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1 Vorbemerkung
1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Anlass fir die Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33a ,,Birkenwerder West“
ist die Absicht, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Plange-
bietes zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt im Westen des Gemeindegebiets in der Nahe eines Nebenarms
der Alten Oranienburger Havel. Teilweise liegt es in der Havelniederung und teil-
weise auf einer Schwemmlandzunge, die in die Havelniederung ragt. Das Gebiet ist
bereits bebaut und Bestandteil des Siedlungsbereiches von Birkenwerder. Es um-
fasst etwa 19,2 ha und wird gepragt durch eine lockere Einfamilienhausbebauung
mit umgebenden, teilweise weitldufigen Garten. Innerhalb des Gebiets liegen 197
baulich genutzte Grundstlicke. Der tGberwiegende Teil davon sind Wohngrundsti-
cke (151, daneben existieren 44 Erholungsgrundsticke. Zwei Grundstiicke sind un-
bebaut. Der Anteil der Erholungsgrundstiicke liegt bei ungefahr 22% der Grund-
stlicksanzahl bzw. Grundstiicksflachen im Plangebiet. Vereinzelt werden Wohnge-
baude zusatzlich gewerblich genutzt. Die Bebauungsdichte ist gering. Westlich des
Plangebiets, am Uferbereich des Nebenarms der Alten Oranienburger Havel, haben
zwei Wassersportvereine ihren Standort. Durch das durchgriinte Erscheinungsbild
mit der lockeren Bebauung, die teilweise bewegte Topografie, die Verzahnung mit
den umgebenden Freiflachen und die Wasserndhe hat das Gebiet eine besondere
stadtebauliche Charakteristik und Qualitat.

Westlich des Plangebiets liegt das Wasserwerk Stolpe, das Plangebiet liegt vollstan-
dig in der Trinkwasserschutzzone Il. Grundsatzlich soll Bebauung innerhalb der
Schutzzone Il nur eingeschrankt erfolgen. Es besteht daher das Erfordernis, die Ver-
siegelung im Plangebiet und die Inanspruchnahme von Grund und Boden zu steuern
und zu begrenzen

Angesichts der genannten Qualitaten des Gebiets und der Vorgaben des Trinkwas-
serschutzes verfolgt die Gemeinde das stadtebauliche Ziel, die bestehende stadte-
bauliche Struktur mit der lockeren, durchgriinten Bebauung auf Dauer zu sichern
und insbesondere die Versiegelung zu begrenzen. Gleichzeitig soll die Moglichkeit
bestehen, dass sich das Gebiet innerhalb eines klar definierten Rahmens entwickelt
und die Grundstilicksnutzung an heutige Anforderungen angepasst werden kann.

Um dieses Ziel rechtsverbindlich umzusetzen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Ein erster Bebauungsplan (Nr. 33) ist im Jahr 2007 aufgestellt
worden, wurde jedoch 2016 vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg auf-
gehoben. Am 12. Dezember 2023 hat die Gemeindevertretung den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 33a gefasst. Die Planungsziele und die beabsichtig-
ten Planinhalte orientieren sich an der damaligen Planung.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Birkenwerder hat die Flache bisher
Uberwiegend als WeiRflache dargestellt (ohne Darstellung). Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans soll diese — entsprechend der stdadtebaulichen Ziele der Ge-
meinde — als Wohnbauflache bzw., soweit Flachen nicht durch das Wohnen gepragt
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sind, als Grinflache mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt werden. Der
FNP wird im Parallelverfahren gedndert (1. Anderung des Flichennutzungsplans
(01/2023) ,,Birkenwerder West").

1.2 Lage und Umgebung des Plangebietes

Die Gemeinde Birkenwerder hat etwa 8.200 Einwohner. Sie zeichnet sich durch
seine kleinteilige und stark durchgriinte Bebauungsstruktur aus. Die Gemeinde ist
umgeben von Wald- und Wiesenflachen sowie einigen Seen und Wasserlaufen.

Birkenwerder liegt auf einer Siedlungsachse, die von Berlin in nérdliche Richtung bis
Oranienburg verlauft. Stdlich grenzt die Gemeinde Birkenwerder an die Stadt Ho-
hen Neuendorf. Die Siedlungsbereiche beider Gemeinden sind eng verzahnt und
gehen zumeist unmittelbar ineinander tGber. Weiter sidlich, in etwa drei Kilometer
Entfernung, verlauft die Grenze zu Berlin mit dem Ortsteil Frohnau. Ostlich von Bir-
kenwerder befindet sich die Gemeinde Mihlenbecker Land, nordlich die Gemeinde
Borgsdorf und daran angrenzend die Stadt Oranienburg.

Birkenwerder liegt direkt an der Bundesautobahn A 10 ,Berliner Ring” und verfigt
Uber eine eigene Anschlussstelle. Weiter westlich verldauft die Bundesautobahn A
111 (,,Zubringer Tegel“). Im Ortskern treffen zudem die B 96 und die B 96a aufei-
nander. Die Entfernungen zwischen dem Plangebiet und den Autobahnen A 10 bzw.
A 111 liegt bei ca. 1.100 m bzw. 2.100 m. Das Plangebiet ist daher mit Verkehrslarm
belastet. Die Auswirkungen werden im Rahmen einer larmtechnischen Untersu-
chung ermittelt. Birkenwerder hat einen Bahnhof, der von zwei S-Bahn-Linien (S1,
S8) und von Regionalziigen bedient wird. Durch die gute Verkehrsanbindung an
Berlin und die bevorzugte landschaftsraumliche Lage ist Birkenwerder ein beliebter
Wohnort insbesondere fiir Familien.

Boddensee
Birkenwerder
123607

Birkenwerder i

(o

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)?

! https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 9 der Gemarkung Birken-
werder (vollstandig): 329, 330, 331/1, 332-335, 337-346, 348/1, 349-354, 356-359,
360/1, 360/2, 361, 363—-368, 370, 372, 374-379, 380/1, 381-384, 388-410, 412-426,
429-434, 438, 439, 442-447, 449-453, 456/1, 457/1, 457/2, 457/3, 458, 460, 462,
463, 465/1, 465/2, 465/3, 465/8, 465/9, 466—-488, 491-498, 500-534, 536— 538,
546-551, 552/1,552/2, 553-558, 560/1, 560/2, 561-566, 570, 742, 743, 747, 750—
753,759, 762,763, 768, 770, 772, 777-779, 782-784, 786—793, 795-800, 802—-804,
806-812, 832, 833, 836, 871, 887, 899, 900, 905, 914, 915, 925, 926, 932, 933, 957,
958.

Die Flurstiicke 539, 594, 801 und 872 der Flur 9 der Gemarkung Birkenwerder lie-
gen nur teilweise im Geltungsbereich.

ich des
und 1. Anderung des
' 7

West”

(01/2023),, West"

Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches (schwarz umrandet) 2

Der Geltungsbereich wurde im Vergleich zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
nach Stiden erweitert. Das betrifft die Flurstiicke stdlich der HavelstraRRe. Diese
werden nunmehr vollstandig in das Plangebiet einbezogen. Der einbezogene Be-
reich liegt im angrenzenden Griinordnungsplan , Ortsinneres Briesetal”, dessen Re-
gelungen bleiben unberihrt und gelten weiterhin. AuRerhalb des Plangebiets ver-
bleiben im Westen das Geldnde der dortigen Wassersportvereine (Ruderclub, Mo-
torwassersportclub) sowie im Stidwesten die Flache des Angelvereins ,,Griindling
1939 e.V. Fiir diese Flachen besteht kein Planungsbedarf.

2 Gemeinde Birkenwerder, Gemeindeverwaltung Stand 04.04.2024
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Stadtebauliche Bestandssituation

Das Plangebiet "Birkenwerder West" liegt im duRersten Westen der bebauten Orts-
lage von Birkenwerder. Der stidliche Teil des Plangebietes liegt auf einer in die Havel-
niederung ragenden Schwemmsandzunge, der nordliche Teil liegt in der Havelniede-
rung. Der sogenannte Nebenarm Alte Oranienburger Havel begrenzt das Plangebiet
im Westen sowie im Norden. Innerhalb des Plangebietes befindet sich zwischen
Fischerwall und Erlenkamp ein wasserfiihrender Graben, der Verbindung zum Al-
tarm der Havel hat. Die Briese, welche in den Alten Havelarm miindet, umschlief3t
das Plangebiet im Siiden. In Richtung Briese fallt das Geldande stark ab. Nordlich
grenzt das Plangebiet an den freien Landschaftsraum. Unmittelbar Ostlich angren-
zend, getrennt durch einen schmalen Grinstreifen entsteht derzeit auf einer ehe-
mals gewerblich genutzten Flache ein neues Wohngebiet. Das Plangebiet zeichnet
sich durch eine kleinteilige Wohnbebauung mit dazugehdérigen riickwartigen Garten
aus. Es bildet den fir Birkenwerder ortstypischen Gartenstadtcharakter ab. Insge-
samt sind die Gebdaudeformen im Gebiet sehr vielfaltig. Vorzufinden sind zumeist ein-
bis zweigeschossigen Einfamilienhauser, die durch kleinere Gartenlauben und ver-
einzelt auch dreigeschossige Einfamilienhduser ergdnzt werden. Das Gebiet weist
viele dltere Baumbestdnde auf.

Die bewegte Topografie innerhalb des Gebiets spiegelt sich in den Gebdudeformen
wider. Stellenweise existiert eine in das Erdreich eingelassenen Erdgeschosszone
(siehe nachfolgend Abb. 5 und 8). Siidlich der HavelstraRe, wo das Gelande in Rich-
tung Briese abfallt, wird dies besonders deutlich. An dieser Stelle sowie im Osten
der HavelstralSe verdichtet sich die Bebauung merklich und der Anteil der mehrge-
schossigen Gebaude nimmt zu. An der Einmindung Fischerwall/Wendenplan wer-
den aktuell Wohngebé&ude neu errichtet (Abb. 15).

Im Bereich Alte-Havel befinden sich zahlreiche Anlegestellen fiir Boote sowie ein
Motorwassersportclub und Ruderverein (Abb. 14). Dariiber hinaus existieren inner-
halb des Plangebiets vereinzelt gewerbliche Nutzungen, die jedoch keinen wesentli-
chen Einfluss auf den Charakter als Wohnsiedlung haben.
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Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 33a ,Birkenwerder West*
und 1. A'nderug des Flachennutzungsplans (01/2023) ,Birkenwerder West“

Abb. 3: Abgrenzung des Geltungsbereiches (weiR umrandet)?

ErschlieBung

Die dulRere ErschlieBung des Gebiets erfolgt liber die HavelstralSe, die in Hohe der
Kirche von der B 96 abzweigt. Die innere ErschlieBung erfolgt durch mehrere Anlie-
gerstrallen: Borgsdorfer Weg, Am Miihlenfeld, Weidenweg, Erlenkamp, Wenden-
plan, Fischerwal und Reihersteg. Diese AnliegerstraRen haben lber ihre unmittel-
bare ErschlieBungsfunktion hinaus keine verkehrliche Bedeutung. Die StraRen sind
weitgehend ausgebaut und mit Pflasterbeldgen versehen. Entlang der HavelstraRe
sowie entlang des Weidenwegs wurden Stralenbdume neu angepflanzt.

Die nachfolgenden Abbildungen vermitteln einen Eindruck von der Situation vor Ort
(Quelle jeweils Fotoarchiv Stadt Land Brehm).

3 DOP20 © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0
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Abb. 4: Wohnbebauung entlang der Abb. 5: Gebdude an der ,Havel-
,HavelstraRe”, Blickrichtung Osten* stralle”, Blickrichtung Stiden

Abb. 6: Einfamilienhaus an der ,,Ha- Abb. 7: Einfamilienhduser an der ,Ha-
velstraRe”, Blickrichtung Osten (1-ge-  velstrale”, Blickrichtung Osten
schossiges EFH auf Ecke - Weiden-

weg)

Abb. 8: Einfamilienhaus an der Abb. 9: Gartenlaube an der
»,Havelstralle”, Blickrichtung Stiden ,Havelstralle”, Blickrichtung Norden

4 Abb. 4 bis 17: Fotoarchiv Stadt Land Brehm, Februar 2025
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Abb. 10: Einfamilienhaus am ,Borgs- ~ Abb. 11: Einfamilienhaus am , Borgs-
dorfer Weg*, Blickrichtung Nordwes- ~ dorfer Weg", Blickrichtung Nordwes-
ten ten

Abb. 12: Einfamilienhduser am Abb. 13: Wiesenstiick am ,,Erlen-
»Weidenweg”, Blickrichtung kamp” im Hintergrund 3-geschossige

Sidosten Wohngebaude, Blickrichtung Stiden

Abb. 14: Wohngebaude am Abb. 15: In Bbau befindliche
»Fischerwall”, Blickrichtung Stiden Wohngebiude am ,,Fischerwall/
Wendenplan®, Blickrichtung Stiden
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Abb. 16: Bootsverein im Westen an Abb. 17: Bebauungsdichte Nebenan-
der ,HavelstraRe” lagen ,,Am Mihlenfeld”, Blickrichtung
Westen

1.3  Ziel der Planung, wesentliche Planinhalte

Planungsziel ist es, wie eingangs erlautert, die vorhandene durchgriinte und klein-
teilige bauliche Struktur zu sichern. Dies erfolgt sowohl aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Qualitdten des Gebiets als auch aufgrund der Anforderungen des
Trinkwasserschutzes. Gleichzeitig soll den Anforderungen an eine zeitgemaRe
Grundsticksnutzung Rechnung getragen werden.

Die wichtigsten Instrumente, um dieses Ziel umzusetzen, sind Regelungen zur
GrundstiicksgroBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), zur Geschossigkeit, zur Gebaudehéhe
(Trauf- und Firsth6hen) und zur grundstiicksbezogenen Grundflache fiir Haupt-
und Nebenanlagen (Mal der Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Hinsichtlich der
Nutzungsmalie soll zwischen unterschiedlichen GrundstiicksgroRen differenziert
werden. Festgesetzt werden auBerdem Regelungen zur Baugestaltung. Diese wer-
den in ihren wesentlichen Inhalten aus dem Bebauungsplan Nr. 33 Glbernommen,
da sie weiterhin den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entsprechen, das ver-
traute ortstypische Erscheinungsbild der Siedlung zu sichern.

Als Art der Nutzung soll ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt wer-
den. Dieser Baugebietstyp wird aus zwei Griinden festgesetzt:

e Es existieren vereinzelt gewerbliche Nutzungen, die zu beriicksichtigen sind

e Essollin einem begrenzten Umfang die Moglichkeit bestehen, die Wohnnut-
zungen durch andere Nutzungen zu erganzen, die sich in die Gebietsstruktur
einfligen: nicht storende Handwerksbetriebe, gebietsbezogene Schank- und
Speisewirtschaften ggf. im stadtebaulichen Zusammenhang mit den Wasser-
sportvereinen oder Anlagen fur kulturelle, soziale gesundheitliche und sport-
liche Zwecke (z.B. Betreuungseinrichtungen flr Kinder oder Senioren.

Alternativ wurde die Festsetzung eines reinen Wohngebiets gepriift. So war im Be-
bauungsplan Nr. 33 verfahren worden. Reine Wohngebiete sind allerdings mit der
Problematik verbunden, dass neben dem Wohnen nur in einem sehr begrenzten
Umfang andere Nutzungen moglich sind, und dies — abgesehen von Anlagen fiir die
Kinderbetreuung — auch nur ausnahmsweise. Das Gebiet dient zum weitaus tber-
wiegenden Teil dem Wohnen, und dies soll auch zukiinftig der Fall sein. Dennoch
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soll im Sinne einer Weiterentwicklung des Plangebiets in einem begrenzten Umfang
die Moglichkeit geschaffen werden, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und
Nicht-Wohnnutzungen zuzulassen. Dabei sind auch die GroRRe des Gebiets und die
Vielzahl der dort vorhandenen Baugrundstiicke zu bericksichtigen. Daher wird von
der Festsetzung eines reinen Wohngebiets Abstand genommen.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und durch geeignete Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung geschaffen werden. Dadurch kann die gewachsene Struktur
des griingepragten Wohngebiets dauerhaft gesichert werden. Gleichzeitig wird da-
mit den Belangen des Umweltschutzes, insbesondere des Trinkwasserschutzes,
Rechnung getragen.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangsituation

Die Gemeinde Birkenwerder hatte schon vor langerer Zeit erkannt, dass fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht.
Sie hat daher im Jahre 2007 den Bebauungsplan Nr. 33 aufgestellt. Es handelt sich
um einen Textbebauungsplan, der keine ortlichen Verkehrsflachen festsetzt und
daher nicht qualifiziert ist (§ 30 Abs. 3 BauGB). Das bedeutet, soweit keine Regelun-
gen getroffen werden, gilt ergdnzend § 34 BauGB.

Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 33:
Der Bebauungsplan Nr. 33 hat im Wesentlichen folgende Festsetzungen getroffen:

Art der Nutzung: Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO), die ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, d.h. es sind ausschliel3-
lich Wohnnutzungen zulassig.

MaR der Nutzung: Festsetzung einer zuldssigen Grundflache in m? (GR) fiir haupt-

und Nebenanlagen in Abhangigkeit von den Grundstiicksgrofen:

e Grundsticke bis 500 m? GroRe: Hauptanlagen 90 m?, zusatzlich 20 m? fir ne-
benanlagen

e Grundstiicke zwischen 500 m? und 900 m? GroéRe: Hauptanlagen 100 m?, zu-
satzlich 25 m? fur Nebenanlagen

e Grundstiicke groRer als 900 m2 GréRe: Hauptanlagen 125 m?, zusatzlich
25 m? fiir Nebenanlagen

Geschossigkeit: Zwei Vollgeschosse, dabei Ausnahmeregelungen fiir Gebaude, die
dreigeschossig sind und vor dem Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorhanden wa-
ren.

Bauweise: Uiberbaubare Grundstilicksfliche: Offene Bauweise, Abstand der Gebaude

mindestens 4 Meter von der tatsachlichen Straengrenze
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GrundstiicksgroBen: MindestgrundstiicksgréRe von 1.000 m2. Dieser Wert darf un-

terschritten werden, wenn das Grundstiick vor dem Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses bestanden hat.

Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen (Grundstiickszufahrten): Zuldssigkeit

von einer Zufahrt je Grundstiick, Breite maximal 3 Meter

MaRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft und Erhaltung von Bepflanzungen:

e Ausschluss von Heizungsarten, die potenziell grundwassergefahrdend sind
(z.B. Olheizungen, Wasser-Wasser-Warmepumpen und vertikale Sole-Was-
ser-Warmepumpen)

e Beschrankung der Versiegelung von Stellplatzen und Zufahrten: Fahrstreifen
mit maximal 50 cm Breite, wasserdurchldssiger Aufbau mit mindestens 50%
Versickerungsfahigkeit

e Erhaltung mindestens eines Laubbaums, eines Obstbaums oder einer Kiefer
je angefangener 500 m? Grundstiicksflache

Bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Dachgestaltung, Dachfarbe sowie zu Ein-
friedungen

Der Bebauungsplan wurde im Dezember 2014 genehmigt anschlieBend durch die
ortsubliche Bekanntmachung am 20.12.2014 rechtswirksam.

Normenkontrollverfahren

Im Dezember 2015 wurde gegen den Bebauungsplan Nr. 33 Klage erhoben. Mit Ur-
teil vom 9. September 2016 hat das Oberverwaltungsgericht der Klage stattgegeben
und den Bebauungsplan aufgehoben. Maligeblich fiir diese Entscheidung waren im
Wesentlichen zwei Griinde:

e Der Bebauungsplan wurde seinerzeit im vereinfachten Verfahren gemafd § 13
BauGB aufgestellt. Auf eine Umweltprifung wurde verzichtet. Dies war unzu-
lassig, weil mit der Festsetzung eines Baugebiets (seinerzeit reines Wohnge-
biet) der ZulassigkeitsmalRstab im Gebiet wesentlich verdndert worden war.
Daher lagen die Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens nicht vor. Eine Umweltprifung hatte erfolgen mussen.

e Es wurde nicht ermittelt, ob und ggf. in welchem Umfang Verkehrslarmbelas-
tungen auf das Plangebiet einwirken.

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33a

Im Dezember 2023 hat die Gemeinde Birkenwerder den Beschluss gefasst, den Be-
bauungsplan (Bezeichnung Nr. 33a) neu aufzustellen. Die Planungsziele, die mit
dem Bebauungsplan Nr. 33 verfolgt werden sollten, gelten im Wesentlichen unver-
andert. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nunmehr im Normalverfahren
mit Umweltbericht, zudem wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt. An der
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Aufstellung als nicht —qualifizierter Textbebauungsplan wird festgehalten, weil hin-
sichtlich der Verkehrsflachen kein Regelungsbediirfnis besteht.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere die Fest-
setzungen zur Art und zum Mal} der Nutzung Gberprift. Im Ergebnis wird statt eines
reinen Wohngebiets ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt (vgl. Kap. 1.3).

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurde die Vorgabe formuliert, dass die im
Bebauungsplan 33 festgesetzten Regelungen zur zuldssigen Grundflache in Abhéan-
gigkeit von der GrundstiicksgroRe weiterhin gelten sollen. Auch soll weiterhin gel-

ten, dass zwei Vollgeschosse zuldssig sind.

Um zu verifizieren, ob diese MaRfestsetzungen den stadtebaulichen Bestand auch
heute noch abbilden, wurde eine grundstiicksbezogene Uberpriifung der Baudichte
(Grundflachen Haupt- und Nebenanlagen) vorgenommen. Die Ergebnisse sind in
Kap. 4.1 erlautert. Diese Analyse bildet gleichzeitig die Grundlage und die Begrin-
dung fur die NutzungsmaRe, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Veranderungssperre

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat in ihrer Sitzung am
12.12.2023 zur Sicherung der Planung fiir den kiinftigen Planbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 33a ,Birkenwerder West” eine Veranderungssperre gemalt § 14
BauGB beschlossen (Beschl.-Nr. 2369/2023). Diese wurde durch Beschluss (Beschl.-
Nr. 2689/2025) der Gemeindevertretung am 02.12.2025 um ein Jahr verlangert. Die
Veranderungssperre gilt nunmehr bis zum 20.01.2027. Das bedeutet, dass Bauvor-
haben nicht realisiert und erheblich wertsteigernde Verdnderungen an Gebauden
nicht erfolgen diirfen. Damit soll vermieden werden, dass im Aufstellungszeitraum
des Bebauungsplans Entwicklungen eintreten, die den Zielen der Planung entgegen-
stehen.

