Textliche Festsetzungen
gemiR § 9 BauGB i.V.m. BaunNVO und § 87 BbgBO

1 Art der baulichen Nutzung

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4
Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

2 Héhe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geb&udehdhen dirfen durch
technische Anlagen wie Schornsteine, Entliftungen oder Anlagen fiir die
Nutzung regenerativer Energien um maximal 1m Uberschritten werden.

(§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

(1) Es wird eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs.4 BauNVO
festgesetzt. Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Auf
der Linie zwischen den Punkten CD ist Uber alle Geschosse an die
Grundstiicksgrenze heranzubauen.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 und Nr. 14 BauGB, § 22 BauNVO)

(2) Die maximale zuldssige Gebaudelénge betragt 40 m.

(§ 9 Abs.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 Ubrigen
Wohngebdude im Plangebiet fertigzustellen.

(2) Zum Schutz vor Larm muss entlang der Hauptstralle mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume zu den
von den Strallen abgewandten Geb&udeseiten orientiert sein. Von den
Strallen abgewandt sind solche Auflenwénde, bei denen der Winkel
zwischen StraRenachse und AuRenwand mehr als 90 Grad betragt.
Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AulRenwénde nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. In
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwande nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, miissen in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw.
in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen) durch Vorhangfassaden oder besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder
durch andere bauliche Maflinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

(3) Zum Schutz vor Larm ist entlang der Hauptstral3e und der Strale Alter
Krugsteig die Luftschallddmmung  von  Aulenbauteilen  fir
Aufenthaltsraume 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 maRgeblichen AulRenlarmpegel gemal DIN 4109-1: 2018-01 und
DIN 4109-2: 2018-01 fir Aufenthaltsraume von 72 dB(A) entlang der
HauptstraRe und 65 bis 70 dB(A) entlang der Strale Alter Krugsteig
festgesetzt.

Fur Aufenthaltsrdume entlang der Stral3e Alter Krugsteig, die Uberwiegend
zum Schlafen genutzt werden kénnen, sind zudem schallgeddmmte
mechanische Luftungsanlagen vorzusehen oder es mussen im Hinblick
auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige Malhahmen bautechnischer
Art durchgeftihrt werden.

Die Schallddmmforderungen gemaf textlicher Festsetzung miissen auch
bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Von dieser Festsetzung kann auf Einzelnachweis abgewichen werden.

(4) Zum Schutz vor Larmreflexionen ist die Fassade zur HauptstralRe hin
mit einer strukturierten, ,abgewinkelten® oder schallabsorbierenden
Fassade auszustatten.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

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

(1) Je angefangene 400 gm Grundstucksflache ist ein mittel- oder
grol3kroniger Laubbaum gemanR 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 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(2) Bei Abgang von B&umen, fir die der Bebauungsplan eine
Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz
gemal Pflanzliste (mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(3) Oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als 5 Kraftfahrzeuge sind mit
Baumen zu begriinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 5
Stellplatze mindestens ein mittel- oder grof3kroniger Laubbaum geman
Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu
erhalten oder zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(4) Standflachen fur Mdullbehalter sind an ihren Auflienkanten,
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 mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die
Eingrinung auch durch rankende, klimmende oder schlingende Pflanzen
erfolgen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(5) Einfriedungen missen die Durchlassigkeit fur Kleintiere gewahrleisten.
Dies ist durch einen Abstand von mindestens 15 cm zwischen Oberkante
des Gelandes und Unterkante der Einfriedung oder durch mindestens 15
cm hohe und breite Maschen in der Einfriedung zu gewahrleisten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6 AuBer-Kraft-Treten bisheriger Regelungen

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

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Far die zur Hauptstral’e gerichteten Dachflachen an der Linie BC
gelten 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
auszufuhren.

* Die Dachhaut muss in Dachziegeln ausgefiihrt werden.

» Es sind ausschlieRlich Giebelgauben und Zwerchhduser zuldssig mit
einer Gesamtbreite von maximal 2/3 der Gebdudelange.

 Photovoltaik- oder solarthermische Anlagen sind ausgeschlossen.

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

(2) Einfriedungen missen licht- und luftdurchlassig hergestellt werden. Sie
dirfen eine Hohe von 1,2 m nicht tberschreiten.

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

Hinweise

1 Artenschutz

Die CEF-Malnahmen werden im anschlielenden Baugenehmigungs-
verfahren nach den Empfehlungen des Umweltberichtes prézisiert und
von der UNB beauflagt.

