Bebauungsplan Nr. 33a "Birkenwerder West"
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Festsetzungen

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1  Artder baulichen Nutzung

(1)  Far alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung
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1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

(1)
(2)

Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind gemal § 4 (2) BauNVO folgende Nutzungen:

- Wohngebadude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen gemaR § 4 (3) BauNVO zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

(2) GemalRk § 1 (5) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nicht zulassig sind:
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
GemaR § 1 Abs. 6 wird bestimmt, dass folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden:
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

1.2 MahB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, § 16 BauNVO)
1.2.1 Grundfldache baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB, § 16 (2) 1. BauNVO)

Auf allen Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt:
Grundflache baulicher Anlagen

- je Baugrundstiick mit einer GréRe unter 500 m?: GR 90 m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 45m?
- je Baugrundstiick mit einer GréRe ab 500 m? bis unter 900 m?: GR 100 m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 50 m?
- je Baugrundstiick mit einer GréRe ab 900 m?: GR 125m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 65m?

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

im gesamten Plangebiet sind auf allen Baugrundstiicken zwei Vollgeschosse zulassig.

Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist ausnahmsweise zulissig. wenn das Gebdude vor dem
Datum des Satzungsbeschlusses bestand, und die Zahl der Vollgeschosse des zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Gebaudes nicht
Uberschritten wird.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB, § 20 BauNVO

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

2.1 Bauweise

Fir alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

(1)
(2)

Bauliche Anlagen missen einen Abstand von mindestens 4 m von der tatsadchlichen StralRengrenze haben.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 § 23 Abs. 3 und 4 BauNVO

MindestgrofRe von Baugrundstiicken
Fur Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine MindestgroRe von 1.000 m? festgesetzt.

Die festgesetzte MindestgrofRe von Baugrundstiicken darf unterschritten werden, wenn das betreffende Baugrundstiick schon
vor dem Datum des Satzungsbeschlusses als Baugrundstiick bestanden hat

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflichen
Je Baugrundstiick ist maximal eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 3 m zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

11

1.2

(1)

MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Befestigung von Stellpldatzen und Zufahrten darf nur in Form von Fahrstreifen mit maximal 500 m Breite
und nur mit wasserdurchldssigem Aufbau mit mindestens 50 % Versickerungsfahigkeit (z.B. Rasengittersteine)
erfolgen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Je angefangene 500 m? Baugrundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger standortgerechter
Laubbaum oder Obstbaum oder eine Kiefer auf dem Baugrundstiick zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Anpflanzen von Baumen

Je Baugrundstiick mit einer GréRe von unter 500 m? ist ein hochstdmmiger standortgerechter Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen. Je Baugrundstiick mit einer GréBe von 500 m? bis unter 900 m? sind zwei
hochstammige standortgerechte Laubbdaume oder Obstbaume zu pflanzen. Je Baugrundstiick mit einer Grol3e
von Uber 900 m? sind drei hochstammige standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume zu pflanzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die zusammenhangende Teilflache der Flur 9 der Gemarkung

Birkenwerder, die wie folgt begrenzt wird durch:

- zwischen den Flurstiicken 566 bis einschlieRlich 813 die nérdliche Grenze des Griinordnungsplans
,Ortsinneres Briesetal”

- die westlichen bzw. nordlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 813 bis einschlieBlich 804

- die westliche und sidliche Grenze der HavelstralRe (Flurstiicke 812 und 870

- die westliche Grenze des Flurstiicks 872 und die westliche Verldangerung der nérdlichen Grenze
des Flurstiicks 871

- die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 497 bis einschlieflich Flurstiick 484

- die ostlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstlicke 484 und 483

- die nérdlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke 456/1 bis einschlieRlich 790

- die westlichen und sidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 425 bis einschlielich 811

- die ostliche Grenze des Havel-Altarms zwischen stidlicher Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 811
und nérdlicher Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 833

- die stidliche Grenze des Stichkanales 3 zwischen Havel Altarm und norddstlichem Eckpunkt des
Flurstlickes 329 (StraRe Am Miihlenfeld)

- die nordostliche tatsachliche StralRengrenze der StraBe Am Miihlenfeld zwischen Stichkanal 3
und dem nordlichen Eckpunkt von Flurstilick 915

- die nordostlichen bzw. dstlichen Grenze der Flurstiicke 915 bis einschlieRlich Flurstiick 345
einschlieRlich der verbindenden Querungen der StraBenverkehrsflachen, gemal Darstellung im
beiliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Stand von November 2024