Mit dem Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans besteht dartber hin-
aus die Moglichkeit einer Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB (Aus-
setzung der Entscheidung tiber ein Baugesuch im Einzelfall fiir die Dauer von 12
Monaten).

1.5 Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Umweltpri-
fung ist Bestandteil der Begriindung (Kapitel 4).

1.6 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat am ..........cccceee..e. den
Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom ........................ mit Begriindung gebil-
ligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung mit Stand vom
........................ wurden in der Zeit vom ........................ bis einschlieRlich
........................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zur Einsichtnahme bereitge-
stellt und zusatzlich im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Die Moglichkeit zur 6ffentli-
chen Einsichtnahme und die 6ffentliche Auslegung sind mit dem Hinweis, dass Stel-
lungnahmen wahrend der Auslegefrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bau-
leitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, im Amtsblatt fir die Gemeinde Birken-
werder Nr. ......... 17] 3 o AP bekannt gemacht worden.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die von der Planung beriihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom
........................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Gber die Beteili-
gung der Offentlichkeit informiert.

Abwédgung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder hat die wihrend der Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen am
........................ geprift und die mitgeteilten Belange gegeneinander gerecht abge-
wogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan in der Fassung vom ..........cccccuuee... wurde am ......oeecvvvennnnn.
von der Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenwerder als Satzung beschlossen.
Die Begriindung vom .......cccccccveeeeennns zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Inkrafttreten

Das Inkrafttreten des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tiber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........cccccceeeeee. ortsiiblich im Amtsblatt Nr.
.............. fiir die Gemeinde Birkenwerder ortslblich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften von den Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsnachfolge
gemal § 215 (2) BauGB und weiter auf die Falligkeit und Erléschung von Entschadi-
gungsanspriichen gemaR § 44 BauGB hingewiesen worden. Die Satzung ist am
........................ in Kraft getreten.
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2 Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Gbergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu berlicksichtigen sind, wiedergegeben.

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
2.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den ibergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiur die Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Es beinhaltet insbesondere folgende planerische Grundsatze und Zielvor-
gaben:

e Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der regiona-
len Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Metropole, Stadte
und Dorfer sind wichtige Elemente der Kulturlandschaft (§ 4 Abs. 1 LEPro
2007).

e Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte und raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (§ 5 Abs.1 LEPro 2007).

e Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sol-
len die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritat haben (§ 5 Abs.2 LEPro 2007).

e Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen an-
gestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die
durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich
die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. (§ 5 Abs.
3 LEPro 2007).

e Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von
groRRraumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden (§ 6 Abs.
2 LEPro 2007).

e Die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrdandern und an-
deren Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen
erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogenen Freirdume sollen fiir die
Erholung gesichert und entwickelt werden. (§ 6 Abs. 3 LEPro 2007).

Die Planung dient der Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung eines bereits
bestehenden Siedlungsbereichs. Sie entspricht den Grundsatzen des LEPro.

2.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Auf Grundlage des LEPro wurde der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) aufgestellt. Der LEP HR (rechtswirksam seit dem
01.07.2019) konkretisiert die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007) und
setzt einen Rahmen fiir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.
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Er beinhaltet Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung. Ziele der Raumord-
nung stellen fiir die kommunale Bauleitplanung verbindliche Vorgaben dar, weil
Bauleitplane gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen
sind. Grundséatze der Raumordnung sind im Rahmen der Abwagung gemaR § 1 Abs.
7 BauGB zu beriicksichtigen und kénnen Gberwunden werden, wenn andere Be-
lange als vorrangig eingestuft werden. Die in dem LEP HR enthaltenen Ziele (Z) und
Grundséatze (G) gelten fir die Bundeslander Berlin und Brandenburg gleichermalien.
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Abb. 18: Auszug LEP HR® (Lage des B-Planes schwarz umrandet)®

Der LEP HR legt u.a. zentrale Orte fest (Ziel der Raumordnung). Birkenwerder hat
keine zentralortliche Funktion, benachbarte zentrale Orte sind die Mittelzentren
Oranienburg und Hennigsdorf Fiir das Land Berlin und die von Berlin in das Umland
reichenden Siedlungsachsen definiert der LEP HR Rdume, die fir die Siedlungsent-
wicklung vorgesehen sind (Gestaltungsraum Siedlung). Der LEP HR legt ferner einen
landesweiten Freiraumverbund fest.

Die im LEP HR Die Siedlungsachsen orientieren sich im Wesentlichen an den von
Berlin ausgehenden Eisenbahntrassen. Die Gemeinde Birkenwerder ist als

5 https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/

6 Festlegungskarte zur Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019
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Gemeinde, mit Anteil am Gestaltungsraum Siedlung, als sogenannte
Achsengemeinde (Achse A von Berlin nach Oranienburg) klassifiziert. Im
Gestaltungsraum ,,Siedlung” ist gemaR Z 5.6 eine , quantitativ uneingeschrankte
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen lber die Eigenentwicklung hinaus moglich”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33a liegt im Gestaltungsraum
Siedlung. Der Freiraumverbund, der unmittelbar westlich des Plangebiets verlauft,
wird beriicksichtigt, es sind keinerlei Siedlungserweiterungen vorgesehen.

Die rechtsverbindliche Bewertung der Planung obliegt der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL). Die GL hat mit Schreiben vom
11. Juni 2025 mitgeteilt, dass Ziele der Raumordnung der Planungsabsicht nicht
entgegenstehen. Ergdnzend erldutert die GL, dass der Ostliche Teil des Plangebiets
innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung liegt, in dem gemal Ziel Z 5.6 LEP HR die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflaichen ohne quantitative Begrenzung moglich ist.
Der Ubrige Teil im Westen des Plangebiets liegt aulerhalb der Gebietskulisse des
Gestaltungsraum Siedlung, ist jedoch als Innenentwicklung2 gemaR Ziel Z 5.5 LEP
HR zu werten.

1.1 Regionalplanung

Fiir die Gemeinde Birkenwerder ist die ,,Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz —
Oberhavel” Trager der Regionalplanung.

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammen-
fassenden und fachiibergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen,
der jedoch derzeit noch nicht vorliegt. Rechtswirksam ist der sachliche Teilplan
,Grundfunktionale Schwerpunkte®.
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Abb. 19: Auszug aus der Festlegungskarte Regionalplan Prignitz-Oberhavel Sachli-
cher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte"7

7 Regionalplan Prignitz-Oberhavel Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" — Festlegungskarte
29.09.2020
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Die Gemeinde Birkenwerder ist gemaR Festlegungskarte (Stand 29.09.2020) des
sachlichen Teilplans als Grundfunktionaler Schwerpunkt (Z 1) Nr. 2 festgelegt, vgl.
Abb. 19 (dort zusatzlich Darstellung von Hohen Neuendorf als grundfunktionaler
Schwerpunkt Nr. 7).

Der Bebauungsplan umfasst vorhandene Siedlungsflache und trifft bestandsorien-
tierte Festsetzungen. Konflikte mit den Zielen der Regionalplanung sind nicht er-
sichtlich.

2.2 Landschaftsrahmenplan

Ein Landschaftsrahmenplan wurde im Landkreis Oberhavel in den 1990er Jahren
aufgestellt. Aktuell liegt ein Biotopverbundkonzept fiir den Landkreis Oberhavel
vor. In Bezug auf den Bebauungsplan enthalt dieses Konzept keine Aussagen.

2.3  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit dem 22.03.2005) der
Gemeinde Birkenwerder stellt das das Plangebiet weitgehend ohne Festsetzung dar
(WeiRflache), vgl. Abb. 20. Lediglich in den nordlichen Randbereichen sind Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Privatgarten” dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geén-
dert. Dabei greift der Anderungsbereich etwas iiber den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans hinaus. Er umfasst die bisherige ,WeiRkflache” insgesamt, damit diese
vollstandig in die Darstellung des FNP einbezogen werden kann.

Zuklnftig wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans im FNP Gberwiegend als
Wohnbauflache dargestellt. Als Griinflachen dargestellt werden die neu einbezoge-
nen Flachen stdlich der Havelstralle, die zusatzlich im Geltungsbereich des Grin-

I”

ordnungsplans ,Ortsinneres Briesetal” liegen (Zweckbestimmung Privatgarten), so-
wie die Flachen der Wasser Sportvereine an der Havel (Zweckbestimmung Wasser-
sport/Angelsport). Hinzu kommt ein schmaler Streifen Grinflache stdlich der Ha-
velstralRe bzw. der dortigen Grundstiicke, weil der Geltungsbereich des Griinord-
nungsplans etwas in die Weillflache hineinragt. Zum Griinordnungsplan ,, Ortsinne-

res Briesetal”, vgl. nachfolgendes Kapitel 2.4.

Mit der Darstellung der Vereinsflachen als Griinflache soll deutlich gemacht wer-
den, dass diese Flachen nicht Teil der Wohnbauflache und damit auch keiner Wohn-
bebauung zuganglich sind.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Griinflaichen ausgewiesenen Fla-
chen im Nordosten des Anderungsbereichs sind Bestandteile von Wohngrundstii-
cken und werden daher zuklinftig bestandsgemaR als Wohnbauflachen dargestellt.

Auf der folgenden Seite werden die gegenwartige Darstellung des FNP und die zu-
kiinftige Darstellung einander gegenlibergestellt.
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Abb. 20: Auszug FNP der Gemeinde Birkenwerder mit Abgrenzung Anderungsbe-
reich

Abb. 21: Auszug FNP der Gemeinde Birkenwerde nach der 1. Anderung

2.4  Griinordnungsplan ,Ortsinneres Briesetal”

Im Slden grenzt der Geltungsbereich des Griinordnungsplans ,Ortsinneres Briese-
tal“ an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an bzw. iberlagert diesen im Su-
den teilweise. Der Griinordnungsplan umfasst die Briese sowie die angrenzenden
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Flachen zwischen der BundesstraRe B 96 im Osten und dem Nebenarm der Alten
Oranienburger Havel im Westen.

Die sudlich tiberlagernden Flachen sind als Gartenflachen (rosa Einfarbung) sowie
als Flachen zum Erhalt oder zur Entwicklung naturnaher Ufervegetation (lila Einfar-
bung) dargestellt. Weiter siidwestlich sind eine kleinrdumige Waldflache (dunkel-
grine Darstellung) sowie die Flache des Angelvereins als Freiflache fiir eine Ge-
meinbedarfseinrichtung ausgewiesen. Die Flachen des Plangebiets (hier als private
Grinflachen festgesetzt) sowie die Briese sind durchgéngig Bestandteile der Flur-
stlicke stidlich der HavelstralRe; die nordlichen Teilbereiche dieser Flurstiicke sind
durch bauliche Anlagen gepragt.

Sudlich der Briese ist ein Mosaik aus Kleingarten, Wald und unterschiedlichen Griin-
flachen dargestellt

Gewisser und Ufer Griinfiachen der Siedlungen
o — =
.
Frefiache fiir Freizelt
und Erholung
- -
liche Griinaniage
Erhalt oder Entwicklung
|:] natumaher Utervegetation Picknick-Platz / Liegeflache
Wiilder und Gebiische
Spielpiat
[ P Pl
Eren-Eschenwald
Sportplatz
[ E— (]
ooo
[ SR
Freifiache von Gemein-
- Spizahom:Siddisait II' bedarfseinrichtungen
StraRen und Wege
- Uimon-Hangwaid
—~ 7 -
iisch nasser
Stancorte D Fulweg (Bestand)
l:’ Laubgebiisch frischer
Standorte |T . FuBweg (Planung)
.
Grasland und Staudenfluren
Groseggenwiese

Feucht- und Frischwiesen

‘Sandtrockenrasen

Hochstaudenfiur

000E

Abb. 22: Griinordnungsplan ,,Ortsinneres Briesetal” siidlicher Teil

Die im Grinordnungsplan ausgewiesenen Gartenflachen sowie der daran anschlie-
Rende Streifen zur Sicherung und zum Erhalt der Uferbegriinung nérdlich entlang
der Briese werden in den Bebauungsplan ibernommen und dort als private Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,, Hausgarten” festgesetzt. Der Uferstreifen wird
zusatzlich Gberlagernd als Flache zum Erhalt von Bepflanzungen ausgewiesen. Die
Festsetzungen des Griinordnungsplans stehen damit in keinem Widerspruch zu den
Regelungen des Bebauungsplans, sondern erganzen diese. Sie bewirken, dass sich
die bauliche Nutzung der Flurstlicke stidlich der Havelstral3e jeweils auf den nordli-
chen, im Bebauungsplan als Baugebiet festgesetzten Teilbereich beschrankt, wah-
rend der slidliche, im Geltungsbereich des Griinordnungsplans liegende Teil von Be-
bauung freizuhalten ist und einer Gartennutzung vorbehalten bleibt.

8 Vorlage Gemeinde Birkenwerder, Gemeindeverwaltung Stand 04.04.2024
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2.5 Gemeindliche Konzepte

2.5.1 Einzelhandels- und Zentren Konzept

Das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept* fiir Birkenwerder wurde im Marz 2011
aufgestellt. Das Konzept untersucht die lokale Handelsstruktur, bewertet Potenziale
zur Starkung des Ortskerns und gibt Handlungsempfehlungen fir die Gemeindever-
waltung und bestehende Unternehmen. Ziel ist es, die Nahversorgung zu verbes-
sern und die Kaufkraft im Gemeindegebiet zu binden, dabei wird auch die Entwick-
lung der Bevolkerung und des Einkaufsverhaltens bericksichtigt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert den Bereich Hauptstrale/Clara-
Zetkin-Stral3e als zentralen Versorgungsbereich, ergdnzt durch den Standort Haupt-
stralle Nord (Lebensmittel, Backer, Fleischer). Fiir das Plangebiet ist dieser Ergan-
zungsstandort Nord, abgesehen von einer kleinen Backerei an der HavelstraRe, die
nachstgelegene Versorgungsmoglichkeit (Entfernung etwa 1,5 km).

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, die bestehenden Zentren zu starken. Zur
Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Birkenwerder
hat die Gemeinde im Jahre 2013 den Bebauungsplan Nr. 36 "Steuerung der Stand-
ortfindung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich sowie zur Anderung der
Bebauungspldne Nr. 15, 17, 21, 23, 24, 25, 28, 30, 34 und 35"“ aufgestellt.! Er sieht
vor, Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen auf die vorhandenen Versorgungsbe-
reiche und entlang der Hauptverkehrsachsen in der Gemeinde zu konzentrieren.

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Plans Nr. 36 im Bebauungs-
plan Nr. 33 als reines Wohngebiet ausgewiesen, Einzelhandelsnutzungen waren
dort unzulassig. Daher bestand fiir dieses Gebiet kein Regelungsbedarf. Es existie-
ren dort keine Einzelhandelsnutzungen, und es ist aufgrund seiner dezentralen Lage
und seiner kleinteiligen Struktur als Einzelhandelsstandort insgesamt ungeeignet.

Der B-Plan Nr. 33a setzt ein allgemeines Wohngebiet fest, in dem Laden, die der
Versorgung des Gebiets dienen, gemall § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssig waren.
Zwar ist aufgrund der Lage und der Struktur des Gebietes die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen nicht zu erwarten.
Um Fehlentwicklungen auszuschlieRen, werden Laden zur Gebietsversorgung im
Bebauungsplan Nr. 33a ausgeschlossen.

9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Birkenwerder, Consilium Gesellschaft fiir Planungs- und Ent-
wicklungsmanagement mbH, Berlin, Mdrz 2011

10 https://www.birkenwerder.de/fileadmin/dokumente/ext-docs/B-Plan_36_Steuerung_des_Einzelhandels,
rechtswirksam seit dem 21.09.2013.pdf und https://www.yumpu.com/de/document/read/7005074/bebau-
ungsplan-nr-36-birkenwerder
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2.5.2 IGEK

Birkenwerder hat im Jahre 2009 ein Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept
(IGEK) erstellt!!. Das Konzept umfasst eine Untersuchung der demografischen Ent-
wicklung, der raumlichen und stadtebaulichen Struktur, der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse sowie der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Darliber hinaus werden
Aspekte wie Verkehrsanbindung, Freiraumgestaltung und Umweltbedingungen be-
rlicksichtigt. Ziel der Analyse ist es, Entwicklungspotenziale zu identifizieren, um
eine nachhaltige, zukunftsfahige Entwicklung der Gemeinde zu foérdern, die sowohl
die Lebensqualitat der Einwohner als auch die wirtschaftliche Starke des Ortes be-
rlicksichtigt. Bezliglich des Schwerpunktthemas ,Wohnen“ wird im Sinne einer zu-
kunftsfahigen Wohnentwicklung in der Gemeinde preiswertes, barrierefreies und
generationslbergreifendes Wohnen in den Vordergrund gestellt. Das Ziel ist die Er-
hohung des Anteils alternativer Wohnformen, um sowohl junge Familien als auch
dltere Menschen und Singles zu integrieren. Es wird auch auf die Wichtigkeit einer
nachhaltigen und energieeffizienten Bauweise hingewiesen, um den Anforderungen
an den Klimaschutz gerecht zu werden. Zudem soll die Entwicklung in enger Abstim-
mung mit der Ortsbildpflege und dem Erhalt griiner Freirdume erfolgen, um die Le-
bensqualitat zu steigern.?

Die Ziele des Bebauungsplans — Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden
Wohngebiets bei gleichzeitiger Begrenzung der Versiegelung und Erhaltung der
durchgriinten Siedlungsstruktur — ordnet sich in die Zielsetzung des IGEK ein. Das
Gebiet bietet familiengerechten Wohnraum bei hoher landschaftsraumlicher Quali-
tat auch durch die Wasserndhe und die dortigen Wassersportvereine.

2.5.3 Klimaschutzkonzept

Das Klimaschutzkonzept fiir die Gemeinde Birkenwerder wurde im November 2013
erstellt®3, Es verfolgt das Ziel, den CO2-AusstoR der Gemeinde bis 2030 zu reduzie-
ren, indem es auf verschiedene Handlungsfelder wie Energieeinsparung, die Nut-
zung erneuerbarer Energien und die Forderung nachhaltiger Mobilitdt eingeht. Es
enthalt eine detaillierte Analyse der aktuellen Energieverbrauchs- und CO2-Bilanzen
sowie konkrete MaBnahmen zur Erreichung der Klimaschutzziele.

Insgesamt wird von einem weiteren Bevélkerungswachstum ausgegangen, wonach
bis 2030 die Bevdlkerung Birkenwerders um 7 % wachsen wird (LBV 2012), was sich
direkt auf die verschiedenen Verbrauchssektoren auswirkt. Fiir den Haushaltsbe-
reich wurde angenommen, dass die gesamte Wohnflache bis 2030 um 10 % steigt
und sich damit der Trend der steigenden Wohnflache je Einwohner fortsetzt.

11 Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Birkenwerder, , dieraumplaner, Berlin 2009

12 https://www.birkenwerder.de/fileadmin/dokumente/2009-09-14_teil_1_bestandsaufnahme_und_ana-
lyse.pdf

13 Integriertes Klimaschutzkonzept Birkenwerder, , Infrastruktur & Umwelt - Professor B6hm und Partner”,
Darmstadt, November 2013
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Im MaBnahmenkatalog erhielt der Schutz von Baumen, Waldgebieten und kommu-
nalem Grin (insb. Briesetal), u.a. durch Aktualisierung und Umsetzung des Griinord-
nungsplans eine hohe Priorisierung. Die Gemeinde sorgt fiir eine verbindliche Siche-
rung der Biume, Waldgebiete und des kommunalen Griins sowie der innerortlichen
Freiraume in Birkenwerder. Dies betrifft insbesondere den gesamten Verlauf der
Briese im Ortsgebiet (dazu: Aktualisierung und Umsetzung des Griinordnungsplans).
Es schlieRt aber auch den Erhalt des Baum- und Griinbestands auf privaten und ge-
werblichen Flachen mit ein. Waldflachen werden nachhaltig bewirtschaftet, Aus-
gleichsmaRnahmen nach Méglichkeit in rdumlicher Nahe des Orts des Eingriffs und
im funktionalen Zusammenhang durchgefihrt.

Der planerische Klimaschutz mithilfe von Bebauungsplanen erhielt eine mittlere Pri-
orisierung, da Bebauungsplane die rechtsverbindliche Festsetzung klimafreundli-
cher Vorgaben und Mallnahmen ermoglichen. Im Rahmen der Fortschreibung und
Neuaufstellung von Bebauungspldnen im Gemeindegebiet sollen Aspekte des Kli-
maschutzes konsequent und systematisch berlicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Ziele des Konzeptes insoweit, dass die Versie-
gelung begrenzt wird und somit unversiegelte Flachen und Griinbesténde erhalten
bleiben, die im positiven Sinne klimawirksam sind (Kaltluftentstehungsflachen, CO»-
Speicherung). Die Regelungen zum Ausschluss von Olheizungen sind zwar in erster
Linie aus Griinden des Trinkwasserschutzes getroffen worden, dienen aber gleich-
zeitig auch dem Klimaschutz (Vermeidung von CO,-Emissionen).

2.6 Benachbarte Bebauungspline

Der Bereich ostlich des Plangebiets ist weitgehend mit Bebauungsplanen tberplant.
Festgesetzt werden jeweils allgemeine Wohngebiete. Es handelt sich um folgende
Plane, vgl. auch Abb. 23:

1. B-Plan Nr. 37-2 ,Wohngebiet HavelstralRe — Industriestrale” (WA)

2. B-Plan Nr. 37-1 ,Wohngebiet HavelstralRe — Am Paradiesgarten (WA)
3. B-Plan Nr. 34, Niederheide” (WA)

4. B-Plan Nr. 17 ,HavelstralRe, EichholzstraRBe, Fontaneweg” (WA)

5. B-Plan Nr. 21 ,,MinsterstraRe” (WA)

6. B-Plan Nr. 24 ,Im Grund” (WA)

7. B-Plan Nr. 15 ,,ErdebergstraRe” (WA)

8. B-Plan Nr. 15 ,ErdebergstraRe” Anderungsplanung (WA)

9. B-Plan Nr. 23 ,Sonnenschulquartier” (WA)

Die Bebauungsplane Nr. 37-1 und 37-2 grenzen unmittelbar an das Plangebiet.
Beide Plane umfassen Flachen, die zuvor unbebaut (B-Plan 37-1) bzw. gewerblich
genutzt waren (B-Plan 37-2).
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Abb. 23: Bebauungspline im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet des B-Plans 37-1 ist inzwischen mit Einfamilienhdusern und kleinen
Mehrfamilienhdusern vollstandig bebaut, die Geb&dude sind 2016/17 entstanden.