2 Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone 1IIB des
Wasserwerkes Stolpe.

3 Bodendenkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich vollstdéndig im Bereich eines
Bodendenkmals, das nach § 1 Abs. 1, § 2Abs. 2Nr. 4 ,§ 3Abs. 1und § 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 sind folgende Boden- und Baudenkmale vorhanden:

- Bodendenkmal Nr. 70111, mittelalterlicher und neuzeitlicher Dorfkern von
Birkenwerder sowie slawische Siedlung.

Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sind folgende Regelungen
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten:

Alle Verédnderungen von Bodennutzungen wie z. B. die Errichtung von
baulichen Anlagen, die Anlage oder Befestigung von Wegen, Verlegungen
von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit
Pflanzgruben gréRer als 50 x 50 x 50 cm usw. bedlrfen 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 Behorde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Ferner sind diese MaRnahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4
BbgDSchG); die Erdeingriffe missen also archdologisch 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 arch&ologische Fachfirma zu gewinnen,
deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und
Arché&ologische Landesmuseum zustimmen muss.

Die Kosten fiir die archéologischen Mallnahmen 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 werden.
Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG).

4 Bebauungsplane

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

5 Satzungen

Es gelten folgende Satzungen im Plangebiet:
1. Satzung der Gemeinde Birkenwerder zum Schutz von Bdumen und zu
Festlegungen von Nachpflanzungen in der Fassung vom 25. Juni 2015
und Anderung vom 13. Dezember 2018
2. Satzung der Gemeinde Birkenwerder Uber die Herstellung und
Ablésung notwendiger Stellplatze vom 16. September 2010
3. Erhaltungssatzung fiir die Orstmitte Birkenwerder vom 29. Oktober
1992

6. DIN-Normen
Die DIN-Normen liegen in der Verwaltung zur Einsicht bereit.

Pflanzliste

1 groRkronige Laubbdume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)
Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Erle

Betula pendula Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Salix alba Weide

Tilia cordata Linde

Quercur robur Eiche

2 mittelkronige Laubbdaume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

3 Straucher / Heister

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weiltdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Malus syvestris Wildapfel

Prunus spinosa Schlehe

Ribes rubra Johannisbeere

Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose

Rubus idaeus Himbeere

Salix caprea Salweide

Salix rosmarinifolia Rosmarinweide
Sambucus nigra Holunder

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Syringa vulgaris Flieder

4 Pflanzen fiir Hecken

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pyracantha coccinea Feuerdorn
Ribes rubra Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose

Salix caprea Salweide
Salix rosmarinifolia Rosmarinweide

5 Kletterpflanzen

Clematis paniculata Oktober-Waldrebe
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu
Lonicera caprifolia Jelangerjelieber
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Rosa-Hybriden Kletter-Rosen
Vitis-Hybriden Echter-Wein
Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 39 "Alter Krugsteig" wurde am
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde

gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Birkenwerder, den

Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden

kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt der
Stadt Birkenwerder vom bekannt gemacht worden.

Birkenwerder, den

BlUrgermeister

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralden,
Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten  Bestandteile  geometrisch  einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei maglich.

, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (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.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist.

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

~~~~~~~~~

Mafstab 1 : 1.500
Plangrunlage Ingeneurblro Heene, Juli 2017
(Mafstab im Originalformat A1)
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Art der Bauliche Nutzung| Bauweise

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

lichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Grundflachenzahl als Hochstmalf
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf}
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Hohe Baulicher Anlagen als Hochstmald Trauthdhe (TH)
in Metern als Hochstmaf’ tber Normalhéhenull (NHN) im
Deutschen Héhenhauptnetz (DHHN) 2016

(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Hohe Baulicher Anlagen als Héchstmal} Firsthéhe (FH)
in Metern als Héchstmaf Gber Normalhéhenull (NHN) im
Deutschen Héhenhauptnetz (DHHN) 2016

(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

chen

offentliche Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahme

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen gemaB textlicher Festsetzung 4(1)

Linie gemaB textlicher Festsetzung 3(1)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Traufhéhe in m tber NHN GRZ Nutzungsschablone

Firsthéhe in m Gber NHN [ Vollgeschosse

Quelle: Digitale Topographische Karte 1:10.000,
Landesvermessung und Geobasis Brandenburg 2020

Gemeinde Birkenwerder

Beba

"Alter Krugsteig"
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