Bebauungsplan Nr. 33a "Birkenwerder West"

Entwurf

Anlage: Darstellung des Geltungsbereichs und der Baugrundstiicke
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HAUSGARTEN

Baugrundstiicke

private Griinfliche

Zweckbestimmung: Hausgarten

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir

die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Eintragungen in der Plangrundlage

100/1

ALKIS vorhandene Bebauung mit Hausnummer
ALKIS Flurstiicksgrenze

ALKIS Flurstiicksnummer

Nachrichtliche Ubernahme

memememememe | gndschaftsschutzgebiet Stolpe

ey Grenze Trinkwasserschutzzonen

Wasserwerk Stolpe, Wasserfassung Birkenwerder

T Bodendenkmale

Sonstige Planzeichen ohne Normcharacter

© 100 Gelandehohenbezugspunkt in m tiber NHN im DHHN 2016
Geldandehéhen in m iber NHN im DHHN 2016
Festsetzungen

11

(1)

(2)

(3)

1.2.2

(1)

(2)

1.2.3

(1)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Fir alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind gemaR § 4 (2) BauNVO folgende
Nutzungen:

- Wohngebaude

- 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 storende Gewerbebetriebe

GemaR § 1 (5) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nicht zulassig sind:
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

GemaR § 1 (6) NauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden:

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

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

MaR der baulichen Nutzung
Grundfladche baulicher Anlagen

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

- je Baugrundstiick mit einer GroRe unter 500 m?: GR 100 m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 50 m?
- je Baugrundstiick mit einer GroRe ab 500 m? bis unter 900 m?:  GR 125 m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 65 m?
- je Baugrundstiick mit einer GréRe ab 900 m?: GR 150 m?
Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO um max. 75 m?

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

Flr Hauptanlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses dieses Bebauungsplans liber eine gréRere
Grundflache verfiigen, als sie nach der Festsetzung 1.2.1 Abs. 1 zuldssig wire, sind Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen allgemein zulassig, sofern die Grundflache nicht erhéht wird und die Ubrigen
Festsetzungen dieses Bebauungsplans eingehalten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet sind auf allen Baugrundstiicken zwei Vollgeschosse zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

Flir Gebaude, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses dieses Bebauungsplans liber drei Vollgeschosse
verfiigt haben, sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen allgemein zulassig,
soweit die Anzahl von drei Vollgeschossen nicht iberschritten wird und die tbrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans eingehalten werden.

Trauf- und Firsth6hen

Die Traufhohe der baulichen Anlagen darf 6,50 m und die Firsthéhe 9,50 m nicht tiberschreiten. Als Traufe gilt
der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterseite der Dachhaut.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 1 BauNVO und § 87 Abs. 1 BbgBO

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen gilt der fiir jedes Grundstiick eingetragene
Bezugspunkt in Metern Gber NHN im DHHN. Die Trauf- und Firsthéhen sind senkrecht iber diesem
Bezugspunkt zu messen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO

2.1

2.2

11

1.2

(1)

(2)

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Fir alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzelhduser zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bauliche Anlagen miissen einen Abstand von mindestens 4 m von dem angranzenden StralRenflurstiick haben.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 und 4 BauNVO

Mindestgrofle von Baugrundstiicken

Fur Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine MindestgroRe von 800 m?
festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Je Baugrundstiick ist maximal eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 3 m zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil)
zuldssig. Wasser- und Luftdurch- lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Je angefangene 500 m? Baugrundstiicksfliche 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 GrofR3e
von Uber 900 m?  sind drei hochstimmige standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume zu pflanzen.
Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Rechtgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die zusammenhangende Teilflaiche der Flur 9 der Gemarkung
Birkenwerder, die wie folgt begrenzt wird durch:

. Im Stiden durch die stidliche Grenze der Flurstiicke 567 bis einschlief3lich 813, die westlichen bzw.
nordlichen Grenzen der Flurstiicke 813 bis einschlieRRlich 836, durch die westliche Grenze des Flurstiicks
836, durch das Flurstiick 801 durch die noérdliche Grenze des Griinordnungsplans ,,Ortsinneres
Briesetal”, durch die siidlichen und westlichen Grenzen der Flurstiicke 802, 803 und 804 sowie durch
die nordliche Grenze des Flurstiicks 804,

o Im Westen durch die westliche und siidliche Grenze der HavelstraRe (Flur-stlicke 812 und 870), die
westliche Grenze des Flurstiicks 872 und die westliche Verlangerung der nordlichen Grenze des
Flurstlicks 871, die nordwestlichen und nordlichen Grenzen der Flurstiicke 497 bis einschlieRlich
Flurstlick 484, die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 484 und 483, die nordlichen Flurstlicksgrenzen der
Flurstiicke 456/1 bis einschlieBlich 790, die westlichen und siidlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke
425 bis einschlieflich 811 sowie die westliche Grenze der Flurstlicke 811, 900 und 833

. Im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 833 und 832, die nordliche Grenze der Flurstilicke
438 und 798 (StralRe Erlenkamp), die norddstliche tatsachliche StraRengrenze der StralRe Am
Muhlenfeld zwischen der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 329 und dem nérdlichen Eckpunkt von
Flurstiick 915

. Im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 915 bis einschlieRlich Flurstiick 567 einschlieRlich
der verbindenden Querungen der StraRenverkehrsflachen
gemal Darstellung im beiliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Stand von November 2024.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 1 BbgBO
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Fur Gebiude Uber 50 m? Grundflache mit Ausnahme untergeordneter Dachteile

(Gauben, Eingangstiberdachungen) gilt:
- Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt-, Pult- oder Mansarddach

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

Dachfarbe

Fir Gebdude tiber 50 m? Grundflache mit Ausnahme untergeordneter Dachteile
(Gauben, Eingangstiberdachungen) wird festgesetzt:

Dachfarbe: nur rot, braun oder grau
Die Zuldssigkeit von PV-Modulen auf den Dachern bleibt unberihrt.
Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Flr die strallenseitigen Grundstiickseinfriedungen wird festgesetzt:

- maximale Hohe 1,50 m

- Bodenfreiheit mindestens 10 cm.

- Zulassig sind nur Zaune aus Holz oder Metall mit oder ohne Pfeiler.

- Mauern und andere blickdichte Grundstlickseinfriedungen sind unzulassig.

- Hecken als Grundstiickseinfriedung 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 siidlichen Teil des Plangebietes bis auf Hohe des Fischerwalles
im Westen, bzw. der 6stlichen und westlichen Verlangerung der nordlichen Strallengrenze der StraRe
Wendenplan im {ibrigen Plangebiet gemal$ Darstellung auf dem beiliegenden Planausschnitt.

Iv. Hinweise

(1)  Die festgesetzte MindestgréRe von Baugrundstiicken darf unterschritten werden, wenn das betreffende
Baugrundstiick schon vor dem Datum des Satzungsbeschlusses als Baugrundstiick bestanden hat.

(2)  Vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbesténden ist zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fir
besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) berihrt werden. Ggf. sind bei der jeweils
zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus konnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen fur die BaumalRnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

(3)  Fur Baumpflanzungen sind die nachfolgend aufgefiihrten Gehdlzarten gemal Anlage 2der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Birkenwerder zu verwenden.

Pflanzliste
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Schwarznuss Juglans nigra
Walnuss Juglans regia
Platane Platanus x acerifolia

Zitter-Pappel/ Espe Populus tremula

Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Winter-Linde Tilia cordatal
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor

Ulmus "New Horizon"
Ulmus "Rebona"

"Resista" Ulmen- Hybride
"Resista" Ulmen- Hybride

Facherbaum Ginkgo Biloba
Zerreiche Quercus cerris
Ungarische Eiche Quercus frainetto
Fohre, Waldkiefer Pinus sylvestris

Larix decidua
Larix x eurolepis

Europadische Larche
Schottische Hybridlarche

Nordmannstanne Abies nordmanniana
Turkische Tanne Abies bornmuelleriana
Douglasie Pseudotsuga menziesii
Jeffrey Kiefer Pinus jeffrey

Atlas- Zeder Cedrus atlantica "viridis"
Vogel-Kirsche Prunus avium
Moorbirke Betula pubescens
Feldahorn Acer campestre