YT TITTTE
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) = — | EE
Abb. 24: Bebauungsplan Nr. 37-1 ,Wohngebiet HavelstraRe — Am Paradiesgarten

«15

1 http://geoportal.birkenwerder.de/portalserver

15 http://geoportal.birkenwerder.de/portalserver
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Der wesentlich groRere Bebauungsplan 37-2 umfasst eine Flache, die bisher durch
ein Sagewerk genutzt war. Dort entsteht derzeit ein neues Wohngebiet. Geplant ist
eine Mischung aus Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern.

\~ a7, |

Abb. 25: Bebauungsplan Nr. 37-2 ,,Wohngebiet HavelstraBe — IndustriestraRe!®

1066 Y | enamemsary

Zwischen den Zielen des Bebauungsplans Nr. 33a und den angrenzenden Pldanen
bestehen keine Konflikte. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets fugt sich
in die planungsrechtliche Situation in der Umgebung ein.

2.7 Schutzausweisungen
2.7.1 Landschaftsschutzgebiet

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutz-
rechts. Es wird jedoch im Norden, Westen und Siiden vom Landschaftsschutzgebiet
»Stolpe” unmittelbar entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes umschlos-
sen, vgl. Abb. 26.

16 http://geoportal.birkenwerder.de/portalserver
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Das Landschaftsschutzgebiet , Stolpe” hat eine GroRe von rund 2.788 ha. Das LSG
umfasst im Osten Teile des Westbarnim sowie im Westen Teile der Zehdenick-Span-

dauer Havelniederung.

Abb. 26: Auszug Landschaftsschutzgebiete ¥’

Das Plangebiet verbleibt aufRerhalb des LSG. Der Bebauungsplan trifft zudem aus-
schlieRlich bestandsorientierte Festsetzungen. Zwischen LSG und Bebauungsplan
besteht kein Normwiderspruch.

2.7.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Birkenwerder des Wasserwerkes Stolpe. Eine entsprechende nachrichtliche Uber-
nahme wurde in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Trinkwasserschutzzone wurde im Jahre 1985 durch den seinerzeit zustdandigen
Kreistag des Landkreises Oranienburg festgesetzt. Das Plangebiet ist der Schutzzone
Il zugeordnet.

Die untere Wasserbehorde hat der Gemeinde Birkenwerder mitgeteilt, dass sich die
Wasserbehoérden nicht mehr an dem formal noch giiltigen Kreistagsbeschluss orien-
tieren. Sie orientieren sich an dem § 52 des Wasserhaushaltsgesetzes und an einer
Musterverordnung. Die Inkraftsetzung einer neuen Verordnung ist vorgesehen, bis-
her aber noch nicht erfolgt. Nach der Musterverordnung ist in der Zone Il unter an-
derem das Errichten und Erweitern baulicher Anlagen untersagt. Die Instandsetzung
und die Veranderung vorhandener Gebdude sind zuldssig. Die unteren Wasserbehor-
den kénnen gemal § 52 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) von Verboten
und Nutzungsbeschrankungen eine Befreiung erteilen, wenn der Schutzzweck nicht
gefdhrdet wird oder Gberwiegende Grinde des Wohls der Aligemeinheit dies erfor-
dern.

17 https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/32
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Wasserfassung Birkenwerder,

I8

Abb. 27: Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet Zone Il 18

Abstimmungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 im Jahre 2007

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 fanden umfangreiche Abstim-
mungen zwischen dem Landkreis Oberhavel und der Gemeinde Birkenwerder statt,
auf denen die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 33 im Wesentlichen beruht ha-
ben. In der Begriindung des Bebauungsplan Nr. 33, Stand Februar 2007 wird hierzu
Folgendes ausgefiihrt (vgl. Kap. 3.10.2, Seite 32ff):

»In der Trinkwasserschutzzone Il besteht grundsdtzlich ein allgemeines Bauver-
bot. Da das Verfahren zur Anderung der Grenzen der Trinkwasserschutzzonen des
Wasserwerkes Stolpe gescheitert ist, ist nicht absehbar, ob und wann das Plan-
gebiet aus der Trinkwasserschutzzone Il herausgenommen und der Trinkwasser-
schutzzone lll zugeordnet wird. Die Bestimmungen der bestehenden Schutzge-
bietsverordnung haben Vorrang vor den Beurteilungskriterien des §34 BauGB
bzw. den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Beriicksichtigung der Belange des Trinkwasserschutzes in der fortbestehen-
den Trinkwasserschutzzone Il erfolgt wie folgt:

Das vorhandene Maf3 der baulichen Nutzung auf den Erholungsgrundstiicken
wurde in Augenschein genommen und Folgendes festgestellt:

Neben den in der Liegenschaftskarte eingetragenen Erholungsbauten, die i.d.R.
nur geringe Grundfldchen haben, sind Befestigungen fiir Zuwegungen, Zufahrten,
Terrassen und teilweise Anbauten, Nebengebdude, Stellplétze bzw. Carports in

18 https://apw.brandenburg.de/#
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unterschiedlichem Mafs vorhanden. Dabei fillt auf, dass sowohl bei Erholungs-
grundstiicken als auch bei Wohngrundstiicken die Zufahrten und Stellpldtze oft in
Form von Fahrstreifen befestigt sind. Die befestigten Fahrstreifen sind oft mit Ra-
sengittersteinen ausgefiihrt.

Die Grundflédchen baulicher Anlagen sind auf den einzelnen Grundstiicken sehr
unterschiedlich. Einige Grundstiicke, die dem Augenschein nach nur wenig ge-
nutzt werden, weisen sehr geringe Versiegelungen auf. Andere Grundstlicke, die
intensiver genutzt werden, weisen gréfSere versiegelte Fldchen auf. Bei der zu-
kiinftig zuldssigen Bebauung auf den Grundstiicken soll der vorhandene Gesamt-
versieglungsgrad im Plangebiet nicht erheblich erh6ht werden. Dabei soll den vor-
handenen Grundstiicken jeweils eine Bebauungsmoéglichkeit eingerdumt wer-
den, die eine zweckentsprechende Nutzung als Wohnbaugrundstiick ermdéglicht,
jedoch liber die hierfiir erforderliche Mindestbebauung nicht wesentlich hinaus-
geht.

Um das vorhandene Mafs der Versiegelung im Plangebiet bei Neubebauung ins-
gesamt nicht erheblich zu vergréfSern, setzt die Errichtung neuer baulicher Anla-
gen im Einzelfall die Beseitigung vorhandener baulicher Anlagen voraus. Durch
die Festsetzung zuléissiger Grundfldchen baulicher Anlagen in Abhédngigkeit von
der GrundstilicksgréfSe soll die maximal mégliche Gesamtversieglung je Bau-
grundstiick wie folgt bestimmt werden.

GrundstiicksgroBe unter 500 m? GR 90 m?+20m?Stellplatz und Nebenan-
lagen

GrundstiicksgréRe ab 500 bis un-| GR 100 m? + 25m?Stellplatze und Neben-

ter 900 m? anlagen

GrundstiicksgroBe ab 900 m? GR 125m? + 25m?Stellplatze und Neben-
anlagen

Zur Beschréinkung der Versiegelung der Stellplétze und Nebenanlagen soll festge-
setzt werden, dass im Bereich von Stellpléitzen und Zufahrten nur die Befestigung
von Fahrstreifen mit maximal 50cm Breite zuldssig ist und diese in wasserdurch-
ldssigem Aufbau mit mind. 50% Versickerungsféhigkeit (z. B. Rasengittersteinen)
herzustellen sind.

Mit Blick auf eine méglichst geringe Versiegelung bei einem zukiinftigen StrafSen-
ausbau wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick maximal 1 Grundstiickszufahrt mit
maximal 3m Breite zuldssig ist.

Auf den vorhandenen Wohngrundstiicken wird die gemdfs Bebauungsplan festzu-
setzende zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen oft liberschritten. Rechtmdfig
errichtete bauliche Anlagen geniefsen Bestandsschutz. Da sich das Plangebiet in
der Trinkwasserschutzzone Il befindet, war auch bisher fiir Versiegelungen aller
Art einschliefSlich der bauordnungsrechtlich genehmigungsfreien baulichen Anla-
gen eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die nur im begriindeten Einzel-
fall und bei entsprechender Berticksichtigung der Belange der Trinkwasserschutz-
zone zu erteilen war.
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Insofern werden die vorhandenen Wohnnutzungen durch die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes in ihren Nutzungsrechten und in ihrer Entwicklungs-
mdglichkeit nicht erheblich eingeschrdénkt. {(...)

Weitere Grundstiicksteilungen im Plangebiet sollen verhindert werden. Hierzu
wird die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgréf3e von 1.000 m? in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Fast alle Grundstiicke im Plangebiet liegen unterhalb
dieser GréfSe. Diese Grundstiicke unterldgen nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes als Baugrundstiicke dem Bestandsschutz.

Folgende weitere Festsetzungen {(...). werden gedndert:

Festsetzung I. 1.1 (2)

Alle im WR ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Es sollen nur Wohnnutzungen zuléssig sein.”

Regelungen des Bebauungsplans Nr. 33a im Verhéltnis zu den Vorgaben der Mus-

terverordnung Trinkwasserschutzzone

Die meisten der hier erwahnten Festsetzungen gelten auch in dem Bebauungs-
plan Nr. 33a. Es gibt folgende Unterschiede:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets anstelle eines reinen
Wohngebiets, dadurch sind neben dem Wohnen auch einige weitere
Nutzungen zuldssig

e Die zuldssige GR und die GR fir Nebenanlagen wurden etwas erhoht.

e Die MindestgrundstiicksgrofRe fiir neu zu bildende Grundstlicke
wurde von 1.000 m? auf 800 m? abgesenkt.

Die Musterverordnung enthalt im Wesentlichen zwei Regelungen, die fir die
Aufstellung von Bauleitplanen relevant sind:

e 65. die Darstellung von neuen Bauflachen oder Baugebieten im Rah-
men der vorbereitenden Bauleitplanung, wenn darin eine Neubebau-
ung bisher unbebauter Gebiete vorgesehen wird (Zone Il und Zone 1)

Diese Vorgabe wird erfiillt, Gegenstand der Planung bereits bebaute Flachen
Uberplant. Er wird keine Neubebauung bisher unbebauter Grundstiicke ermog-
licht. Es gibt drei Flurstlicke (von insgesamt ca. 200), die Baullicken darstellen,
diese waren allerding auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 34
BauGB bebaubar.

e 31.das Errichten oder Erweitern von baulichen Anlagen, ausgenom-
men Veranderungen in Gebduden und InstandhaltungsmaRnahmen
(Zone 1l).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen auf einigen Grundstiicken
die Erweiterung baulicher Anlagen. Sie ermdglichen auch die Neuerrichtung von
Gebauden auf derzeitigen Erholungsgrundstiicken. Insoweit stehen die Festset-
zungen des Bebauungsplans der Musterverordnung entgegen. Zu beriicksichti-
gen ist allerdings zum einen, dass im Regelfall eine Neubebauung auch nach
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§ 34 BauGB moglich ware, weil das Plangebiet im Zusammenhang bebaut ist.
Zum anderen fiihrten die Festsetzungen des Bebauungsplans in der Summe
dazu, dass die zulassige Versiegelung zuklnftig geringer ist, als die gegenwartig
vorhandene.

Im Umweltbericht, Kap. 3.1.1, werden die gegenwartig bestehende und die zu-
kunftig zulassige Versiegelung einander gegeniiberstellt. Gegenwartig sind auf
den Baugrundstiicken in der Summe etwa 4,02 ha Flache versiegelt, die Festset-
zungen des Bebauungsplans ermoglichen eine Versiegelung von bis zu 3,93 ha. So-
mit wird sich die Inanspruchnahme von Flache im Plangebiet auf lange Sicht etwas
reduzieren. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen damit in keinem Wi-
derspruch zu der Vorgabe 31 der Musterverordnung, zumal sich die Flachenin-
anspruchnahme im Plangebiet bei weiterer Anwendung des § 34 BauGB wahr-
scheinlich nicht reduzieren, sondern im Gegenteil tendenziell weiter erhéhen
wirde

2.8 Sonstige planerische Rahmenbedingungen

2.8.1 Ver- und Entsorgung, vorhandene Leitungen

Wasser und Abwasser

Das Plangebiet ist weitgehend durch die zentrale Frischwasserversorgung erschlos-
sen. Zustandiger ErschlieBungstrager fiir die Frischwasserversorgung ist die Wasser
Nord GmbH Co.KG. Entsprechend des Bedarfs werden Erweiterungs- und Erneue-
rungsmaBnahmen am Trinkwassernetz durch die Wasser Nord GmbH & Co.KG
durchgefihrt. Die Gemeinde Birkenwerder ist Mitglied des Trink- und Abwasserver-
bandes FlieRtal. Der Anschluss an das zentrale Abwassernetz ist ebenfalls weitge-
hend realisiert.”

Elektroenergie

In der Gemeinde Birkenwerder ist die Elektroenergieversorgung durch den Versor-
gungstrager, die E.DIS Netz GmbH gesichert. Das Plangebiet ist entsprechend den
vorhandenen Nutzungen erschlossen. Fir die ErschlieBung neu entstehender oder
verdichteter Bebauung sowie bei Nutzungsanderungen bestehender Gebaude ist
ein Ausbau bzw. eine Anpassung des vorhandenen Versorgungsnetzes erforder-
lich.2°

Warmeversorgung
Die Gemeinde Birkenwerder ist an die zentrale Erdgasversorgung angeschlossen.

Versorgungstrager ist die Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB). Es ist davon aus-
zugehen, dass sich im Plangebiet Leitungen und Anlagen der EMB befinden.?! Die

19 Begriindung BPL 33 S. 28 1/3.9.1 Frisch- und Abwasser i.V.m. Stellungnahme Zweckverband , FlieRtal“ und
Wasser Nord GmbH & Co. KG (Stand 2025)

20 Stellungnahme E.DIS Netz GmbH (Stand 2025)

21 Begriindung BPL 33 S. 28 1/3.9.2 Erdgas
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Beheizung der Wohngebaude im Plangebiet erfolgt dezentral, es existiert kein zent-
rales Warmenetz.

Entsprechend den Vorgaben des Gesetzes fir die Warmeplanung und zur Dekarbo-
nisierung der Warmenetze (Warmeplanungsgesetz, WPG) erarbeitet die Gemeinde
Birkenwerder seit Anfang 2025 eine kommunale Wirmeplanung.?? Im Rahmen des
Projektes wird zundchst eine Analyse der bestehenden Warmeversorgung und der
zukinftigen Bedirfnisse durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage werden verschiedene
Szenarien entwickelt, die den Einsatz erneuerbarer Energien maximieren und
gleichzeitig die Energieeffizienz erhéhen sollen.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom Technik
GmbH in Form von Erdkabeln im &ffentlichen StraBenraum und als Hausanschliisse
auf den Baugrundstiicken.?

2.8.2 Bodendenkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Bereich eines Bodendenkmals.

0 5 03 1% T
2|33 u [207]730 oo

PN o
396X(375% X339

CA e Z
=2 37%@)7 )
\ 350 A
25 \ oo | 7656772018

2 https://www.birkenwerder.de/rathaus/aktuelles/neuigkeiten/details/gemeinde-birkenwerder-im-land-
kreis-oberhavel-startet-kommunale-waermeplanung-in-zusammenarbeit-mit-maxsolar-gmbh

2 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH (Stand 2025)
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Abb. 28: Lage der Bodendenkmalfliche *

Grundlage ist die Veroffentlichung der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Land-
kreis Oberhavel, Stand: 31.12.2023. Die Kurzansprache des Bodendenkmals (Code
70103) lautet: ,Siedlung Bronzezeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Burgwall deut-
sches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Siedlung deutsches Mittelalter,
Friedhof deutsches Mittelalter”. 2°

Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ilbernommen. Die Re-
alisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumalnahmen) ist erst nach Abschluss
archaologischer Dokumentations- und BergungsmaRRnahmen in organisatorischer
und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, sowie § 7 Abs. 3
und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zuldssig. Die Bo-
deneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG).

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es
sich um Denkmale (§ 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert
zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kdnnen. Wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert,
kann die Denkmalschutzbehorde diese Frist verldngern (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 11 BbgD-
SchG hinzuweisen.

2.8.3 Baumschutzsatzung

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Birkenwerder zum Schutz von
Bdumen und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Baumschutzsatzung) in der
glltigen Fassung. Die Bestimmungen der Satzung sind bei der Planung und Umset-
zung von Bauvorhaben zu beriicksichtigen und gewahrleisten den Erhalt sowie die
Ausgleichspflanzungen von Baumen im Plangebiet.

2.8.4 Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Hochwasserrisikobereichen.?®

% https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/3752#
% https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10_OHV_Internet-23.pdf

% https://apw.brandenburg.de
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3  Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
zufiihren. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht soll Dritten
die Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltaus-
wirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans betroffen werden kénnen. Er ist
entsprechend der Anlage 1 des BauGB gegliedert. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwagung zu bertiicksichtigen. Die Gliederung des Umweltberichts ent-
spricht den Vorgaben der Anlage 1 des BauGB.

3.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des B-Plans ist es, die bestehende stadtebauliche Struktur einer lo-
ckeren, durchgriinten Wohnbebauung auf Dauer zu sichern und insbesondere die
Versiegelung zu begrenzen. Das Ziel einer Begrenzung der Versiegelung gilt insbe-
sondere auch im Hinblick auf die Lage des Plangebiets in der Trinkwasserschutzzone
Il des Wasserwerks Stolpe. Gleichzeitig soll die Moglichkeit geschaffen werden, dass
sich das Gebiet innerhalb eines klar definierten Rahmens entwickelt und die Grund-
stlicksnutzung an zeitgendssische Anforderungen angepasst werden kann.

Zur Umsetzung dieses Ziels sieht der Bebauungsplan insbesondere folgende Fest-
setzungen vor:

e Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, wobei einige Nutzungen ausge-
schlossen werden,

e Festsetzungen zum Mal der Nutzung (zuldssige GR, Geschossigkeit) in Ab-
hangigkeit von der GroRRe des jeweiligen Grundstiicks

e Festsetzungen zur Bauweise und zur liberbaubaren Grundstiicksflache

e Festsetzungen Uber die MindestgréRe von Baugrundstiicken

e Festsetzung von Grinflachen und Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen
e Festsetzungen zur Gestaltung (Dacher, Einfriedungen)

e Festsetzungen zur Gebdudehdhe (Vollgeschosse, Trauf- und Firsthohen).

Der Bebauungsplan wird als Text-Bebauungsplan aufgestellt. Er setzt keine 6ffentli-
chen Verkehrsflachen fest, so dass es sich um einen einfachen Bebauungsplan im
Sinne des & 30 Abs. 3 BauGB handelt.

Seite 37 von 99



Bebauungsplan Nr. 33a ,,Birkenwerder West*“

Entwurf

Stadt
Land
BREHM

Umfang des Vorhabens (Festsetzungen Bebauungsplan)

Geplante Nutzung | FlachengroBe | bebaubarin Gesamte, max. Verbleibende
% liberbaubare Fla- unversiegelte
che gem. Fest- Flachen
setzung
Allgemeines
Wohngebiet (WA) 14,50 ha 27 % 3,85 ha* 10,65 ha
vorhandene 6f-
fentliche Verkehrs-
flache (nicht Ge-
genstand der Pla-
nung) 3,23 ha 100% 3,23 ha -
Sonstige Flachen
(Teilflache angel-
verein, Teilflache
Flurstiick 872 mit
forstwirtschaftli-
chem Betriebsge-
baude) 0,14 ha - - 0,14 ha
Griunflachen im
Bereich privater
Grundstiicke mit
teilweise Uberla-
gerung von Fla-
chen zum Erhalt
von Bepflanzungen 1,35 ha 1,35 ha
Summe 19,22 ha 7,08 ha 12,14 ha
Tab. 1: Geplante Nutzungen und FlachengrofRen
* Vergleich Herleitung max. mégliche Versiegelung in Tabelle 2
Kategorien der Anzahl der | max. liber- Summe max. Grund- Summe max. mogli-
GrundstiicksgroRen | Grundsti- baubare | max. mégli- | flache fir | max. mogli- | che Versie-
gemaR Festsetzung | ckeinden | Grundfla- | che Versie- | Nebenanla- | che Versie- | gelung (GR
Bebauungsplan* Kategorien | che (GR) je | gelung (GR) | gen (NA)je | gelung (NA) + NA)
Grundstiick Grundstiick Gesamt
<500 m? 16 100,0 m?| 1.600,0 m? 50,0 m? 800,0 m? | 2.400,0 m?
500 m? < X < 900 m? 130 125,0 m? | 16.250,0 m? 65,0 m?| 8.450,0 m? | 24.700,0 m?
>900 m? 51 150,0 m?| 7.650,0 m? 75,0 m?| 3.825,0m?| 11.475,0 m?
Gesamt 197 38.575,0 m?

Tab. 2. Herleitung der max. moglichen Versiegelungen im Bereich der privaten

Grundstiicke

* Nach Abstimmung mit dem Landkreis wurden fiir die Ermittlung der Grundstiicks-
grofen siidlich der Havelstraf3e die gesamten Grundstiicksfldchen als Bezugsgréfse

herangezogen. Dabeij wurden auch die im Bebauungsplan ausgewiesenen Griinfld-

chen, die zu den jeweiligen Grundstiicken gehéren, einbezogen.

3.1.1

Inanspruchnahme von Grund und Boden

Aus der Tabelle 1 und 2 ergibt sich, dass nach den Festsetzungen des Bebauungs-

plans bis zu 3,85 ha Flache im Bereich der privaten Grundstiicke versiegelt werden
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konnten. Die Verkehrsflachen in der Tabelle zwar berticksichtigt, sind aber bereits
vorhanden und nicht Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans.