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 1 BbgBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Mit Ausnahme der Gebdude oder Gebaudeteile, die in einem Abstand von nicht mehr als 25m von der
nachstgelegenen tatsachlichen StraBengrenze der HavelstraRe liegen, wird festgesetzt:

Fur Gebdude tber 50 m? Grundflache mit Ausnahme untergeordneter Dachteile
(Gauben, Eingangsiberdachungen) gilt:
- Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt-, Pult- oder Mansarddach

- Dachneigung mit Ausnahme von Mansarddachern: nur 25°- 50°
- Dachneigungen fiir Mansarddacher: Oberdach  nur 25°-40°
Unterdach nur 55°- 65°

Dachfarbe

Fur Gebiude Gber 50 m? Grundflache mit Ausnahme untergeordneter Dachteile
(Gauben, Eingangsliberdachungen) wird festgesetzt:

Dachfarbe: nur rot, braun oder grau

Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Flr die straRenseitigen Grundstiickseinfriedungen wird festgesetzt:

- maximale H6he 1,50 m

- Bodenfreiheit mindestens 10 cm.

- Zulassig sind nur Zdune aus Holz oder Metall mit oder ohne Pfeiler

- Mauern und andere blickdichte Grundstlickseinfriedungen sind unzulassig.

- Hecken als Grundstickseinfriedung oder Hinterpflanzung von Zaunen sind zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Birkenwerder
des Wasserwerkes Stolpe.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmales 70103 (slawischer Burgwall, Siedlung der Bronzezeit,
der Slawenzeit und des deutschen Mittelalters).

Das Bodendenkmal umfasst den gesamten sidlichen Teil des Plangebietes bis auf Hohe des Fischerwalles
im Westen, bzw. der ostlichen und westlichen Verlangerung der nordlichen StraRengrenze der StraRRe
Wendenplan im librigen Plangebiet gemal Darstellung auf dem beiliegenden Planausschnitt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.1S.3634),
zuletzt zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. IS. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV) vom
18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat am 12.12.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 33a ,Birkenwerder West” und die Anderung des Flichennutzungsplans (01/2023) ,,Birkenwerder West" im
Parallelverfahren beschlossen (Beschl.-Nr. 2369/2023). Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im
Amtsblatt fir die Gemeinde Birkenwerder Nr. 01 vom 20.01.2024.

Birkenwerder, den ..........ccceveeeene.

Siegel Blrgermeister
Auslegungsbeschluss
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat am ........................ den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Stand vom ........................ mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung
bestimmt.
BirkenWerder, deN .....veeeeces e —————— e
Siegel Blirgermeister
Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung mit Stand vom ........................ wurden in der Zeit
A7) 3 o WO bis einschlieflich ..........ccovveennns gemall § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zur Einsichtnahme

bereitgestellt und zusatzlich im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Die Moglichkeit zur 6ffentlichen Einsichtnahme
und die 6ffentliche Auslegung sind mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegefrist
abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, im Amtsblatt fiir die Gemeinde Birkenwerder Nr. .........
A7) 2o IO bekannt gemacht worden.

Birkenwerder, den ...........cccoouu.

Siegel Blirgermeister

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom ........................ zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert und iiber die Beteiligung der Offentlichkeit informiert.

Birkenwerder, den ...........cccoeeveee.

Siegel Blrgermeister

Abwadgung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat die wihrend der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen am ..........cccccueeee. geprift und die mitgeteilten Belange
gegeneinander gerecht abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Birkenwerder, den ..........ccceeeeeeee.

Siegel Blrgermeister
Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan in der Fassung vom ...........ccceeuueee. wurde am .....ccceeeeecineeenn. von der Gemeindevertretung
der Gemeinde Birkenwerder als Satzung beschlossen. Die Begriindung vom ...........cccccc....... zum
Bebauungsplan wurde gebilligt.
BirkenWerder, den ...coveeieeee L —————————
Siegel Blirgermeister
Ausfertigung
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
BirkenWerder, den ...cooceeevieneee L ————.
Siegel Blrgermeister

Inkrafttreten

Das Inkrafttreten des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und lber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........................
ortsliblich im Amtsblatt Nr. .............. fiir die Gemeinde Birkenwerder ortsiblich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften von
den Mangeln der Abwéagung sowie die Rechtsnachfolge gemaR § 215 (2) BauGB und weiter auf die Falligkeit
und Erléschung von Entschadigungsanspriichen gemal § 44 BauGB hingewiesen worden.

Die Satzung ist am ......cccceeeeeerennnn. in Kraft getreten.

Blirgermeister

Birkenwerder, den .......cccceeeeennnnn.
Siegel
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