Elsbeere Sorbus torminalis
Mehlbeere Sorbus aria

Sorbus intermedia
Ulmus x hollandica

Schwedische Mehlbeere
Holldndische Ulme (BastardUIme)

Ulmus "Regal" Resista- Ulmen Hybride
Grauerle Alnus incana
Baumbhasel Corylus colurna
Europaische Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Amberbaum Liquidambar styraciflua

Tilia Cordata "erecta"

Quercus robur "Fastigiata Coster"
Pyrus communis "Conference"
Pyrus communis "Comice"

Pyrus communis "Gute Luise"
Pyrus communis "Gellerst Butterbirne"
Pyrus communis "Alexander Lucas"
Pyrus communis "Pastorenbirne"”
Malus domestica "Gravenstein"
Malus domestica "Danziger Kantapfel"
Malus domestica "Edelborsdorfer"
Malus domestica "Gewiirzluigen"
Malus domestica "Goldparmdne"
Malus domestica "Boskoop"

Malus domestica Ananasrenette
Malus x John Downie

Malus x Red Sentines

Malus x Golden Hornet

Pyrus salicifolia

Pyrus calleryana "Chanticleer"
Malus sylvestris

Dichtkronige Winterlinde
Schmale Pyramideneiche
Birne Conference

Birne Comice (Vereinsdechantbirne)
Birne Gute Luise

Birne Gellerts Butterbirne
Birne "Alexander Lucas"
Birne "Pastorenbirne"

Apfel "Gravensteiner"

Apfel "Danziger Kantapfel"
Apfel "Edelborsdorfer"

Apfel "Gewdrzluigen"

Apfel "Goldparmane"

Apfel "Boskoop" (Lederapfel)
Apfel "Ananasrenette"

Apfel "John Downie"

Apfel "Red Sentinel"

Apfel "Golden Hornet"

Birne "Weidenblattrige Birne"
Chinesische Wildbirne
Wildapfel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV)
vom 18.12.1990,
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

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 fur die Gemeinde Birkenwerder Nr. 01 vom 20.01.2024.

Blrgermeister

Birkenwerder, den ..........ccceveeeeen.
Siegel
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 .......cccceeeeeennnn.

Siegel Blirgermeister
Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung mit Stand vom ........................ wurden in der Zeit
(/o] 3 WS bis einschlieBlich ........ccccccuveee.. gemal § 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. .........
(/] 3 IS bekannt gemacht worden.

Blirgermeister

Birkenwerder, den ...........cccouuuenee.
Siegel
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.

Blrgermeister

Birkenwerder, den ..........cccoeuveen.
Siegel
Abwaiagung

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

Birkenwerder, den ..........ccceveeeeen.

Siegel Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan in der Fassung vom ...........cccceeuu.eee. wurde am .....ccceeeeecineeennn. von der Gemeindevertretung

der Gemeinde Birkenwerder als Satzung beschlossen. Die Begriindung vom ...........ccccc....... zum

Bebauungsplan wurde gebilligt.

BirkenWerder, deN ....veeeeeecees e ——————— e
Siegel Blirgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

BirkenWerder, den ...oovvvvienneee 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 Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........................
ortsliblich im Amtsblatt Nr. .............. fir 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 .....ccccceeeeeeeennnnn. in Kraft getreten.

Birkenwerder, den .......cccceeeeeennnn.

Siegel Blirgermeister
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MaRstab 1:20.000 | DTK10 © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0

" stichkanal I~

Bebauungsplan Nr. 33a ,,Birkenwerder West“

Entwurf Stand 03.03.2026

0 100m
| \ L

MafRstab 1:2000

Nord

Planformat 1,189 /0,594

Stadt Land BREHM & Partner
Stadtplaner und Ingenieure mbB
Planungsbiiro fiir Stadt und Landschaft
Schulweg 1]15711 Kénigs Wusterhausen
03375.52357-30
info@stadt-land-brehm.de

Stadt
Land
BREHM

Gemeinde
Birkenwerder




	BP [FNP Änderung]
	15/FNP Änderung-3
	Ansichtsbereich-7
	15/FNP Änderung-4
	2/FNP Änderung-2