Nicht bericksichtigt sind dabei die Hauptanlagen, die gréBere Grundflachen haben
als zulassig und bei denen geméaR Festsetzung 1.2.1 Abs. 2 Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig, sofern die Grundflache nicht er-
hoht wird. Die Summe der Grundflachen dieser Gebdude, die oberhalb der zul3ssi-
gen GR liegt, betragt etwa 725 m?, fillt also nur wenig ins Gewicht. Berticksichtigt
man diese, ergibt sich eine zulassige Versiegelung von 3,93 ha.

Das Gebiet ist bereits bebaut, im Bestand sind durch Hauptanlagen etwa 1,8 ha und
durch Nebenanlagen ungefahr 2,22 ha versiegelt, die Gesamtversiegelung betragt
rund 4,02 ha (Hinweis: Die Versiegelung durch Nebenanlagen musste anhand von
Luftbildern ermittelt werden, daraus ergibt sich eine entsprechende Unscharfe).

Insgesamt lassen die Festsetzungen des Bebauungsplans etwas weniger Versiege-
lung zu, als derzeit vorhanden ist. Somit wird sich die Versiegelung infolge der
Planaufstellung auf langere Sicht leicht reduzieren.

3.2 Relevante Ziele des Umweltberichtes aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachpldnen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Gbergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind, wiedergegeben.

3.2.1 Fachgesetze

Rechtliche Grundlagen
und Ziele

Flache u. Boden
Klima u. Luft
Landschaft

Wasser
Tiere, Pflanzen u. bi-

ologisch Vielfalt

Mensch

W Kultur- u. Sachgiiter

Baugesetzbuch (BauGB)
§ 1 a Abs. 2 BauGB: spar-
samer Umgang mit
Grund und Boden

X
[]
]
]
[]
[]

BauGB: § 1 Abs. 6 Nr. 7 X X = X X X Y

BauGB: Schutzgiter, die
im Rahmen der Umwelt-
prifung zu betrachten
sind

Bundesnaturschutzge- |X| |X| |Z |Z |:| |:| |:|

setz (BNatSchG) § 18:
Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz im Sinne der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

Seite 39 von 99



Stadt

Bebauungsplan Nr. 33a ,,Birkenwerder West*“ Land
Entwurf BREHM
a g
c s =
z £ S ®
. & =
Rechtliche Grundlagen & 5 T . 5
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o 2 = 2 9 ] @ =
™ xZ = ©° - s g
BNatSchG § 30: gesetzli- ] ] ] X ] ] ]

cher Biotopschutz

BNatSchG § 44: Schutz
fir die besonders und
streng geschiitzten Arten
aus nationalen und euro-
paischen Verordnungen
und Richtlinien (Europai-
sche Artenschutzverord-
nung, Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie, Europai-
sche Vogelschutz-Richtli-
nie)

[]
[]
]
X
[]
[]
[]

Bundes-Bodenschutzge- |X| |:| |:| |:| |:| |:| |X|

setz (BBodSchG) § 1:
nachhaltig die Funktio-
nen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzu-
stellen

Wasserhaushaltsgesetz |:| |X| |:| |:| |:| |:| |:|

(WHG) § § 55 Abs. 2:
Demnach ist unbelaste-
tes Niederschlagswasser
vor Ort zu versickern, so-
weit andere Belange dem
nicht entgegenstehen.

Bundes-Immissions- ] ] X ] [] X ]

schutzgesetz (BImSchG)
§ 1: Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkun-
gen und dem Entstehen
schadlicher Umweltein-
wirkungen vorzubeugen.

Brandenburgisches Na- |:| |:| |:| & |:| |:| |:|

turschutzausfiihrungsge-
setz (BbgNatSchAG)

§ 18: Schutz bestimmter
Biotope
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Brandenburgisches Was- X X X ] ] ] ]

sergesetz (BbgWG)

§ 54 Abs. 4 Wassergesetz
Brandenburg: Demnach
ist unbelastetes Nieder-
schlagswasser vor Ort zu
versickern, soweit an-
dere Belange dem nicht
entgegenstehen.

Waldgesetz des Landes |:| |:| |X| & |X| |X| |:|

Brandenburg (LWaldG)

Verwaltungsvorschrift zu |:| |:| |X| & |X| |X| |:|

§ 8 Landeswaldgesetz
(VV § 8 LWaldG)

Baumschutzsatzung Ge- |:| |:| |X| |Z |X| |:| |:|

meinde Birkenwerder

§ 1 Abs. 3: Ziel dieser Sat-
zung ist es, Baume,
Straucher und Hecken
die nach MaRgabe dieser
Satzung geschiitzt sind,
zu erhalten, zu pflegen
und zu bewahren

Brandenburgisches ] ] ] L] L] ] X

Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG)

§§1,7,9und 11: Schutz
von Denkmalen, Anzeige-
und Erhaltungspflicht

Tab. 3: Fachgesetze
3.2.2 Fachpldne

Nachfolgend werden die fiir die Planung relevanten Fachplédne, die darin formulier-
ten umweltrelevanten Ziele und deren Berticksichtigung im Rahmen des Bebau-
ungsplans dargestellt:
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Fachpline und Ziele S & 23 =
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Landesentwicklungsplan (LEP HR) X ] ] ] X | X L]

Plangebiet ist Bestandteil des Ge-
staltungsraums Siedlung

[
[
[
[
[
[
[

Flachennutzungsplan (FNP)

Bisher keine Darstellung
(WeiBflache)

Tab. 4: Fachplanungen

3.3 Datengrundlage und Methodik der Umweltpriifung
3.3.1 Datengrundlage

Im Wesentlichen wurden die folgenden Datengrundlagen zur Prifung umweltrele-
vanter Belange ausgewertet

e Geoportal Brandenburg
e Schalltechnische Untersuchung?’
3.3.2 Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird ent-
sprechend Anlage 1 zum BauGB zunéachst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen
Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlieRlich der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, durchgefiihrt. Dazu wird das
komplexe Themengeflecht ,,Umwelt” nach den einzelnen Schutzgltern unterglie-
dert und unter Berlicksichtigung schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirkraume
analysiert. Auch wird eine Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeben.

Hieran schlieRt sich eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung an. Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, anla-
gen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen, auch einschlieBlich indirekter,
sekundarer und kumulativer Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben.
Den aufgefiihrten relevanten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung getragen;
insbesondere dienen sie als BeurteilungsmaRstabe fir die Umweltvertraglichkeit.

27 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33a "Birkenwerder
West" der Gemeinde Birkenwerder, Akustik-Labor Berlin, Berlin, Januar 2025
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Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festge-
stellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verrin-
gert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten mit Angabe der we-
sentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieRend eine die einzel-
nen Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in enger
Verbindung mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB) vorgenommen wird.

3.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen handelt es sich um eine schutzgutbezogene
Bestandsbeschreibung und -bewertung gemal} den Vorgaben der Anlage 1 BauGB.
Es wird der aktuelle Zustand der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d) aufgefiihrten Schutzgi-
ter beschrieben, das sind die Schutzgiter:

e Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen

e Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten (von der
hier vorliegenden Planung sind keine Natura-2000-Gebiete betroffen,
entfallt daher)

e Mensch und die menschliche Gesundheit
e  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Betrachtet werden zudem die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgiitern.

Es erfolgt jeweils eine Bewertung und Prognose der im Zuge der Planungsrealisie-

rung zu erwartenden (positiven und negativen) Auswirkungen auf die Schutzgiter.
Dabei kdnnen sowohl zeitlich begrenzte als auch dauerhafte Folgen fiir die einzel-

nen Schutzgliter entstehen.

Die Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Pla-
nung bericksichtigen zusatzlich die folgenden Belange:

e Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

e Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Umgang mit
Energie

e Darstellung von Landschaftspldanen und von sonstigen Planen insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

e Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Dabei wird auch auf die eventuell vorhandenen Vorbelastungen eingegangen.
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In Kap. 3.7 werden Malinahmen beschrieben, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-
chungsmaBnahmen. In dieser Beschreibung wird auch erlautert, inwieweit erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert
oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase
abgedeckt wird.

3.4.1 Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der LandschaftsgroReinheit des Norddeutschen Tief-
landes und gehort dem Landschaftstyp ,,Geholz bzw. waldreichen Kulturlandschaft”
an. Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Landschaftraum der Zehdenick-
Spandauer Havelniederung. Diese Landschaft:

... Stellt sich als formenreiche, weite Talung dar, mit feuchten und trockenen Stand-
orten und vielféltiger Landnutzung. Die Havel selber fliefst im siidlichen Teil nicht in-
nerhalb der Landschaft, sondern durch die Ausldufer des Ballungsraumes Berlin. |...]

Die Niederung wird von Sander- und Grundmordénenplatten begrenzt, die sich etwa
um 20 m (iber die Niederung erheben, aufserdem kreuzen ehemalige Urstromtdler
das Niederungsgebiet, so dass sich fliefende Ubergénge zum Rhinluch im Westen
und Eberswalder Tal im Osten ergeben. Die Niederung besteht hauptséichlich aus
Talsanden und holozdnen Flusssanden, stellenweise wurden aus diinnen Flugsand-
decken Diinen aufgeweht. Vermoorte Béden beschrinken sich auf schmale Rinnen
entlang der Havel und ihren Nebenbdchen und den Bereich des querenden Ebers-

walder Urstromtals. “?¢

3.4.2 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Bodenart und Bodengiite
Bodenarten und Bodengiite sind der nachfolgenden Abb. 29 zu entnehmen.

Griin darstellt sind darin Béden aus machtigem Torf mit geringmachtigem Torf, Bo-
den aus organogenen Sedimente, Erdniedermoore Gberwiegend aus Torf und ver-
breitet aus Torf Gber Flusssand ; gering verbreitet Normniedermoore aus Torf; ge-
ring verbreitet Reliktanmoorgleye aus Flusssand, dominierende Oberbodenart An-
moor/Moor bzw. Niedermoortorf, Bodenzahlen vorherrschend 30 — 50, Flichen mit
Uberwiegend verbreiteten Niedermoorbdden meist in Niederungsgebieten, liber-
wiegend hoher und verbreitet mittlerer Grundwassereinfluss.

Gelb dargestellt sind Boéden aus Sand in pleistozéanen Talern mit Flugsand, Béden
aus Fluss- und Seesedimenten einschlieBlich Urstromtalsedimenten , Gberwiegend
podsolige, vergleyte Braunerden und podsolige Gley-Braunerden sowie gering ver-
breitet Braunerde-Gleye, z.T. reliktisch aus Sand (ber periglazidr-fluviatilem Sand;

2 https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/zehdenick-spandauer-havelniede-
rung
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gering verbreitet podsolige Regosole, z.T. liber Gleyen aus Flugsand tber perigla-
ziar-fluviatilem Sand, dominierende Oberbodenart Sand/feinsandiger Mittelsand,
Bodenzahlen Giberwiegend <30 und verbreitet 30 — 50, liberwiegend vergleyte Bo-
den mit teilweisem Retentionspotenzial (meist in spatpleistozanen Sedimenten),
Uberwiegend ohne Nasseeinfluss, verbreitet mittlerer Grundwassereinfluss.
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Abb. 29: Bodengrundkarten®
Altlasten, Kampfmittel

Altlastenverdachtsflichen und Kampfmittel befinden sich nicht im Plangebiet.*

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Bereich eines Bodendenkmals, vgl. Abb.
28.

Grundlage ist die Veroffentlichung der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Land-
kreis Oberhavel, Stand: 31.12.2023. Die Kurzansprache des Bodendenkmals (Code
70103) lautet: Siedlung Bronzezeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Burgwall deut-

sches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Siedlung deutsches Mittelalter,
Friedhof deutsches Mittelalter. 3!

2 https://geo.brandenburg.de/?page=Boden-Grundkarten&views=Ebenen-%2CEbenen---
30 Stellungnahmen Landkreis Oberhavel und Zentraldienst der Polizei (Stand 2025)

31 https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10_OHV_Internet-23.pdf
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Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gilbernommen.
Versiegelung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Bestandserhebung der ak-
tuell versiegelten Flachen im Geltungsbereich vorgenommen. Es zeigt sich, dass auf
den insgesamt 197 Grundstiicken im Plangebiet in Summe eine Versiegelung von
1,80 ha? durch Hauptanlagen und von 2,22 ha durch Nebenanlagen vorzufinden ist.
Somit belduft sich die Gesamtversiegelung auf rund 4,02 ha (ohne Beriicksichtigung
der 6ffentlichen Verkehrsflachen). Die Baugrundstiicke umfassen zusammen 14,5
ha. Somit betragt der Anteil der Versiegelung an den Baugrundstiicken im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans etwa 27 %. Die Ermittlung der Flachen der Nebenanla-
gen erfolgte mittels einer Luftbildauswertung, so dass eine leichte Unscharfe be-
steht.

Bewertung der Bodenverhiltnisse

Im Plangebiet sind iberwiegend torfige und teilweise sandige Boden vorzufinden.

Sie sind gepragt durch die menschliche Nutzung als Privatgarten (Rasen, Geholzfla-
chen). Der Versiegelungsanteil ist durch die lockere Bebauung vergleichsweise ge-

ring, dadurch sind die Bodenfunktionen nur wenig beeintrachtigt.

3.4.3 Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist Teil des Siedlungsbereichs und als Siedlungsflache einzustufen.
Durch die Planung ergeben sich insoweit keine Veranderungen, weil keine Sied-
lungsflachen neu in Anspruch genommen werden.

3.4.4 Schutzgut Klima und Luft
Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Das Uberregional herrschende GroRRklima von Brandenburg ist subkontinental orien-

tiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5°C bis
20°C. Die Winde wehen hauptsdchlich aus westlichen Richtungen.

Grundsatzlich herrschen austauschreiche Verhiltnisse, jedoch kénnten im Bereich
der Havelniederung Kaltluftstaus entstehen.

Die feuchten Niederungsbereiche der Havel, in deren Nachbarschaft das Plangebiet
liegt, sind Kaltluftentstehungsgebiete. Vegetationsbestdnde wirken sich durch eine
geringere Absorption der langweiligen Warmeeinstrahlung auf das Mikroklima aus.
Sie bieten Schutz gegen hohe Warmeeinstrahlung am Tage und gegen zu starke
nachtliche Ausstrahlung. Somit werden die Strahlungsgegensatze gemildert.

Bewertung des Schutzgutes Klima und Luft
Das Planungsgebiet gehort zu den entlasteten Siedlungsbereichen, d.h.

e der Siedlungsbereich ist einschlielRlich Verkehrsflachen im Bestand zu etwa
40 % versiegelt (7,25 ha, davon 3,23 ha Verkehrsflache und 4,02 ha
Versiegelungen auf den Baugrundstilicken. Hinweis: Fiir die Verkehrsflachen
wird von einer (zuldssigen) Vollversiegelung ausgegangen, in der Realitat
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sind die StralRen nicht vollstandig versiegelt. Vegetationsbestandene
Flachen bestimmen diese Bereiche und bewirken kleinklimatischen
Ausgleich.

e Das Siedlungsgebiet ist von bedeutenden Kaltluftentstehungsgebieten
umgeben, deren positiver Einfluss auf den Siedlungsbereich wirkt.

3.4.5 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Grundwasser

Das Plangebiet zahlt zur naturraumlichen Haupteinheit des Luchlandes und ist Be-
standteil der Zehdenick-Spandauer Havelniederung®? .

Abb. 30: Grundwasserleiter®

Der Grundwasserleiter ist weitgehend unbedeckt, siehe Abb. 30:

e Hellgriine Darstellung: Gesamtmachtigkeit Grundwasserleiter 0 — kleiner
oder gleich 3 Meter. Dies betrifft den Gberwiegenden Teil des Plangebiets.

e Mittelgriine Darstellung: Gesamtmachtigkeit Grundwasserleiter 3 — kleiner
oder gleich 10 Meter. Dies betrifft den Nordwesten des Plangebiets.

32 https://geo.brandenburg.de/?page=Hydrogeologische-Karten&views=Ebenen-%2CEbenen---

33 https://geo.brandenburg.de/?page=Hydrogeologische-Karten
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Die Ubrigen Darstellungen betreffen hydrologische Fachthemen (Grundwasserfiih-
rung, Verbindung Grundwasserleiter untereinander).

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des Wasserschutzgebietes , Stolpe”, vgl.
hierzu Kap. 2.7.1.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Nordlich des Plangebietes
verlauft der Stichkanal | und westlich befindet sich der Nebenarm der Havel, der
sogenannte Nebenarm Alte Oranienburger Havel.

Bewertung des Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem hydrologisch sensiblen Raum. Der Grundwasserleiter
ist nur gering geschiitzt. Durch die Lage in der Trinkwasserschutzzone Il besteht das
Erfordernis, die Versiegelung im Plangebiet zu begrenzen und Nutzungen auszu-
schlieBen, die potenziell grundwassergefdahrdend sind. Grundsatzlich herrscht in der
Schutzzone Il ein Bauverbot, das allerdings aufgrund der Tatsache, dass das Plange-
biet Teil des Siedlungsbereichs ist, nicht vollstdndig eingehalten werden kann. Der
Bebauungsplan schafft durch seine Festsetzungen (allgemeines Wohngebiet, Be-
grenzung der Versiegelung/GRZ) die Voraussetzungen dafir, dass sich im Hinblick
auf den Trinkwasserschutz die Situation verbessert, weil die Versiegelung auf lan-
gere Sicht reduziert wird.

3.4.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Das Plangebiet besteht zum weitaus Gberwiegenden Teil aus mit Wohngrundsti-
cken mit kleinteiliger Wohnbebauung. Diese Flachen sind dem Biotoptyp 12261:
Wohn- und Mischgebiete, Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten zuzu-
ordnen. Auch die Erholungsgrundstiicke werden diesem Biotoptyp zugeordnet, so-
weit sie sich innerhalb des Bebauungszusammenhangs befinden.

Gesondert zu betrachten sind die Grundstiicke im Westen des B-Plangebiets nérd-
lich der Havelchaussee, weil die dortigen Erholungsgrundstiicke einen Zusammen-
hang bilden (lediglich von einem Wohngrundstiick unterbrochen sind). Dieser Be-
reich entspricht dem Biotoptyp 102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung,
Ferienlager; mit Baumen.

Die Grundstiicke der Wassersportvereine, die nicht im Geltungsbereich des B-Plans,
aber im Geltungsbereich der FNP-Anderung liegen, werden ebenfalls dem Bio-
toptyp 102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung, Ferienlager; mit Baumen
zugeordnet.
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Abb. 31: Biotopkarte Brandenburg®*

Die Zuordnung folgt den Ergebnissen der Biotopkartierung Brandenburg. Zusatzlich
erfasst sind darin die Biotoptypen 07141 Alleen und 07142 Baumreihen, die jeweils
entlang 6ffentlicher StraRen vorhanden sind. Entlang der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze am Uferbereich ist ein Geldndestreifen dem Biotoptyp 07190 standort-
typischer Gehdlzsaum an Gewadssern zugeordnet.

Die Baume auf den privaten Grundstiicken stehen unter dem Schutz der Baum-
schutzsatzung) der Gemeinde Birkenwerder .

Tierwelt

Das Plangebiet besitzt Habitateignung fir siedlungsangepasste Vogel- und Sauge-
tierarten, der umfangreiche Baumbestand bietet Potenzial fiir Fledermausquartiere
in Hohlen. Aufgrund der nahen Wasserladufe (Briese, Havel-Altlarm) ist davon auszu-
gehen, dass Amphibien vorkommen. SchliefSlich kann auch ein Vorkommen von
Reptilien (Zauneidechsen) nicht von vornherein ausgeschlossen werden.

Auf faunistische Erfassungen wurde nicht durchgefiihrt, da eine fachlich belastbare
und flachendeckende Bestandsaufnahme nur unter Betreten einer Vielzahl privater
Grundstiicke moglich gewesen ware und die hierfiir erforderlichen Zugangsrechte
nicht vorlagen.

34 https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/40#
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Bewertung des Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereichs und von einer lockeren, durch-
grinten Bebauung gepragt. Die Vegetation ist durch Garten und die darin enthalte-
nen Baum- und Gehdlzbestiande gepragt. Besonders wertvolle Biotope sind, abgese-
hen von den ufernahen Zonen nicht vorhanden, mit Ausnahme von den Uferberei-
chen des Havel-Altarms, von denen jedoch nur kleine Abschnitte im Plangebiet lie-
gen, nicht vorhanden.

3.4.7 Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang miteinan-
der. Das Erlebnis- und Erholungspotenzial einer Landschaft wird danach beurteilt,
inwieweit die Landschaft die Bediirfnisse der Erholungssuchenden nach Ruhe, Ent-
spannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als Bewertungsmalistabe fir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitat werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und des
Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt, die Eigenart und die Na-
turnahe der Landschaft zugrunde gelegt.

Orts- und landschaftsbildpragende Strukturen im Plangebiet sind die kleinteiligen
zumeist maximal zweigeschossigen Wohngebaude mit umgebenden weitldufigen
Garten und den dort vorhandenen Geholzbestanden. Gebdude und Garten wirken
dabei zusammen. Hinzu kommen die vielfach von Griin geprdgten StraBenrdume
sowie die ausgepragte Topografie. Ortsbildprdgend ist zudem die Ndhe zum Wasser
und die enge Verzahnung mit dem umgebenden Landschaftsraum insbesondere im
Nordwesten des Plangebiets.

Erholungsnutzung vollzieht sich, abgesehen von Spaziergangen im 6ffentlichen Stra-
Renraum, nur innerhalb der privaten Garten durch die jeweiligen Eigentiimer. Of-
fentlich zugangliche Erholungsflachen sind nicht vorhanden. Der Erholung dienen
zudem die Flachen der Wassersportvereine an dem Havel-Altarm, dies beschrankt
sich auf die Vereinsmitglieder. Die Vereinsflachen liegen auRerhalb des B-Plange-
biets, allerdings innerhalb des Bereichs der FNP-Anderung.

Bewertung des Schutzgut Landschaft

Der hohe Anteil an Griin- und Geholzflachen im Verhaltnis zur Bebauung verleiht
dem Ortsbild in Verbindung mit einer stellenweise ausgepragten Topografie und
der Nahe zu den Wasserlaufen der Briese und des Havel-Altarms eine besondere
Qualitat. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zielen nicht zuletzt darauf, durch
eine Begrenzung der Versiegelung und auch des Baukdrpervolumens (Geschossig-
keit) diese Qualitat zu bewahren.
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3.4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Unter Kulturgiitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher Be-
deutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze darstel-
len und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturgliter. Die im Plangebiet vorhandenen bau-
lichen Anlagen sind sonstige Sachgititer, die aber nicht schutzwiirdig sind. Ihnen
kommt auch kein Denkmalwert zu.

