Hohe
von 1,2 m nicht tGberschreiten. (§ 9 Absatz 6 BauGB i.V.m. § 87 Absatz 6 BbgBO)
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Pflanzliste

1. groBkronige Laubbaume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica

Salix alba

Tilia cordata
Quercur robur

Spitzahorn
Bergahorn
Erle

Birke
Rotbuche
Weide
Linde
Eiche

2. mittelkronige Laubbaume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

3. Straucher / Heister
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus syvestris
Prunus spinosa
Ribes rubra

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus idaeus

Salix caprea

Salix rosmarinifolia

Feldahorn
Hainbuche
Baumhasel
Vogelkirsche
Eberesche
Elsbeere

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weilldorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Wildapfel

Schlehe

Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Himbeere

Salweide
Rosmarinweide
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Sambucus nigra
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Syringa vulgaris

4. Pflanzen fiir Hecken
Acer campestre
Carpinus betulus
Pyracantha coccinea
Ribes rubra

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Salix caprea

Salix rosmarinifolia

5. Kletterpflanzen
Clematis paniculata
Clematis vitalba
Hedera helix
Lonicera caprifolia

Holunder
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Flieder

Feldahorn
Hainbuche
Feuerdorn
Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Filz-Rose
Salweide
Rosmarinweide

Oktober-Waldrebe
Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Jelangerjelieber

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Rosa-Hybriden
Vitis-Hybriden

Kletter-Rosen
Echter-Wein
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Krugsteig“ der Gemeinde Birkenwerder, mit Nebenzeichungen vom 3. Juni
2021, Larmkontor GmbH

Anhang D Verkehrsuntersuchung fir den Bebauungsplan Nr.39 ,Alter Krugsteig“ vom
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Anhang E Einschatzung Regenwasserversickerung Bebauungsplan Nr. 39 ,Alter Krug-
steig“ Gemeinde Birkenwerder vom 16. Marz 2022, Bacher Landschaftsar-
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