Im Plangebiet befindet sich eine Bodendenkmalsflache. Sollten bei Erdarbeiten
Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es sich um Denkmale (§ 2
Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologi-
sches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachge-
rechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kdnnen.

Das Bodendenkmal ist nachrichtliche in die Planzeichnung ibernommen. Ein Hin-
weis auf die zu beachtenden gesetzlichen Regelungen fiir den Fall, dass Funde auf-
treten, wird auf die Planzeichnung aufgetragen

3.4.9 Schutzgut Mensch

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch, sind Aspekte wie Gesundheitsvor-
sorge, Wohnqualitadt, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmissi-
onen, Lirmimmissionen und Erschitterungen zu bericksichtigen.

Das Plangebiet dient dem Wohnen und teilweise der Erholungsnutzung auf privaten
Grundstiicken, dies betrifft etwa 23 % der Grundstiicke. Es gibt, abgesehen von den
Verkehrsflachen, keine 6ffentlich zugédnglichen Flachen im Geltungsbereich. Die Be-
deutung des Plangebiets fur das Schutzgut Mensch besteht daher ausschlieRlich in
seiner Funktion als Wohngebiet bzw. teilweise in der Erholung auf privaten Erho-
lungsgrundstiicken fiir die jeweiligen Eigentimer oder Nutzer.

Bewertung des Schutzguts Mensch

Die Planung an sich hat keine besonderen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch,
da bestandsorientierte Festsetzungen getroffen werden. Nachteilig betroffen sind
allerdings die Eigentlimer und Nutzer der Erholungsgrundstiicke insoweit, dass eine
Erholungsnutzung in einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet zukiinftig nicht
mehr zuldssig ist. Unabhéngig davon genielRen bestehende und rechtmaRig geneh-
migte Erholungsnutzungen Bestandsschutz.

Auswirkungen durch Emissionen sind — abgesehen von wohngebietstypischen
Larmemissionen, die bereits gegenwartig auftreten und regelmaRig hinzunehmen
sind — nicht zu erwarten. Im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets werden ne-
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ben dem Wohnen einzelne wohnvertragliche Nutzungen (Anlagen fir soziale Zwe-
cke, nicht stérende Handwerksbetriebe, gebietsbezogene Schank- und Speisewirt-
schaften) ermdoglicht. Konflikte durch Larm-, Schadstoff- oder Lichtemissionen sind
nicht zu erwarten.

Umgekehrt ist das Plangebiet allerdings Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt, da es
sich im Einwirkungsbereich mehrerer Verkehrstrassen befindet, darunter die Auto-
bahnen A 10 (Berliner Ring) und A 111. Um das Ausmal’ der Immissionen beurteilen

t35

zu kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt®. Die Ergebnisse

werden zusammenfassend dargestellt

Schalltechnische Untersuchung

Relevante Larmquelle ist ausschlieBlich Verkehrslarm. Eine Belastung des Plange-
biets durch Gewerbe- oder Freizeitlarm liegt nicht vor. Verkehrslarmquellen sind:

e Die Autobahnen A10und A 111

e Die Bundesstralle B 96, die Ostlich des Plangebiets durch den Ortskern
Birkenwerders verlauft,

e Die Fernbahn- und S-Bahnstrecke von Berlin Giber Hohen Neuendorf und
Birkenwerder Richtung Rostock/Stralsund sowie der nérdliche Berliner
Eisenbahn-AuRenring

e Die HavelstraRe und die Industriestralle 6stlich des Plangebiets, fiir diese
StralRen wurde die Verkehrsprognose herangezogen, die im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan Nr. 37-2 erstellt worden ist

Auf Grundlage dieser Lairmquellen wurde die Verkehrslarmbelastung fiir das Plan-
gebiet prognostiziert. Vorhandene Larmschutzbauwerke an der A 10, Fahrbahnbe-
lage, zuldssige Hochstgeschwindigkeiten und andere Parameter, die Einfluss auf das
Entstehen von Larmemissionen haben, wurden beriicksichtigt. Prognosehorizont
fiir die Verkehrsbelastung ist das Jahr 2030. Die Larmprognose ist im Plangebiet fla-
chendecken fiir eine Héhe im 2m Uber Grund (Erdgeschoss, Freiflachen), 5 m tGber
Grund (1. OG und 8 m Uber Grund (2. OG/Dachgeschoss) erstellt worden.

Beurteilungsgrundlage fiir die Prognoseergebnisse bilden in erster Linie die Orien-
tierungswerte aus dem Beiblatt der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”. Diese
betragen fiir Verkehrslarm bei allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tagsiiber und
45 dB(A) nachts, bei reinen Wohngebieten sind es jeweils 5 dB(A) weniger. Die Ein-
haltung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, sie sind aber mit anderen Be-
langen abzuwagen. Erganzend herangezogen werden die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV (Verkehrslarmschutzverordnung). Diese gelten verbindlich fir den Neubau
und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen. lhre Einhaltung bildet einen zu-

35 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33a "Birkenwerder
West" der Gemeinde Birkenwerder, Akustik-Labor Berlin, 24. Januar 2025

Seite 52 von 99



Stadt
Bebauungsplan Nr. 33a ,,Birkenwerder West*“ Land

Entwurf BREHM

satzlichen MaRstab dafiir, ob gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Die Grenz-
werte liegen fiur allgemeine und reine Wohngebiete gleichermaRen bei 59 dB(A)
tagslber und 49 dB(A) nachts.

Es zeigt sich, dass der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete tagsiiber in
allen drei Hohenbereichen eingehalten wird. Wiirde ein reines Wohngebiet festge-
setzt, waren stellenweise Uberschreitungen von maximal 5 dB(A) zu verzeichnen.

Nachts werden die Orientierungswerte an mehreren Stellen liberschritten. Die
Uberschreitungen betragen maximal 4 dB(A), d.h. der Schallpegel liegt bei 49 dB(A).
Betroffen ist der nordliche, nordwestliche und westliche Randbereich des Plange-
biets. Die hdchsten Uberschreitungen sind im Nordwesten (westliches Ende Wei-
denweg) zu verzeichnen, der die geringste Entfernung zur Autobahn aufweist.
Uberschreitungen treten zudem siidlich der HavelstraRe auf. Die Uberschreitungen
betragen maximal 3 dB(A).

Bei Festsetzung eines reinen Wohngebiets waren die Uberschreitungen jeweils 5
dB(A) hoher, d.h. sie wiirden bis zu 9 dB(A) betragen.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV (identisch fir allgemeine und reine Wohngebiete)
werden eingehalten. Aus stadtebaulichen Grinden (vgl. Kap. 1.3) ist die Entschei-
dung getroffen worden, ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden nur zur Nachtzeit
Uberschritten, und auch dann nur an den Randbereichen des Plangebiets. Betroffen
sind insgesamt 14 Immissionsorte. Fir die meisten unter lhnen (9) ist die Autobahn
A 10 die Hauptlarmquelle. Fir die restlichen fiinf Immissionsorte (die der Havel-
stralRe zugewandte Fassaden) resultieren die Uberschreitungen aus dem Verkehr
auf der Havelstral3e.

Es gibt kaum Moglichkeiten, etwas an dieser Situation zu dandern. Die betroffenen
Gebdude sind vorhanden. Die A 10 ist im Zuge des sechsstreifigen Ausbaus bereits
mit Larmschutzwanden ausgestattet worden, zudem wurde 6stlich der Anschluss-
stelle Birkenwerder eine larmmindernde Fahrbahn eingebaut. Weitere MaRnahmen
zum Larmschutz sind daher nicht zu erwarten, zumal die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV eingehalten werden. Als MalRnahme denkbar ware eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung, die allerdings durch die zustandige Strallenverkehrsbehorde angeordnet
werden musste. Fiir eine solche Anordnung besteht aufgrund des geringen Ausma-
Res der Uberschreitungen keine Grundlage. Der Verkehr auf der HavelstraRe resul-
tiert aus dem Plangebiet heraus, weil die StraRRe dort endet und keine weitere Ver-
bindungsfunktion hat. Somit handelt es sich um wohngebietstypischen Verkehr. Die
Pegel liegen dort nachts bei maximal 48 dB(A).

Insgesamt sind die Uberschreitungen in der Abwiagung hinnehmbar. Die Pegelwerte
bewegen sich im Rahmen der Grenzwerte der 16. BiImSchV, gesunde Wohnverhalt-
nisse sind gewahrleistet. In der schalltechnischen Untersuchung wird darauf hinge-
wiesen, dass sich fir AuRenbauteile von Gebauden ein erforderliches Schall-Dadmm-
Malf von maximal 32 dB(A) ergibt. Diese Anforderung wird von heutigen Fenstern
aufgrund von Warmeschutzanforderungen ohnehin erfiillt.
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3.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

3.5.1 Schutzgut Boden
Bau- und Anlagebedingte Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren insgesamt dazu, dass die kiinftig zu-
lassige Versiegelung im Vergleich zur derzeit vorhandenen Versiegelung etwas re-

duziert wird. Das festgesetzte Baugebiet umfasst eine Flache von rund 14,6 ha mit
insgesamt 197 Grundstlicken. Derzeit sind hiervon etwa 4,02 ha versiegelt.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans dirfen kinftig nur noch bis zu 3,93 ha
Flache versiegelt werden (vgl. Kap. 3.1.1), sodass sich die Gberbaute Flache langfris-
tig leicht verringert.

Diese Aussage gilt fiir die Gesamtbetrachtung des Plangebietes. Auf einzelnen
Grundstiicken wird es infolge der Festsetzungen des Bebauungsplans zu zusatzli-
chen Versiegelungen kommen. Dies betrifft insbesondere bislang als Erholungs-
grundstiicke genutzte Flachen. Eine entsprechende bauliche Inanspruchnahme
ware jedoch auch bereits nach § 34 BauGB zuladssig gewesen, da das Gebiet pla-
nungsrechtlich insgesamt als Wohngebiet einzustufen ist.

Auf den Grundstiicken, auf denen BaumalBnahmen durchgefiihrt werden, kommt es
baubedingt zu Bodenverdichtungen, -verformungen und Versiegelungen. Sofern auf
einzelnen Grundstiicken eine héhere Versiegelung vorhanden ist, als sie nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig ist, erfolgt im Zuge der Umsetzung eine
anteilige Entsiegelung.

Die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Die kiinftig entstehenden baulichen Anlagen sind an diese Festset-
zungen gebunden. In dem Umfang, in dem der Bebauungsplan eine Uberbauung
zulasst, kann es zu einer Versiegelung des Bodens kommen. Erganzend wird — wie
bereits im Vorgangerbebauungsplan Nr. 33 — geregelt, dass Stellplatze und Zufahr-
ten ausschlielRlich in Form von Fahrstreifen mit einer maximalen Breite von 50 cm
und mit wasserdurchlassigem Aufbau mit mindestens 50 % Versickerungsfahigkeit
(z. B. Rasengittersteine) herzustellen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
3.5.2 Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst ein bereits bebautes und planungsrechtlich als Wohngebiet
einzuordnendes Siedlungsgebiet. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird
eine stadtebauliche Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur
ermoglicht. Eine Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen aulRerhalb des Sied-
lungsbestandes erfolgt nicht.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Flache liegt daher kein zusatzlicher Flachenverbrauch
im Sinne einer Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke vor. Die mit der Planung verbundenen Eingriffe beschranken sich auf Um-
nutzungen und bauliche Anpassungen innerhalb bereits genutzter Siedlungsflachen.
Das Schutzgut Flache wird somit nicht erheblich beeintrachtigt.

3.5.3 Schutzgut Klima und Luft

Baubedingte Auswirkungen

Durch den zu erwartenden Bauverkehr kommt es temporar zu erhdhten Immissi-
onsbelastungen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist auf einzelnen Grundstiicken durch die Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen in teilweise bebaute oder befestigte Flachen mit kleinklimatischen Ver-
anderungen zu rechnen. Durch die Errichtung baulicher Anlagen sowie die damit
verbundene Versiegelung und den Verlust von Griin- und Freiflachen kann das War-
mespeichervermaogen lokal erhoht werden, wodurch eine verstarkte Warmeab-
strahlung in die Umgebung erfolgt.

Zudem koénnen die Frischluftproduktion sowie die lufthygienischen Funktionen in-
folge des Verlustes von Griinflaichen und einzelner Geholzbestande eingeschrankt
werden. In der Folge kann es kleinrdumig zu einem Anstieg der durchschnittlichen
Lufttemperatur kommen. Auch verdnderte Licht- und Schattenverhaltnisse durch
neue oder angepasste Gebdude kénnen kleinrdumige Temperaturveranderungen
im Mikroklima bewirken.

In der Gesamtbetrachtung dient der Bebauungsplan jedoch vorrangig der Sicherung
und Steuerung der bestehenden baulichen Nutzung. Eine flachige Neuinanspruch-
nahme bislang unversiegelter Flachen findet nicht statt. Vielmehr wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans auf Grundstlicken mit derzeit hoher Versiege-
lung eine Reduzierung der zuldssigen Versiegelung ermdglicht, sodass es in Teilbe-
reichen zu Entsiegelungen und damit verbundenen positiven kleinklimatischen Ef-
fekten kommen kann.

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Mikroklima sind daher insgesamt als
gering einzustufen und beschranken sich auf kleinrdumige Veranderungen inner-
halb des bestehenden Siedlungsgefiiges.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen sind nicht mit relevanten be-
triebsbedingten Emissionen von Luftschadstoffen verbunden. Lediglich im Bereich
der An- und Abfahrtswege treten verkehrsbedingt erhéhte Larm- und Luftschad-
stoffbelastungen auf, insbesondere entlang der HavelstraRe (vgl. Kap. 3.4.9). Diese
Belastungen bestehen bereits im Bestand; durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die zuldssige Versiegelung im
Plangebiet insgesamt reduziert. Damit sind langfristig eher positive Auswirkungen
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auf das lokale Mikroklima sowie auf die lufthygienische Situation zu erwarten, ins-
besondere durch eine Verbesserung der Verdunstungsleistung und der Frischluftbil-
dung.

3.5.4 Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Eine Bebauung von Freiflachen flhrt zu deren Versiegelung, so dass die Versicke-
rung der Niederschlage vollstandig unterbunden oder eingeschrankt wird. Dies hat
zur Folge, dass eine Anreicherung des Grundwassers eingeschrankt wird und die
Menge des flachig abgeleiteten Wassers zunimmt.

Das Plangebiet liegt in der TWSZ II. Daher besteht das Erfordernis, die Versiegelung
auf das erforderliche Mal zu begrenzen, wobei auf der anderen Seite auch die An-
forderungen einer zeitgemaRen Grundstlicknutzung zu berlicksichtigen sind. Dies
betrifft insbesondere die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser lassen sich vermeiden,
sofern das anfallende Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken versi-
ckert werden kann. Eine solche Versickerung stellt sicher, dass das Niederschlags-
wasser dem lokalen Wasserhaushalt erhalten bleibt und die natiirliche Grundwas-
serneubildung unterstiitzt wird.

Durch die planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans wird die zuldssige Ver-
siegelung insgesamt begrenzt und eine Nutzung wasserdurchlassiger Belage (z. B.
Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassige Pflasterungen) vorge-
schrieben. Dies tragt dazu bei, Oberflachenabfluss und damit verbundene Erosions-
und Belastungseffekte auf die Vorfluter zu minimieren.

Zudem werden durch die leichte Reduzierung der Gesamtversiegelung im Vergleich
zur Bestandssituation und die Forderung von Grinflachen positive Effekte auf die
lokale Grundwasserneubildung, Bodenfeuchte und Retentionskapazitat erzielt. Po-
tenziell negative Auswirkungen, wie punktuelle Abflusskonzentrationen oder Ver-
schmutzungen durch Regenabfluss von befestigten Flachen, kénnen durch dezent-
rale Versickerungs- und Retentionsmallinahmen weiter gemindert werden.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans
das Schutzgut Wasser schonen und tiberwiegend positive Effekte auf den lokalen
Wasserhaushalt haben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fiir das Schutzgut Wasser sind betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Grundwas-
sers bei der geplanten Wohnnutzung nicht zu erwarten. Ein Eintrag wassergefahr-
dender Stoffe ist aufgrund der Nutzungsart und der vorgesehenen baulichen MaR-
nahmen auszuschlieBen. Somit ist davon auszugehen, dass die Grundwasserqualitat
dauerhaft geschiitzt bleibt und keine Gefahrdung des Schutzguts Wasser besteht.
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3.5.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Biotope, Tierwelt

Baubedingte Auswirkungen

Der Eingriff durch eine Neubebauung von Grundstiicken wirkt sich auf Flora und
Fauna auf den Flachen, die fiir eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus. Dort
wird wahrend der Bauphase in der Regel die Vegetation beseitigt, der Oberboden
abgeschoben und der Untergrund mit schweren Baumaschinen befahren und ver-
dichtet; die vorher vorhandenen Lebensraume werden also durch die Bebauung
zerstort.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Neubau von Gebauden, Nebenanlagen und Stellplatzen kommt es zu ei-
nem teilweisen Verlust von Vegetationsflachen. Der Eingriff erfolgt Giberwiegend in
bereits bebauten oder gartnerisch genutzten Bereichen, sodass naturnahe Biotope
nur in geringem Umfang betroffen sind.

Die zulassige Gesamtversiegelung im Plangebiet wird durch die Festsetzung des Be-
bauungsplans insgesamt leicht reduziert. Auf den hierdurch frei werdenden Flachen
besteht die Moglichkeit zur Entwicklung neuer Vegetationsflaichen sowie zur Ausbil-
dung von Habitaten fir Tiere, insbesondere fiir Arten, die an urbane Griinflachen
oder strukturreiche Gartenlandschaften gebunden sind.

Die 6kologischen Funktionen des Plangebiets — etwa als Nahrungs-, Fortpflanzungs-
und Riickzugsraum fiir Kleintiere, Vogel und Insekten — kdnnen sich auf den entsie-
gelten Flachen langfristig wieder einstellen. Somit sind mittel- bis langfristig positive
Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope zu erwarten, insbesondere durch die For-
derung von Strukturvielfalt, die Vernetzung von Griinflichen und die Erhéhung der
okologischen Funktionsfahigkeit des Gebiets.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.5.6 Schutzgut Landschaft

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen treten zum einen in Form von Baustellenverkehr
und Baustelleneinrichtungen auf. Diese Auswirkungen sind temporar.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die Héhe
und Kubatur der geplanten Gebadude entstehen, wenn diese sich nicht harmonisch
in das bestehende Ortsbild einfligen. Besondere Aufmerksamkeit ist auf die Versie-
gelung des Grundstiicks zu legen, da Stellplatzflachen, Zufahrten und Garagen po-
tenziell die visuelle und 6kologische Qualitdt der Landschaft beeintrachtigen kon-
nen. Zudem konnte der Verlust von Baumen das Landschaftsbild in seiner natdirli-
chen Struktur storen.
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Der Bebauungsplan trifft jedoch gezielte Festsetzungen, die darauf abzielen, die Be-
bauung optimal in die bestehende Umgebung zu integrieren. So wird die Grundfla-
che der Haupt- und Nebenanlagen begrenzt, die Geschossigkeit der Gebdude gere-
gelt und Vorgaben zur Baugestaltung (einschlieRlich Dachformen und Einfriedun-
gen) definiert. Diese Festsetzungen sind darauf ausgerichtet, dass die Neubauten
sich ortsbildvertraglich einfliigen und das Erscheinungsbild des Ortes nicht dominie-
ren, sondern sich harmonisch in die bestehende Struktur eingliedern.

GemaR der Baumschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder wird die Anzahl der zu
schitzenden und zu erhaltenden Baume festgelegt. Es wird vorgeschrieben, dass
auf jedem angefangenen 500 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Baum erhalten
bleibt und bei Abgang ersetzt wird. Diese Regelung trdgt dazu bei, die Baumstruktur
im Gebiet zu bewahren und den Verlust von Baumen zu kompensieren, was wiede-
rum positiv zum Landschaftsbild beitragt.

Insgesamt sind die anlagebedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild als neut-
ral bis tendenziell positiv einzuschatzen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
und die SchutzmalBnahmen fiir die Vegetation gewahrleisten, dass sich die bauli-
chen Veranderungen in das bestehende Landschaftsbild einfiigen und die 6kologi-
schen Funktionen des Gebiets langfristig erhalten bleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
3.5.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Gliter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologi-
sche Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt
werden kénnte.

Baubedingte Auswirkungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Bereich eines Bodendenkmals, vgl. Abb.
28.

Grundlage ist die Veroffentlichung der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Land-
kreis Oberhavel, Stand: 31.12.2023. Die Kurzansprache des Bodendenkmals (Code
70103) lautet: Siedlung Bronzezeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Burgwall deut-
sches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Siedlung deutsches Mittelalter,
Friedhof deutsches Mittelalter. 3®

Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gilbernommen.

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaRnahmen) ist erst nach Ab-
schluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmafRnahmen in organisato-
rischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, sowie § 7

36 https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10_OHV_Internet-23.pdf
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Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zulassig.
Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG).

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es
sich um Denkmale (§ 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert
zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kdnnen. Wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert,
kann die Denkmalschutzbehdrde diese Frist verlangern (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 11 BbgD-
SchG hinzuweisen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
3.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde das Gebiet weiterhin auf Grund-
lage des § 34 BauGB entwickelt werden. In diesem Fall wiirden einzelne Bauvorha-
ben nicht Teil eines Uibergeordneten Gesamtkonzepts, sondern durch Einzelgeneh-
migungen auf Basis des § 34 BauGB genehmigt. Der Bebauungsplan sieht eine
leichte Reduzierung der Bodenversiegelung im Vergleich zum derzeitigen Zustand
vor. Daher lasst sich feststellen, dass die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans
eher negative Auswirkungen auf die Umwelt hatte, da die versiegelte Flache mog-
licherweise unkontrolliert und in gréBerem Ausmald zunehmen wiirde.

Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans hatte eine Reihe von nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf die Schutzgiiter Wasser, Biotope,
Landschaftsbild, Luftqualitdt, Boden und Mensch und Gesundheit. Ohne die Fest-
setzungen des Bebauungsplans wiirden wichtige Aspekte wie Versiegelung, Okolo-
gie (Griinflachen, Biotope), harmonische Baugestaltung und klimatische Ausgleichs-
malnahmen nicht ausreichend geregelt, was zu einer schlechteren 6kologischen
und asthetischen Entwicklung des Gebiets fiihren wiirde. Die Versiegelung und der
Verlust von Lebensrdaumen sowie die unkoordinierte Bebauung kénnten sich lang-
fristig negativ auf den Umweltschutz und die Lebensqualitat auswirken.

3.7 Wechselwirkungen - /Kumulationswirkung
3.7.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zu Uberpriifen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und
abiotischen Faktoren, den Schutzgilitern Mensch und Kultur- bzw. Sachgltern.

Die schutzgutbezogene Beriicksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen
erfolgt aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskriterien
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Uber die Funktion der Schutzgliter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die
schutzgutbezogene Erfassung bereits Informationen tber die funktionale Beziehung
zu anderen Schutzgitern und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit werden lber
den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst.

Der Bebauungsplan fiihrt tendenziell zu einer Reduzierung der Uberbauung von Bo-
den. Eingetretene Funktionsverluste — dazu zdhlen auch die Speicherung von Nie-
derschlagswasser — kdnnen dadurch teilweise reduziert werden. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen ist im Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Die folgende Tabelle stellt die potentiellen Wechselwirkungen der Schutzgiter dar:

Beeintrachtigung von

Potenzielle Auswirkungen auf die
Schutzgiiter

Mensch

keine

Tiere und Pflanzen sowie biologische
Vielfalt

Nahrungsgrundlage / Lebensraum /
Schutz (Tiere)

Gesellschaft, Konkurrenz, Schutz
(Pflanzen)

Bodenbildung, Nahrstoff- und Schad-
stoffentzug, Erosionsschutz (Boden)

Wasser (Grundwasserneubildung)

Versiegelung von Flachen (Mensch)

Lebensraum / Nahrstoffversorgung
(Tiere und Pflanzen)

Flache und Boden (Versiegelung, Inan-
spruchnahme)

Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und
Pflanzen)

Lebensraum / Nahrstoffversorgung
(Tiere und Pflanzen)

Retentionsvermdgen, Grundwasser-
stand (Wasser)

Klima/ Luft (kleinklimatische Verande-
rungen)

Lebensraum (Tiere und Pflanzen)

Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und
Pflanzen

Landschaft (Veranderung Landschafts-
bild)

Lebensraumstrukturen (Tiere und
Pflanzen)

Erholungsfunktion (Mensch

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

keine

Tab. 5: Potenzielle Auswirkung auf die Schutzgiiter
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3.7.2 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

GemaR Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beur-
teilung der Auswirkungen zu bericksichtigen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich weitere Bebauungspldne, welche iiberwie-
gend Wohnbebauung vorsehen. Negative Auswirkungen auf die Planung des Be-
bauungsplanes sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umfang mit Abfallen und Abwassern,

e Die Vermeidung von Emissionen ausgehend von den neu zu errichtenden
Gebauden wird im Bereich des Plangebietes u.a. durch die Einhaltung der
Energiesparverordnung nach dem aktuellen Stand der Technik
gewadbhrleistet.

e Beziglich der sonstigen Emissionen (z.B. Betriebsverkehr) sind nach dem
derzeitigen Planungsstand nur geringfligig erhohten Emissionen zu
erwarten, die unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle bleiben.

e Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Netz angeschlossen. Die
Miillentsorgung wird durch den zustandigen Trager wahrgenommen. Hier
sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Umfang mit Energie,

o Die Gebaude werden nach dem Stand der Technik beheizt und mit Energie
versorgt. Die Anbringung von regenerativen Energiequellen (z.B.
Solaranlagen) ist zuldssig. Beeintrachtigungen bezliglich der Umweltbelange
sind nicht zu erwarten.

Darstellung von Landschaftspldnen und von sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.

e Die Vorgaben aus libergeordneten Planungen werden im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

Erhaltung bestmaéglicher Luftqualitidt in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden.

e Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat ist durch das geplante Vorhaben
nicht zu erwarten.
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3.8 MafBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

3.8.1 Schutzgut Boden und Flache
Bauzeitliche MaBnahmen

Mit dem Ziel des Bodenschutzes sollen zur Vermeidung unnétiger Bodenverdich-
tungen wahrend der Bauzeit alle Baustelleneinrichtungen ausschliefRlich auf zukinf-
tig versiegelten Flachen untergebracht werden.

Uberschiissiger Boden, der wihrend der Bauarbeiten anfallen kénnte, wird sorgfal-
tig abgetragen, gelagert und nach Méglichkeit wiederverwendet, um Bodenverlust
zu vermeiden.

Abfille, die wahrend der Bauphase anfallen, werden gemaR den Vorschriften ge-
sammelt und entweder recycelt oder umweltgerecht entsorgt.

Anlagen- und betriebsbezogene MaRnahmen

Durch Teilversiegelung statt durch Vollversiegelung von Stellplatzflachen und deren
Zufahrten lassen sich Eingriffe in den Boden vermeiden beziehungsweise minimie-
ren. Der Bebauungsplan trifft eine entsprechende Festsetzung (MaRnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft):

,Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzfldchen und ihren Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schot-
terrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig. Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuldssig.”

Im Vergleich zur aktuellen Versiegelung wird durch den Bebauungsplan eine Reduk-
tion der Versiegelung erreicht. Diese Reduzierung tragt zum Erhalt der Bodenquali-
tat und zur Férderung des natirlichen Bodenlebens bei. Es wird dadurch verhindert,
dass das Gebiet in einer Weise versiegelt wird, die zu einer nachhaltigen Beein-
trachtigung der Bodenstrukturen und der natiirlichen Okosystemfunktionen fiihren
kénnte.

Insgesamt wirken sich diese MalRnahmen positiv auf den Bodenschutz und die Bo-
denqualitat aus, indem sie die Auswirkungen von Bodenversiegelung, Erosion und
Verdichtung minimieren und gleichzeitig die Okologischen Funktionen des Bodens
(wie Wasserspeicherung, Nahrstoffkreislaufe und Lebensraum fiir Bodenorganis-
men) bewahren.

3.8.2 Schutzgut Klima und Luft
Bauzeitliche MaBnahmen

Im Rahmen der BaumalRnahmen sollten gezielte bauzeitliche Mallnahmen ergriffen,
um die Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitat so gering wie moglich zu
halten.
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Die Beseitigung von Vegetation wahrend der Bauarbeiten sollte auf das unvermeid-
bare Minimum reduziert werden, um die Kiihlfunktionen und Luftreinigungspro-
zesse der Pflanzen so weit wie moglich zu erhalten.

Nach Abschluss der BaumaRnahmen muss eine Renaturierung der ehemaligen Bau-
stellenflachen durchgefiihrt werden. Hierbei wird die natirliche Vegetation wieder-
hergestellt, um die CO,-Bindung, die Luftqualitat und das Mikroklima zu férdern.

Durch den Einsatz von staubbindenden MaRnahmen (z. B. WassergiefRen, Staub-
schutznetze) und gerduscharmen Maschinen kann der Staubaufwirbelung und
Larmemissionen vorgebeugt werden, um die Luftqualitdt und das Wohlbefinden
der Anwohner zu schiitzen.

Anlagen- und betriebsbezogene MaRnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die Versiegelung der Flachen im Vergleich
zur Bestandsbebauung auf das notigste reduziert. Der Bebauungsplan sieht vor,
dass weniger Bodenflache versiegelt wird als derzeit der Fall ist, wodurch eine Ver-
besserung der Bodenfunktionen und der Wasserinfiltration erreicht wird. Diese
MaBnahme tragt zur Forderung des Lokalklimas bei, da die Wasserverdunstung und
Luftzirkulation verbessert werden.

Die Befestigung der Stellplatzflaichen und Zufahrten erfolgt nur teilversiegelt, um
den Boden in seiner natirlichen Funktionsfahigkeit zu erhalten. Diese MalRnahmen
tragen ebenfalls zur Erhéhung der Wasserinfiltration bei und reduzieren den Ober-
flachenabfluss, was positiv zum Lokalklima und zur Vermeidung von Starkregen-
problemen beitragt.

Daruber hinaus wird durch den Bebauungsplan festgesetzt, dass auf jedem Grund-
stiick mindestens ein Baum (Laubbaum, Obstbaum oder Kiefer) erhalten bleiben
muss. Diese MaRnahme unterstitzt nicht nur die CO,-Bindung, sondern férdert
auch das lokale Mikroklima, indem die Baume als Schattenspender wirken und zur
Luftbefeuchtung beitragen. Der Baumerhalt und die Begriinung tragen somit aktiv
zur Verbesserung der Luftqualitat und der Klimabedingungen vor Ort bei.

3.8.3 Schutzgut Wasser
Bauzeitliche MaRnahmen

Im Rahmen der Bauarbeiten sollten gezielte MaRnahmen ergriffen werden, um
stoffliche Eintrage in das Grundwasser zu vermeiden und das Schutzgut Wasser zu
bewahren. Alle Baumaschinen missen regelmaRig gewartet werden, um Leckagen
oder Ol- und Kraftstoffverluste zu verhindern, die zu einer Verschmutzung des Bo-
dens und damit des Grundwassers fiihren kdnnten.

Baustoffe, insbesondere solche, die umweltschadliche Stoffe enthalten kdnnten
(z. B. Bauchemikalien, Treibstoffe, Schmierstoffe), missen auf den Baustellenfla-
chen sicher gelagert werden. Hierfir sind z. B. geeignete Auffangwannen oder Ab-
deckungen einzusetzen, um ein ungewolltes Austreten von Stoffen zu verhindern.
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Abfille, die wahrend der Bauzeit anfallen, miissen gemaR den gesetzlichen Vorga-
ben umweltgerecht entsorgt werden, sodass keine schadlichen Stoffe ins Grund-
wasser gelangen.

Diese Mallnahmen minimieren das Risiko von grundwassergefahrdenden Eintragen
und tragen dazu bei, dass das Grundwasser wahrend der Bauphase vor schadlichen
chemischen Belastungen geschiitzt wird.

Anlagen- und betriebsbezogene MaRnahmen

Die bereits genannten MaRnahmen zum Schutz der Béden und des Klimas wirken
sich auch positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Insbesondere die Reduzierung der
Versiegelung und die teilweise Versiegelung der Stellplatze und Zufahrten tragen
zur Minderung der Oberflachenabflisse und zur Forderung der Wasserinfiltration
bei.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, soweit es die Bodenverhiltnisse zulas-
sen, gemaR den Vorgaben des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG gezielt zur Versickerung
geflihrt. Dadurch wird der Abfluss von Regenwasser reduziert, und es wird eine
nachhaltige Wasserriickhaltung und -nutzung gefordert.

Das anfallende Schmutzwasser wird gemal den geltenden gesetzlichen Bestimmun-
gen einer ordnungsgemalen Abwasserentsorgung zugefiihrt, um eine Beeintrachti-
gung des Grundwassers oder der oberirdischen Gewasser auszuschlieRen.

3.8.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Biotope

Bauzeitliche MaBnahmen

Um zusatzliche Eingriffe in bestehende Biotope und die Lebensrdume von Tieren zu
vermeiden, werden wahrend der Bauzeit samtliche Baustelleneinrichtungen aus-
schliefRlich auf Flachen innerhalb des Baugebiets platziert, die gegenwartig oder zu-
kiinftig versiegelt sind. Dadurch wird sichergestellt, dass keine weiteren unversie-
gelten oder naturnahen Flachen, die als Lebensrdaume fiir Pflanzen und Tiere die-
nen, beeintrachtigt werden.

Anlagen- und betriebshezogene MaRnahmen

Zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope werden die Bau-
flachen und Nebenanlagen auf ein unvermeidbares Minimum reduziert. Auf diese
Weise werden moglichst groRRe Anteile an Vegetationsflachen erhalten, um die Le-
bensrdaume fiir Flora und Fauna zu bewahren.

Fiir jedes Grundstiick wird zudem festgelegt, dass mindestens ein Baum erhalten
bleiben muss. Der Baumbestand im Plangebiet unterliegt den Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder.

Daruber hinaus wird gemal der GrundstiicksgroRe folgende Anzahl von Baumen
gepflanzt:

e Bis 500 m? Grundstiicksflache: mindestens ein Baum,
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e 500 -900 m?2 Grundstiicksflaiche: mindestens zwei Bdume,
e Ab 900 m? Grundstiicksfliche: mindestens drei Bdume.

Diese MalBnahmen tragen insgesamt dazu bei, dass das Schutzgut Artenvielfalt und

die Biotope im Planungsgebiet nachhaltig erhalten und geférdert werden. Die Fest-

setzungen des Bebauungsplans wirken sich somit positiv auf den 6kologischen Wert
des Gebiets aus.

Gesetzlicher Artenschutz

Bei Bebauungsplanverfahren ist es in der Regel erforderlich, im Vorfeld abzuprifen,
ob der gesetzliche Artenschutz von der Planung berihrt sein kdnnte. Es muss der
Nachweis gefiihrt werden, dass die Umsetzung der Planung an den Artenschutzvor-
schriften nicht scheitern kann, um nachzuweisen, dass die Planung umsetzbar und
damit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall schafft der Bebauungsplan keine neuen Baurechte. Die bauli-

che Inanspruchnahme des Plangebiets wird gegenliber dem Bestand reduziert. Da-
mit kann von vornherein ausgeschlossen werden, dass die Umsetzung der Planung
am gesetzlichen Artenschutz scheitern kdnnte.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen auf Ebene des Bebauungsplans sind nicht
erforderlich. Der Artenschutz wird auf die nachgelagerten Baugenehmigungsverfah-
ren Uibertragen. Im Rahmen der Bauantrage ist jeweils nachzuweisen, dass den Be-
langen des gesetzlichen Artenschutzes Rechnung getragen wird. Sofern erforder-
lich, kdnnen artenschutzrechtliche MalRnahmen als Nebenbestimmungen in die
Baugenehmigung aufgenommen werden.

Denkbare artenschutzrechtliche MalRnahmen, die im Rahmen der Baugenehmigung
bericksichtigt werden kénnen, sind:

e Kontrolle geeigneter Baume auf Winterquartiere von Fledermausen: Vor
Beginn von Fall- oder RiickschnittmaBnahmen an Bdumen ist zu
Uberprifen, ob diese als Winterquartiere fiir Fledermause genutzt werden.
Sollte das Vorhandensein von Fledermausen festgestellt werden, sind
artspezifische SchutzmaRnahmen in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde zu treffen.

e Kontrolle auf Besatzfreiheit von Amphibien, Reptilien (z. B. Zauneidechsen),
Vogelbrutplatzen und Fledermausquartieren: Vor Beginn von Bau- oder
Abrissarbeiten, Baufeldraumungen, Baumfallungen o. a., die im Zeitraum
vom Mirz bis September durchgefiihrt werden, ist eine Uberpriifung auf
das Vorhandensein von geschiitzten Tieren (wie z. B. Amphibien, Reptilien
oder Vogel) sowie auf Fledermausquartiere erforderlich. Sollte ein Besatz
festgestellt werden, ist zu priifen, ob eine Ausnahmegenehmigung erteilt
werden kann. Falls dies nicht moglich ist, sind die festgestellten
Lebensstatten der betroffenen Arten so zu sichern, dass die Brutaufzucht
oder Uberwinterung gewahrleistet bleibt.
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Diese Mallnahmen stellen sicher, dass der gesetzliche Artenschutz auch wahrend
der Bauphase beachtet wird und die betroffenen Arten geschiitzt sind. Es wird
hierzu ein Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

3.8.5 Schutzgut Landschaft

Bauzeitliche MaRnahmen

Nicht zutreffend

Anlagen- und betriebsbezogene MaRnahmen

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft sollen im Rahmen der Planung folgende
Malnahmen ergriffen werden:

e Die Versiegelung der Flachen wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans im Vergleich zum bestehenden Zustand leicht reduziert,
wodurch die natiirliche Landschaftsstruktur erhalten bleibt und die
Wasserhaushaltsfunktionen des Bodens gefordert werden.

e Der Baumbestand wird geschiitzt, wobei der Erhalt von Bdumen und die
Pflanzung neuer Baume vorgesehen sind. Die Baumschutzsatzung der
Gemeinde Birkenwerder ist zu beachten, um die landschaftliche Struktur zu
bewahren.

e Die Geschossigkeit (max. zwei Vollgeschosse, Trauf- und Firsthéhen) der
Gebdude wird durch den Bebauungsplan so festgesetzt, dass die
landschaftliche Integration der Neubauten gewahrleistet ist und die visuelle
Belastung durch die Gebdaude minimiert wird.

e Zur Wahrung der landschaftlichen Asthetik und der Integration der
Bebauung in die umgebende Landschaft werden gestalterische
Anforderungen an die Dachgestaltung und Einfriedungen getroffen. Dies
umfasst z. B. die Auswahl von Materialien, Formen und Farben, die sich
harmonisch in das Landschaftsbild einfligen.

Diese MalRnahmen sind geeignet, die landschaftliche Integritat zu erhalten, die na-
turliche Landschaftsstruktur zu schonen und die Auswirkungen der Bebauung auf
das Landschaftsbild zu minimieren.

3.8.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumalRnahmen) ist erst nach Ab-
schluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmafRnahmen in organisato-
rischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, sowie § 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zuldssig.
Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG).

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es
sich um Denkmale (§ 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehoérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-
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pflege und Archdologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert
zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kdnnen. Wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert,
kann die Denkmalschutzbehdérde diese Frist verlangern (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 11 BbgD-
SchG hinzuweisen.

3.8.7 Schutzgut Mensch
Nicht erforderlich
3.9 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine mogliche Alternative zur aktuellen Planung ware ein Verzicht auf die Planung
insgesamt. In diesem Fall wiirde auf eine gezielte Steuerung der Siedlungsentwick-
lung verzichtet, was in der Vergangenheit zu Fehlentwicklungen gefiihrt hat, die ins-
besondere im Hinblick auf den Grundwasserschutz nachteilig gewesen wéren. Es
konnte zu einer unkontrollierten Bebauung kommen, die die vorhandenen natiirli-
chen Ressourcen und die Umwelt beeintrachtigen kdnnte.

Eine weitere Alternative ware die Festsetzung eines reinen Wohngebiets. Diese Op-
tion wiirde jedoch mit der Einschrankung der Nutzungsmoglichkeiten einhergehen,
da in einem reinen Wohngebiet nur in sehr begrenztem Umfang Neben- oder Son-
dernutzungen zugelassen waren. Abgesehen von Anlagen fiir Kinderbetreuung wa-
ren solche Nutzungen nur ausnahmsweise maoglich. Da das Gebiet Gberwiegend fir
das Wohnen vorgesehen ist, und dies auch weiterhin der primare Nutzungsschwer-
punkt bleiben soll, wiirde diese Alternative eine starke Restriktion der Nutzungs-
moglichkeiten darstellen.

Angesichts der GroRe des Gebiets und der Vielzahl vorhandener Baugrundstiicke
wird jedoch im Sinne einer angemessenen Weiterentwicklung des Plangebiets die
Moglichkeit geschaffen, auch Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie eine
begrenzte Anzahl von Nicht-Wohnnutzungen zuzulassen. Aufgrund dieser Uberle-
gungen wird von der Festsetzung eines reinen Wohngebiets Abstand genommen.

3.9.1 Standortalternativen, Konzeptalternativen

Ziel der Planung ist die Steuerung der Siedlungsentwicklung auf einer bereits be-
bauten Flache. Daher gibt es keine Standort- oder Konzeptalternativen.

3.10 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fiir schwere Unfille
und Katastrophen

Erhebliche Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB beziehen
sich auf Auswirkungen, die unbeschadet der Regelung des § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwar-
ten sind, auf die Schutzglter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - d und i, das sind:
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a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter,

e) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d.

Durch die Planung sind derzeit keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. Unfélle und Katastrophen) erkennbar. Eine
Ansiedlung von Betriebsbereichen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU ist weder geplant noch zu erwarten.

3.11 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

3.11.1 Ubersicht der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und geplan-
ter Gegenmallnahmen

3.11.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Werden die Festsetzungen des Bebauungsplans vollzogen, vermindert sich die Ver-
siegelung bzw. die bauliche Inanspruchnahme des Plangebiets. Daher erfolgt durch
die Planung kein Eingriff in den Naturhaushalt. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung mit einer Festlegung von AusgleichsmalRnahmen ist daher nicht erforderlich.

In der nachfolgenden Tabelle wird dargelegt, wie sich die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bzw. die Planinhalte fir die Schutzgiiter Flache und Boden, Wasser,
Klima, Arten und Biotope, Landschaft sowie das Schutzgut Mensch auswirken.

Schutzgut Planinhalte Vermeidung, Minde- MaBnahmen Bilanz
rung im Plangebiet
Boden u. Fliche Teilweise Inan- Baustelleneinrich- Erhaltung und kein Eingriff

spruchnahme bis-
her unbebauter
Flache, teilweise
Entsiegelung, ins-

tung auf versiegel-

ten Flachen; sorgfal-
tiges abgetragen, la-
gern und nach Mog-

Neupflanzung von Bau-
men, Begrenzung der

zuldssigen Grundflache
fir Haupt- und Neben-

gesamt leichte Re-
duzierung der Ver-
siegelung

lichkeit Wiederver-
wendung des Bo-
dens; Abfille, die
wahrend der Bau-
phase anfallen, wer-
den gemaR den Vor-
schriften gesammelt
und entweder recy-
celt oder umweltge-
recht entsorgt.

anlagen, Befestigung
von Stellplatzflachen

und ihren Zufahrten nur

in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau
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Schutzgut Planinhalte Vermeidung, Minde- MaRnahmen Bilanz
rung im Plangebiet
Wasser Reduzierung der Schutz des Grund- Versickerung des Ober-  kein Eingriff
Versiegelung und Oberflachen- flachenwassers inner-
wassers vor Schad-  halb des Plangebiets
stoffeintragen wah-
rend der Bauzeit
Arten und Bio- Vegetationsfla- Baustelleneinrich- Erhaltung und Kein Eingriff
tope chenverlust, Ver-  tungen auf versiegel- Neupflanzung von Bau-
lust von Habitatfla- ten Flachen men
chen bei Neube-
bauung, gleichzei-
tig Schaffung
neuer Habitatfla-
chen durch Entsie-
gelung
Klima und Luft Reduzierung der Erhaltung von Bdu-  Erhaltung und Kein Eingriff
Versiegelung men Neupflanzung von Bau-
men, Begrenzung der
zuldssigen Grundflache
fir Haupt- und Neben-
anlagen, Befestigung
von Stellplatzflachen
und ihren Zufahrten nur
in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau
Landschaft Veranderung des  Erhaltung von Bdu-  Begrenzung der Versie- Kein Eingriff
Orts- und Land- men gelung, Festlegung von
schaftsbildes Gebaudehohen (max. 2
durch Neubebau- Vollgeschosse, First-
ung, Reduzierung und Traufhdhen), Fest-
der Versiegelung legungen zur duleren
Gestaltung baulicher
Anlagen und Einfrie-
dungen
Mensch entfallt entfallt entfallt Kein Eingriff
Kultur- und Nachrichtliche Hinweis auf gesetzli- entfallt kein Eingriff
Sachgiiter Ubernahme Bo- che Vorschriften

dendenkmal

zum Bodendenkmal-
schutz

Tab. 6: Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiter,

Ubersicht
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3.12 Zusiatzliche Angabe

3.12.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung / Schwierigkei-
ten bei der Zusammenstellung der Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der
Umweltbericht auf die darin enthaltene Eingriffs-Ausgleichsbilanz zuriick. Weitere
Grundlagen fir die Umweltpriifung waren vorhandene Plane, Luftbilder, Gutachten
(schalltechnische Untersuchung), Gesetze und Handlungsanleitungen fiir die Bewer-
tung der relevanten Daten (siehe Literaturliste).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von
moglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maRgeblich eingeschrankt
haben.

3.13 MaRBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Da die Planung mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen verbunden ist, son-
dern sich durch die Reduzierung der Versiegelung eher positiv auswirkt, sind keine
UberwachungsmaRBnahmen erforderlich.

3.14 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33a ist es, die vorhandene durchgriinte
und kleinteilige bauliche Struktur des Gebiets zu bewahren. Dies erfolgt sowohl auf-
grund der besonderen stadtebaulichen Qualitdten des Gebiets als auch im Hinblick
auf den Trinkwasserschutz. Gleichzeitig soll den Anforderungen an eine zeitgemalie
Grundstilicksnutzung Rechnung getragen werden.

Die wesentlichen planerischen Instrumente, um dieses Ziel zu erreichen, umfassen
Regelungen zur GrundstiicksgroRe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), zur Geschossigkeit, Ge-
bdudehohe (Trauf- und Firsthéhen) und zur grundstiicksbezogenen Grundflache fir
Haupt- und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Insbesondere wird eine Diffe-
renzierung der Nutzungsmalie in Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe vorge-
nommen, um eine angepasste und nachhaltige Nutzung des Gebiets zu gewahrleis-
ten.

Weiterhin wird eine Baugestaltung festgelegt, die in ihren wesentlichen Aspekten
aus dem Bebauungsplan Nr. 33 Gbernommen wird, da sie den stadtebaulichen Zie-
len der Gemeinde entspricht und das ortstypische Erscheinungsbild (Schutzgut
Landschaft) der Siedlung schiitzt.

Im Hinblick auf die Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
festgesetzt. Diese Entscheidung basiert auf zwei zentralen Aspekten:

e Berlcksichtigung bestehender gewerblicher Nutzungen, die im Gebiet
bereits vorhanden sind und deren Integration in die Planungen erforderlich
ist.
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e Die Moglichkeit, in einem begrenzten Umfang zuséatzliche Nutzungen
zuzulassen, die sich harmonisch in die bestehende Gebietsstruktur
einfligen. Dazu gehoéren nichtstérende Handwerksbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften im stadtebaulichen Zusammenhang mit
Wassersportvereinen, sowie Einrichtungen fiir soziale, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, wie z. B. Betreuungseinrichtungen
fir Kinder und Senioren.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen negativen Auswirkun-

gen auf die Umwelt zur Folge. Vielmehr tragt sie durch die Begrenzung und leichte

Reduzierung der Versiegelung, den Erhalt von Griinflachen und die Forderung von

Baum- und Pflanzenschutz zur Erhaltung der 6kologischen Qualitdt des Gebiets bei.
Durch die gezielte Berticksichtigung des Grundwasserschutzes entstehen keine er-

heblichen Umweltbelastungen durch die Planung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird somit eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung gefordert, die sowohl den 6kologischen Anforderungen als auch den sozia-
len und funktionalen Bediirfnissen gerecht wird.
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4 Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1 Bestandsanalyse Nutzung und Bebauungsdichte

Wie eingangs erlautert, verfolgt die Gemeinde das stadtebauliche Ziel, die beste-
hende stadtebauliche Struktur mit der lockeren, durchgriinten Bebauung auf Dauer
zu sichern und insbesondere die Versiegelung zu begrenzen. Gleichzeitig soll die
Moglichkeit bestehen, dass sich das Gebiet innerhalb eines klar definierten Rah-
mens entwickelt und die Grundstlicksnutzung an zeitgendssische Anforderungen
angepasst werden kann. Mal3geblich fiir dieses Ziel sind sowohl die stadtebaulichen
Qualitaten des Gebiets als auch die Belange des Trinkwasserschutzes.

Ausgangspunkt fir die Festlegung der Planinhalte sind die Festsetzungen des Vor-
ganger-Bebauungsplans Nr. 33. Die mit diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele gel-
ten im Wesentlichen weiterhin. Allerdings besteht die Notwendigkeit, die in den
Jahren 2005 bis 2007 entwickelten Festsetzungen zu iberprifen und, soweit erfor-
derlich, anzupassen. Dies betrifft insbesondere die Art der Nutzung und die zulads-
sige Grundflache fur Haupt- und Nebenanlagen.

Im Rahmen dieser Uberpriifung wurden die Grundstiicke im Geltungsbereich an-
hand der folgenden Kriterien erfasst:

e Nutzung

e GrundstiicksgroRen

e Bestehende Versiegelungen
1. Nutzung

Die nachfolgende Abbildung 32 zeigt, dass das Plangebiet zum weitaus liberwiegen-
den Teil zum Wohnen genutzt wird (151 von 197 Grundsticken, rot dargestellt). 44
Grundstiicke werden als Erholungsgrundstiicke genutzt (griin), zwei Grundstiicke
sind unbebaut (weil). Im Vergleich zu der Erhebung aus dem Jahre 2005, die im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 erfolgt ist, ist ein deutlicher
Riickgang der Anzahl an Erholungsgrundstiicken zu verzeichnen, damals waren es
78. Auch gibt es im Vergleich zu damals weniger ungenutzte Grundstiicke. Insge-
samt hat die Nutzungsintensitat im Plangebiet somit zugenommen.

Gewerbliche Nutzungen wurden im Jahre 2005 nicht erfasst. Aktuell wurden sechs
Grundstiicke ermittelt, auf denen auch gewerbliche Nutzungen ansassig sind
(schraffiert). Es handelt es sich teilweise um freie Berufe (Bausachverstandigen-
biro, FuRpflegepraxis) oder um Firmensitze, bei denen die unternehmerische Tatig-
keit auf anderen Flachen stattfindet (Trockenbauunternehmen, Bootsreparatur).
Auf allen gewerblich genutzten Flachen wird gleichzeitig auch gewohnt. Dennoch ist
festzustellen, dass das Plangebiet nicht nur dem Wohnen dient.
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Abb. 32: Nutzungen im Plangebiet®’
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2. GrundstlicksgrofRen, Bebauungsdichte

Im Bebauungsplan Nr. 33 wurden drei Kategorien von GrundstlickgréBen gebildet:
e <500m?
e 500 m?2-<900m?
e 900 m?und groRer.

Diese Kategorien beruhten auf einer seinerzeit getroffenen Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehdorde. Sie erscheint nach wie vor sinnvoll und wird auch fir die-
sen Bebauungsplan beibehalten.

Aktuell stellt sich die Situation hinsichtlich der GrundstiicksgréBen wie folgt dar:
Insgesamt existieren 197 Grundstiicke. Davon entfallen

e 16 auf die Kategorie < 500 m?
e 130 auf die Kategorie 500 m? - < 900 m? und
e 51 auf die Kategorie > 900 m?2.

Die Zuordnung der Grundstiicke slidlich der Havelstralle erfolgte entsprechend den
jeweiligen Flurstiicksgrenzen. Dabei wurden auch die Flachen einbezogen, die in-
nerhalb des Griinordnungsplans ,Ortsinneres Briesetal” liegen. Der Geltungsbereich

37 Stadt Land Brehm, 2026
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des Bebauungsplans wurde entsprechend erweitert, sodass die Flurstlicke nun je-
weils vollstandig Bestandteil des Bebauungsplans sind. Dies ist auch sachgerecht, da
die Flachen zwar nicht bebaut sind, jedoch als Hausgarten genutzt werden. Einzige
Ausnahme bildet das Flurstiick 801: Bei diesem Grundstiick verbleibt der stidliche
Teil auBerhalb des Geltungsbereichs.

Die zuldssigen Malie der baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan Nr. 33 in Ab-
héngigkeit von der GrundstiicksgroRe wie folgt festgesetzt:

e Grundstiicke < 500 m2: GR 90 m? fir Hauptanlagen, zusatzlich 20 m? fur
Nebenanlagen und Stellplatze

e Grundsticke 500 m? - < 900 m2: GR 100 m? fiir Hauptanlagen, zusatzlich
25 m? fiir Nebenanlagen und Stellplatze

e Grundsticke 900 m? und gréRer: GR 125 m? fiir Hauptanlagen, zusétzlich
25 m? fur Nebenanlagen und Stellplatze.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigt die Verteilung der GrundstilicksgrofRen im
Plangebiet.

Legende
Grundstlcke:
[ <500m? (16/8%)
[[] 500 m? < X < 900 m? (130/ 66%)
I > 900 m? (51/ 26%)

@  nicht bericksichtigt (volistandig
auerhalb des Baulandes)

Abb. 33: Grundstiicke nach GréRenklassen3®

Die kleinen Grundstlicke (hellorange) konzentrieren sich schwerpunktmaRig im
Nordwesten des Geltungsbereichs. Sieben dieser 16 Grundstiicke werden als Erho-
lungsgrundstlicke genutzt, eines ist ungenutzt. Die restlichen Grundstiicke dienen
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dem Wohnen. In den anderen beiden Kategorien (mittel- bzw. dunkelorange) tber-
wiegt deutlich die Wohnnutzung.

In einem weiteren Schritt wurden die Grundstlicke daraufhin untersucht, inwieweit
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 33 aktuell eingehalten werden wiirden.
Hierbei zeigt sich folgendes Bild:

e Einhaltung der Festsetzung GR Haupt- und Nebenanlagen: 25 Grundstiicke
bzw. 13% aller Grundstiicke (griin)

e Einhaltung der Festsetzungen GR Hauptanlagen, GR Nebenanlagen wird
Uberschritten: 116 Grundstiicke bzw. 59% aller Grundstiicke (beige)

e Einhaltung der Festsetzungen GR Nebenanlagen, GR Hauptanlagen wird
Uberschritten: finf Grundstlicke bzw. 3% aller Grundstiicke (orange)

e Uberschreitung GR Haupt- und Nebenanlagen: 49 Grundstiicke bzw. 25% al-
ler Grundstiicke (rot).

Die beiden unbebauten Grundstiicke sind nicht beriicksichtigt.

ZIE = ¢ )
Festsetzungen B-Plan 33 D 5 a|: a 9 %
T = 2 £
max. Grée | max GR | max. Grofe 2 2z 2 5 Z
HA) |0 i 7B 55 7
gem. §19 (4) % 35
BauVO (NA) 2 7 2 @ 7 % 17}
<500m: som: |20m
500 bis 00 m? |100m2 | 25 m2 2 e = a % _a
g g
4 7]
> 900 m? 125m? |25 m? 2 2 a 5
., N |
Legende O o 2 |z IZANE Yz
Grundstucke: @ ‘o
I innerhalb (25/ 13%) Have)gr=——1 42 2| m
I auserhalb (49/ 25%) 2 2 @ 7
[T HA augerhalb (57 3%) T % g 2 @ 2 -
7 NA auRerhalb (116/ 59%) vl (j), 2 @J‘ @
[ | unbebaut (2/1%) N %
nicht beriicksichtigt : S o
@  (volistandig auRerhalb . 7] 1 7
des Baulandes) 2

Abb. 34: Analyse Bebauungsdichte

Wahrend somit die Festsetzungen zu den Hauptanlagen auf 141 der insgesamt 195
bebauten Grundstiicke eingehalten werden, sind es bei den Nebenlagen lediglich
30 Grundstticke.
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Zusatzlich wurde analysiert, wie groR die GR der Haupt- und Nebenanlagen auf den
Grundstiicken der jeweiligen Kategorien (also < 500 m?, 500 m? - < 900 m? und

> 900 m?) im Durchschnitt ist. Dabei wurden einzelne Extremwerte nicht beriick-
sichtigt. Es zeigt sich folgendes Bild (Werte auf volle m? gerundet):

e <500 m?% GR Hauptanlagen durchschnittlich 71 m? (auch bedingt durch den
hohen Anteil an Erholungsgrundstiicken), GR Nebenanlagen durchschnittlich
55 m?

e 500 m?-<900 m?: GR Hauptanlagen durchschnittlich 101 m?, GR Nebenan-
lage durchschnittlich 110 m?

e 900 m? und groRer: GR Hauptanlagen durchschnittlich 117 m?, GR Nebenan-
lage durchschnittlich 180 m?2.

Somit bildet die Festsetzung der GR im Bebauungsplan fiir die Hauptanlagen die Re-
alitdt im Wesentlichen ab und liegt nur geringfligig unterhalb der Durchschnitts-
werte flr die tatsdchlich vorhandene Bebauung. Bei der Festsetzung fiir Nebenanla-
gen ist dies jedoch nicht der Fall.

Vor diesem Hintergrund soll die Festsetzung der zuldssigen Grundflache (GR) etwas
angehoben werden. Ziel ist es, die zulassige bauliche Nutzung an heutige Anforde-
rungen und Bedirfnisse anzupassen. Dazu zdhlt insbesondere die Moglichkeit, zu-
satzlichen Wohnraum (z.B. familidren Wohnraum) zu schaffen oder bestehende Ge-
badude sinnvoll zu ergdnzen, um verdanderten Wohn- und Nutzungsanspriichen ge-
recht zu werden. Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurde nur die zulassige GR fiir
die Nebenanlagen angehoben. In Auswertung der friihzeitigen Beteiligung und der
eingegangenen Stellungnahmen erfolgt nunmehr auch eine leichte Anhebung der
GR fir die Hauptanlagen, wobei die Abhangigkeit der zuldssigen GR von der Grund-
stiicksgroRe weiterhin gilt.

Mit der Anhebung der GR werden begrenzte zusatzliche Spielrdume fiir die Ausnut-
zung der Grundstucke eroffnet. Dabei bleibt die zuldssige GR in der Gesamtbetrach-
tung des Plangebiets weiterhin unterhalb der im Bestand bereits vorhandenen bau-
lichen Ausnutzung der Grundstiicke.

Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 33a im Vergleich zum Be-

bauungsplan Nr. 33

Gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 33 gedandert werden im Wesentlichen Festset-
zungen:

e Art und zum MaR der Nutzung (allgemeines Wohngebiet anstelle von reinem
Wohngebiet)

o die zulassige GR fiir Haupt- und Nebenanlagen und Nebenbestimmungen

e Ergdnzung von Festsetzungen zur Gebdudehdhe in Abhangigkeit von der to-
pografischen Lage des Grundstiicks. Zu diesem Zweck wurden die Hohen im
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Plangebiet fiir jedes einzelne Grundstiick eingemessen, jeweils in einem Ab-
stand von etwa 6 m zur Stralle. Auf dieser Grundlage kénnen die gemaR § 18
BauNVO erforderlichen Bezugspunkte eindeutig bestimmt werden.

e Reduzierung der MindestgrundstiicksgroRe von 1.000 m? auf 800 m?

Ergdnzt werden zudem Regelungen zum Bestandsschutz fiir Hauptanlagen, die die
festgesetzte GR, Geschossigkeit oder Hohe liberschreiten. Dies erfolgt auf Grund-
lage des § 1 Abs. 10 BauNVO.

Die im Bebauungsplan Nr. 33 enthaltene Festsetzung zu den Heizungsarten wurde
gestrichen. Durch das Gebdudeenergiegesetz hat der Bund fiir die Art Beheizung
von Gebauden inzwischen gesetzliche Rahmenbedingungen geschaffen, so dass fir
Regelungen in Bebauungsplanen kein Bedarf und auch kein Raum mehr besteht.

Die Ubrigen Festsetzungen werden beibehalten bzw. nur redaktionell gedandert.
Dies wird im nachfolgenden Kapitel jeweils erldutert.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplans
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung soll ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt wer-
den. Dieser Baugebietstyp wird aus zwei Griinden festgesetzt:

e Es existieren vereinzelt gewerbliche Nutzungen, die zu bericksichtigen sind
(vgl. vorangegangenes Kapitel)

e Essollin einem begrenzten Umfang die Méglichkeit bestehen, die Wohnnut-
zungen durch andere Nutzungen zu erganzen, die sich in die Gebietsstruktur
einfligen: nicht storende Handwerksbetriebe, gebietsbezogene Schank- und
Speisewirtschaften ggf. im stadtebaulichen Zusammenhang mit den Wasser-
sportvereinen oder Anlagen fiir soziale oder gesundheitliche (z.B. Betreu-
ungseinrichtungen fir Kinder, Tagepflegeeinrichtung). Dabei sind auch die
GrofRRe des Gebiets und die Vielzahl der Grundstiicke zu beriicksichtigen. Der
Bebauungsplan soll die Moglichkeit schaffen, im Bedarfsfall wohnungsnahe
Angebote der sozialen Infrastruktur anzusiedeln.

Ausgeschlossen werden folgende Nutzungen:
e Laden fir die Gebietsversorgung

Das Plangebiet ist als Standort fir Einzelhandelsnutzungen ungeeignet. Auf die Aus-
flihrungen in Kap. 2.5.1 (Einzelhandelskonzept) wird verwiesen. Um Fehlentwick-
lungen auszuschlieRen, werden Laden zur Gebietsversorgung im Bebauungsplan Nr.

33a ausgeschlossen.
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Diese Nutzungen haben in der Regel keinen Gebietsbezug, sondern einen weiteren
Einzugsbereich und Publikumsverkehr. Das dezentral gelegene Plangebiet ist daher
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als Standort flir diese Nutzungen ungeeignet. Hinzu kommt bei Anlagen fiir sportli-
che Zwecke ein erheblicher Flachenbedarf, der sich um Rahmen der festgesetzten
Nutzungsmalle nicht umsetzen lasst.

Folgende der gemals § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len. Fir diese Nutzungen gelten die Ausfiihrungen zu den Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle und sportliche Zwecke entsprechend (fehlender Gebietsbezug, dezentrale
Alge des Plangebiets). Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich dartber hin-
aus hinsichtlich ihres Flachenbedarfes stadtebaulich nicht ein und waren im Rah-
men der zuldssigen GRZ auch nicht umsetzbar. Eine Tankstellennutzung wiirde zu-
dem mit den Anforderungen des Trinkwasserschutzes nicht im Einklang stehen.

Regelmalig zuldssig sind somit:
e Wohngebiude
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e nicht stérende Handwerksbetriebe
e Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke
Ausnahmsweise zuldssig sind
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Vereinzelt sind gewerbliche Nutzungen im Plangebiet vorhanden (z.B. Hunde-
schule). Es bestehen auch hinsichtlich des Trinkwasserschutzes keine Bedenken,
diese Nutzungen weiterhin zuzulassen. Gleiches gilt fir kleine Schank- und Speise-
wirtschaften (ggf. im Zusammenhang mit den Wassersportvereinen), nicht stérende
Handwerksbetriebe oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z.B. private Zim-
mervermietung, kleiner Pensionsbetrieb). Samtliche Nutzungen sind nur im Rah-
men des festgesetzten Nutzungsmales zulassig.

Festgesetzt wird:

1.1 Art der baulichen Nutzung

(1) Fiir alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art
der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet - WA - gemdf3 § 4 BauNVO festge-
setzt.

Zuldssig sind gemdfs § 4 (2) BauNVO folgende Nutzungen:

— Wohngebdéiude

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

— Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
Ausnahmsweise kénnen gemdf § 4 (3) BauNVO zugelassen werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

(2) Gemdf § 1 (5) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nicht zuldssig
sind:

— der Versorgung des Gebietes dienende Léden
— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

(3) Gemdf3 § 1 (6) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahmen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans werden:

— Anlagen fiir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets bedeutet, dass die Erholungsnut-
zung zukiinftig nicht mehr zuldssig ist. Dies war auch beim Vorganger Bebauungs-
plan (Festsetzung reines Wohngebiet) bereits der Fall.

Der Gesetzgeber sieht keine Mischung aus Wohn- und Erholungsnutzungen vor. Das
zeigt sich daran, dass Erholungsnutzungen gemal der BauNVO in keinem Baugebiet
zuldssig sind, das (auch) dem Wohnen dient. Fiir Erholungszwecke ist die Festset-
zung von Sondergebieten erforderlich (z.B. § 10 BauNVO).

Es ist nicht Ziel der Planung, die Erholungsnutzung im Gebiet auf Dauer weiterhin zu
sichern. Das Gebiet ist verkehrlich und technisch vollstandig erschlossen. Im Sinne
der Wirtschaftlichkeit von Erschliefungsanlagen und eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ist es stadtebaulich geboten, dass vollstandig erschlossene
Grundstiicke im Bebauungszusammenhang eines Wohngebiets fiir Wohnzwecke
genutzt werden. Die Entwicklung in den vergangenen Jahren hat gezeigt, dass Erho-
lungsgrundstiicke innerhalb von Wohngebieten schrittweise in Wohngrundstiicke
umgenutzt werden, und dieser Trend wird sich voraussichtlich fortsetzen. Die be-
stehenden Erholungsnutzungen geniefRen Bestandsschutz und kdnnen im Rahmen
des Bestandsschutzes weiterhin ausgelibt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundflache

Wie im vorangegangenen Kapitel erldutert, bildet die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GR) im Bebauungsplan Nr. 33 fiir die Hauptanlagen die bestehende bauli-
che Situation im Wesentlichen ab. Gleichzeitig soll durch eine maRvolle Anhebung
der GR gegeniiber den Regelungen des Vorganger-Bebauungsplans Nr. 33 ein be-
grenzter Entwicklungsspielraum eingerdumt werden, um eine zeitgemalfie bauliche
Ausnutzung der Grundstlicke zu erméglichen. Fiir Grundstiicke < 500 m? gilt eine
GR von 100 m? anstatt zuvor 90 m?, fur Grundsticke mit einer GréRe zwischen 500
m? und < 900 m? ist eine GR von 125 m? zuldssig (zuvor 100 m?). Hauptanlagen auf
Grundstiicken > 900 m? durfen eine GR von bis zu 150 m? aufweisen, zuvor waren
es 125 m2. Damit kdnnen zukiinftige bauliche Ergdnzungen oder Anpassungen an
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heutige Wohn- und Nutzungsanforderungen planungsrechtlich unterstiitzt werden,
ohne den vorhandenen Gebietscharakter grundlegend zu verdandern.

Die Festsetzungen Vorlaufer-Bebauungsplans Nr. 33 zur Begrenzung der GR fiir Ne-
benanlagen wird nur auf wenigen Grundstiicken eingehalten. Eine Gréfenordnung
von 20 m? bzw. 25 m? ist zudem fiir eine Grundstiicksnutzung unter den heutigen
rechtlichen und tatsachlichen Bedingungen nicht mehr ausreichend. Zu bercksich-
tigen ist, dass gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Gartenschuppen oder An-
lagen zur technischen Ver- und Entsorgung des Grundstticks) bei der Ermittlung der
GRZ mitzurechnen sind. Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner Bebauungsstruktur
insbesondere als Wohnort fir Familien, bietet jedoch kaum Infrastruktur. Auch
wenn der Bebauungsplan Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke (fur Al-
tenpflege oder Kinderbetreuung) zuladsst, besteht doch die Notwendigkeit), fir die
meisten Erledigungen (Einkaufe, Artbesuche oder dhnliches) das Gebiet zu verlas-
sen. Das erfolgt in der Regel mit dem privaten PKW, und in vielen Familien wird die
Notwendigkeit bestehen, zwei PKW vorzuhalten. Alleine zwei PKW-Stellplatze neh-
men ohne die ebenfalls mitzurechnenden Zufahrten bereits 25 m? Flache ein.

Daher wird die zuldssige GR fiir Nebenanlagen als auch fiir die GR fuir Hauptanlagen
erhoht. Die Festsetzung wird in Anlehnung der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO
getroffen. Danach darf die zuldssige Grundflache fiir Nebenanlagen, Stellplatze mit
Zufahrten sowie fiir (hier kaum relevante) bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache um 50 % Uberschritten werden. Fiir die betreffenden Nebenanlagen
wird eine GR festgesetzt, die 50 % der zuldssigen GR fiir die Hauptanlagen ent-
spricht. Dabei wird aus systematischen Griinden auf volle 5 m? aufgerundet (d.h.
bei zuldssiger GR Hauptanlagen von 125 m? zuldssige GR fiir Nebenanlagen und
Stellplatze 65 m? anstatt 62,5 m?).

Mit dieser Festsetzung wird gewdhrleistet, dass im Bedarfsfall zwei Stellplatze mit
Zufahrten (flaichensparend ausgefiihrt) sowie ein Gartenschuppen und ggf. weitere
Nebenanlagen (kleines Gewachshaus 0.4.) hergestellt werden kénnen. Mit dem Be-
langen des Trinkwasserschutzes ist diese Festsetzung vereinbar. Sie bewirkt gegen-
Uber der tatsachlich bestehenden Inanspruchnahme der Grundstiicke im Plangebiet
immer noch eine Verringerung. Festgesetzt wird:

1.2 Mag der baulichen Nutzung

1.2.1 Grundfldche baulicher Anlagen

(1) Auf allen Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fest-
gesetzt:

Grundfldche baulicher Anlagen

—  je Baugrundstiick mit einer Gréf3e unter 500 m?: GR 100 m?
Uberschreitung gemdf § 19 (4) BauNVO um max. 50 m?

—  je Baugrundstiick mit einer Gréfse ab 500 m? bis unter 900 m?: GR 125 m?
Uberschreitung gemdf § 19 (4) BauNVO um max. 65 m?
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—  je Baugrundstiick mit einer Gréfse ab 900 m?: GR 150 m?
Uberschreitung gemdf § 19 (4) BauNVO um max. 75 m?

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

(2) Fiir Hauptanlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses dieses Bebau-
ungsplans (iber eine gréfSere Grundfliche verfiigen, als sie nach der Festsetzung
1.2.1 Abs. 1 zuldssig wdre, sind Anderungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerun-
gen allgemein zuldssig, sofern die Grundfléiche nicht erhéht wird und die (ibrigen
Festsetzungen dieses Bebauungsplans eingehalten werden.

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

Der Absatz 2 der Festsetzung regelt, dass Eigentlimer ihre bereits vorhandenen, Ge-
baude rechtssicher nutzen, modernisieren oder andern kdnnen, sofern die beste-
hende Grundflache nicht Gberschritten wird und alle weiteren Festsetzungen des
Bebauungsplans eingehalten werden. Konkret betroffen von dieser Regelung sind
20 Grundsticke im Geltungsbereich. Sie gilt nur fir Hauptanlagen, nicht fir Neben-
anlagen. Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 10 BauNVO.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan Nr. 33 hat generell zwei Vollgeschosse zugelassen. Auch diese
Festsetzung wurde nochmals tGberpriift und die Anzahl der Geschosse im Plangebiet

J

aufgenommen.

7

17 \

Legende

Zahl der Vollgeschosse
[[] Gartenlaube (43! 22%)
[ 157129%)

I 1 s6r 44%)

B o 5%)

[ ] unbebaut (2/ 1%)

nicht bertcksichtigt
@  (volistandig auterhalb
des Baulandes)

Abb. 35: Geschossigkeit*

40 Stadt Land Brehm, 2026
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Die Abb. 35 zeigt, dass 86 Grundstlicke bzw. 44 % aller Grundstiicke mit zweige-
schossigen Gebduden bebaut sind, und dass es einige Gebdude im Plangebiet gibt,
die dreigeschossig sind. Um dies zu bericksichtigen, gilt die Regelung, dass dreige-
schossige Gebaude zuldssig sind, soweit diese zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
des Bebauungsplans (Satzungsbeschluss) bestanden haben. Diese Festsetzung wird
auf Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

(1) Im gesamten Plangebiet sind auf allen Baugrundstiicken zwei Vollgeschosse zu-
ldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

(2) Fiir Gebdude, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses dieses Bebauungsplans
iiber drei Vollgeschosse verfiigt haben, sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
dnderungen und Erneuerungen allgemein zuldssig, soweit die Anzahl von drei Voll-
geschossen nicht iiberschritten wird und die iibrigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans eingehalten werden.

Rechtsgrundlage: § 1 (10) BauNVO
4.2.3 Trauf- und Firsthhen

Im Bebauungsplan werden die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, um die
stadtebauliche Ordnung und die angemessene Bebauungshdhe zu gewahrleisten.
Fiir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich gelten Traufhéhen bis zu 6,5 m und First-
hoéhen bis zu 9,50 m. Die Traufhdhe bezeichnet dabei den Abstand von der Gelén-
deoberkante bis zum Ubergang von der Wand zum Dach. Sie orientiert sich an der
ortsublichen Hohe eines zweigeschossigen Gebadudes. Die Festsetzung der Firsthohe
ist so gewahlt, dass bei Ausnutzung der Traufhdhe von 6,50 m ein Dach hergestellt
werden kann, das eine Neigung von etwa 30° hat und somit noch als geneigt wahr-
genommen wird. Ist eine starkere Neigung gewlinscht, muss die Traufe entspre-
chend reduziert werden.

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich an den 6rtlichen Gegebenheiten und ge-
wahrleisten eine vertragliche Einfligung in die bestehende Bebauung. Rechtsgrund-
lage fiir die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen ist § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87
Abs. 1 BbgBO, da es sich hauptsachlich um eine gestalterische Regelung handelt.

GemaR § 18 BauNVO ist es erforderlich, bei der Festsetzung von Gebaudehdhen Be-
zugspunkte zu bestimmen. Aufgrund der bewegten Topografie war es erforderlich,
einen Bezugspunkt fir jedes Grundstick individuell festzulegen. Zu diesem Zweck
wurden auf jedem Grundstiick in einem Bereich von ungefdahr 6 Meter Abstand von
der angrenzenden Stralle Hohenpunkte eingemessen und zeichnerisch festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass sich Neubauten und Erweiterungen auch hinsichtlich
ihrer Hohe einfligen.

Es wird festgesetzt:
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1.2.3 Trauf- und Firsthéhen

(1) Die Traufhéhe der baulichen Anlagen darf 6,50 m und die Firsthéhe 9,50 m nicht
liberschreiten. Als Traufe gilt der Schnittpunkt der Schnittpunkt der Aufienwand mit
der Unterseite der Dachhaut

Rechtsgrundlage: § 9 (4) BauGB i. V. m. § 16 (1) BauNVO und § 87 (1) BbgBO

(2) Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen gilt der fiir jedes
Grundstlick eingetragene Bezugspunkt in Metern iiber NHN im DHHN. Die Trauf-
und Firsthéhen sind senkrecht iiber diesem Bezugspunkt zu messen.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 (1) BauNVO

Zur Verdeutlichung sind die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen bei einer an-
genommenen Dachneigung von 30° in Abb. 36 grafisch dargestellt.

Dachneigung (DN) = 30°
Firsthéhe (FH) =9,40 m

Dachgeschoss
Traufhdhe (TH)= 6,50 m

Vollgeschoss

9,40

6,50

Vollgeschoss

10,00

Abb. 36: Skizze zur Darstellung von Trauf- und Firsthohen

4.2.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan Nr. 33 hatte zur Giberbaubaren Grundstiicksflache geregelt,
dass Gebdude einen Abstand von mindestens 4 m von der tatsachlichen Strallen-
grenze haben missen. Diese Regelung dient dazu, die gebietstypischen Vorgarten-
bereiche von Bebauung und insbesondere von Nebenanlagen freifreizuhalten.
Diese Festsetzung wird beibehalten. Sie wird insoweit klargestellt, dass der Begriff
,Gebaude” durch ,bauliche Anlagen” ersetzt wird.
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Beibehalten wird ebenfalls die Festsetzung, dass nur Einzelhduser bei offener Bau-
weise zulassig sind. Doppelhaduser oder Reihenhauser (planungsrechtlich Hausgrup-
pen) sind nicht ortstypisch. Sie wiirden auch dem Ziel entgegenstehen, die das Orts-
bild mit seiner lockeren und kleinteiligen Bebauung beizubehalten.

Bereits in der Begriindung des B-Plans Nr. 33 wird darauf hingewiesen, dass ein
Doppelhaus im Plangebiet. Dieses Doppelhaus existiert weiterhin, es ist aber seit-
dem kein weiteres Doppelhaus dazugekommen. Es genieRt Bestandsschutz.

Festgesetzt wird:
2.1 Bauweise

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

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO
2.2 Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Bauliche Anlagen miissen einen Abstand von mindestens 4 m von der tatséichlichen
StrafSengrenze haben.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 (3) und (4) BauNVO
4.2.5 MindestgréBe von Baugrundstiicken

Ziel der Planung ist es, die lockere, durchgriinte Bebauungsstruktur beizubehalten.
Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan Nr. 33 eine MindestgrundstiicksgrofRe
von 1.000 m? festgelegt, um die Bildung neuer Baugrundstiicke durch Grundstiicks-
teilungen zu vermeiden. Dieses Ziel bleibt weiterhin bestehen, jedoch wird die Min-
destgréRe nun auf 800 m? reduziert. Diese Anpassung soll eine flexiblere Nutzung
der Grundstlicke ermdglichen, ohne die stadtebauliche Struktur zu gefdhrden. Die
Reduzierung hat keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen. Es gibt aktuell
sechs Grundstticke, die als gréRer als 1.600 m? sind und fir die Teilungen méglich
waéren. GrundstiicksgroRen von 1.600 m? und mehr sind mit der Anforderung an
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht mehr vereinbar.

Nach der aktuellen Parzellierung sind 123 Grundstlicke kleiner und 74 Grundstiicke
groRer als 800 m2. Die kleineren Grundstiicke genieBen Bestandsschutz. Zur Klar-
stellung wird ein Hinweis auf den Ubersichtsplan zum Textbebauungsplan aufgetra-
gen, dass die festgesetzte MindestgrofRe von Baugrundstiicken unterschritten wer-
den darf, wenn das betreffende Baugrundstiick schon vor dem Datum des Satzungs-
beschlusses als Baugrundstiick bestanden hat. Festgesetzt wird:

3. Mindestgréfie von Baugrundstiicken

Fiir Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Mindest-
gréf3e von 800 m? festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 3 BauGB
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4.2.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt als einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) keine
Verkehrsflachen fest. Hinsichtlich der Verkehrsflachen besteht kein Regelungsbe-
darf, sie sind vollstandig vorhanden und als solche nutzbar.

Zur Begrenzung der Versiegelung wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick maximal
eine Zufahrt mit einer Breite von 3 m zul3ssig ist. Auch diese Festsetzung wird aus
dem Bebauungsplan Nr. 33 Gbernommen.

Festgesetzt wird:
4. Anschluss anderer Fldchen an Verkehrsfléichen

Je Baugrundstiick ist maximal eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal
3 m zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 11 BauGB

4.2.7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 33 trifft zwei Festsetzungen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

e Ausschluss von Heizungsarten, die eine Grundwassergefahrdung mit sich brin-
gen kénnen

e Reduzierung der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die Festsetzung zum Ausschluss von Heizungsarten wird nicht in den Bebauungs-
plan Nr. 33a Glbernommen. Zum einen besteht durch das Gebaudeenergiegesetz fir
die Beheizung privater Gebadude insgesamt eine gednderte gesetzliche Grundlage.
Zum anderen existiert flir eine solche Regelung im BauGB, das die Bodennutzung
regelt, keine Rechtsgrundlage. Sofern eine solche Regelung aus Griinden des Trink-
wasserschutzes erforderlich ist, muss sie von der dafiir zustandigen Behorde auf
einer entsprechenden Rechtsgrundlage festgesetzt werden.

In Gberarbeiteter Form wird die Festsetzung zur reduzierten Versiegelung von Stell-
platzen und Zufahrten bernommen. In der alten textlichen Festsetzung wurde be-
stimmt, dass Stellplatze und Zufahrten nur als Fahrstreifen mit maximal 50 cm
Breite ausgefiihrt werden durften. Dariber hinaus war eine Befestigung nur in was-
serdurchlassig mit mindestens 50 % Versickerungsfahigkeit erfolgen (z. B. Rasen-
gittersteine).

Mit der Gberarbeiteten textlichen Festsetzung gibt es keine pauschale Begrenzung
auf Fahrstreifenbreiten mehr, die Flexibilitat im Grundstiicksaufbau wird dadurch
erhoht, wahrend der Schutz von Boden, Natur und Landschaft durch die festge-
setzte GRZ weiterhin gewahrleistet bleibt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Art der Versiegelung keinen Einfluss darauf hat,
dass die Flachen dieser Anlagen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GR) be-
ricksichtigt werden.

Seite 85 von 99



Stadt
Bebauungsplan Nr. 33a ,,Birkenwerder West*“ Land

Entwurf BREHM

Festgesetzt wird:

5. Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzfidichen und ihren Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schot-
terrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig. Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB
4.2.8 Private Griinfliche Zweckbestimmung Hausgarten

Die Flurstiicke stdlich der HavelstralRe werden teilweise als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung , Hausgarten” festgesetzt. Das betrifft diejenigen Flachen,

IM

die im Geltungsbereich des Griinordnungsplans ,,Ortsinneres Briesetal” liegen und
dort entsprechend ausgewiesen sind. Die Festsetzungen des Griinordnungsplans
gelten weiterhin und erganzen die Regelungen des Bebauungsplans. Ziel ist, dass
sich die bauliche Nutzung der Flurstiicke slidlich der HavelstralRe jeweils auf den
nordlichen, als Baugebiet ausgewiesenen Teilbereich beschrankt, wahrend der stid-
liche, im Geltungsbereich des Griinordnungsplans liegende Teil des Grundstticks

von Bebauung freizuhalten ist und einer Gartennutzung vorbehalten bleibt.

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

|H

Der Griinordnungsplan ,,Ortsinneres Briesetal” setzt nordlich der Briese einen Strei-
fen mit Flachen zum Erhalt oder zur Entwicklung naturnaher Ufervegetation fest.
Dieser Streifen umfasst den sitidlichen Teil der privaten Griinflichen mit der Zweck-
bestimmung ,Hausgarten”. Dieser Streifen wird in den Bebauungsplan ibernom-
men. Die Griinflache wird entlang der Briese mit der Festsetzung als Flache fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen lberlagert. Dies

erfolgt zeichnerisch.

Der Bebauungsplan Nr. 33 sah vor, dass auf jedem Grundstiick je angefangener 500
m?2 Grundstiicksfliche mindestens ein Baum zu erhalten ist. Diese Festsetzung ent-
spricht dem Ziel, den durchgriinten Charakter des Plangebiets zu erhalten. Sie wird
in den Bebauungsplan Nr. 33a Glbernommen. Festgesetzt wird:

6. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Je angefangene 500 m? Baugrundstiicksfléche ist mindestens ein hochstdmmiger
standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum oder eine Kiefer auf dem Baugrund-
stiick zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25b BauGB
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Zusatzlich wird festgesetzt, dass in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe Baume
neu zu pflanzen sind. Dabei wird eine Korrespondenz zur zuldssigen Bebauungs-
dichte (GR fur Haupt- und Nebenanlagen) auf den jeweiligen Grundstilicken herge-
stellt, die ebenfalls in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRRe festgesetzt ist. Fest-
gesetzt wird:

7. Anpflanzung von Béumen

Je Baugrundstiick mit einer Gréf3e von unter 500 m? ist ein hochstémmiger standort-
gerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Je Baugrundstiick mit einer GréfSe
von 500 m? bis unter 900 m? sind zwei hochstdmmige standortgerechte Laubbdume
oder Obstbdume zu pflanzen. Je Baugrundstiick mit einer GréfSe von iiber 900 m?

sind drei hochstémmige standortgerechte Laubbdume oder Obstbéume zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Fiir Baumpflanzungen sind die Gehdlzarten der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Birkenwerder in der jeweils gliltigen Fassung gemaR Anlage 2 zu verwenden. Die
Liste gemaR Anlage 2 ist auf der Planzeichnung aufgedruckt und dieser Begriindung
als Anlage beigefigt.

4.3 Festsetzung des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Da der Bebauungsplan als Text-Bebauungsplan aufgestellt wird, gibt es keine Plan-
zeichnung. In einem Ubersichtsplan wird der Geltungsbereich zeichnerisch darge-
stellt. Es werden aulerdem die Grundstiicke farbig angelegt, die Baugrundstiicke
sind und fiir die die vorgenannten Festsetzungen 1. bis 7. gelten. Deshalb ist es er-
forderlich, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans textlich festzuset-
zen.

8. Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Rechtgrundlage: § 9 (7) BauGB

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die zusammenhdngende Teilfldche der Flur
9 der Gemarkung Birkenwerder, die wie folgt begrenzt wird durch:

e Im Siiden durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 567 bis einschliefSlich 813,
die westlichen bzw. nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 813 bis einschliefSlich
836, durch die westliche Grenze des Flurstiicks 836, durch das Flurstiick 801
durch die nérdliche Grenze des Griinordnungsplans , Ortsinneres Briesetal”,
durch die siidlichen und westlichen Grenzen der Flurstiicke 802, 803 und 804
sowie durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 804,

e Im Westen durch die westliche und siidliche Grenze der HavelstrafSe (Flurstii-
cke 812 und 870), die westliche Grenze des Flurstiicks 872 und die westliche
Verléngerung der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 871, die nordwestlichen
und nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 497 bis einschliefSlich Flurstiick 484,
die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 484 und 483, die nérdlichen Flurstiicks-
grenzen der Flurstiicke 456/1 bis einschliefSlich 790, die westlichen und siidli-
chen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 425 bis einschlieflich 811 sowie die
westliche Grenze der Flurstiicke 811, 900 und 833
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e Im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 833 und 832, die nérdli-
che Grenze der Flurstiicke 438 und 798 (Strafse Erlenkamp), die nordéstliche
tatsdichliche Strafsengrenze der Strafse Am Miihlenfeld zwischen der nérdli-
chen Grenze des Flurstiicks 329 und dem nérdlichen Eckpunkt von Flurstiick
915

e Im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 915 bis einschliefSlich
Flurstiick 567 einschliefSlich der verbindenden Querungen der StrafSenver-
kehrsfléchen

gemdf3 Darstellung im beiliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Stand
von November 2024.

4.4 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen - (Bauordnungsrechtli-
che Vorschriften auf Grundlage von § 87 Abs. 1 BbgBO) werden ebenfalls weitge-
hend aus dem Bebauungsplan Nr. 33 Glbernommen. Sie werden darin wie folgt be-
griindet:

»,Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden getroffen, sofern dies fiir den
Erhalt und Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, das durch die Lage am Land-
schaftsschutzgebiet mit den offenen Niederungswiesen der Havel sowie den Garten-
siedlungscharakter geprdgt ist.

Flir die Gebdude betrifft dies insbesondere die Dachform und -neigung. Typisch fiir
das Plangebiet sind geneigte Ddcher in allen Varianten. Flachddcher sind hingegen
untypisch.

Die festgesetzten Dachfarben rot, braun oder grau sind bei nahezu 100 % der Ge-
bdude im Plangebiet vorhanden. (Ein Gebédude hat eine griine Dacheindeckung).

Diese Begriindung gilt weiterhin. Das Aussehen von Dachern, d.h. die Dachfarben
und -formen, haben erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild, weil dies die
Wahrnehmung eines Gebaudes insbesondere auf der Ferne bestimmt. Daher ist die
Lage im LSG ein Aspekt der bei der Festsetzung eine Rolle spielt, wenn auch nicht
der einzige. Schutzziel des LSG ,Stolpe“ ist u.a. ,die Bewahrung der Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit des Landschaftsbildes, der naturnahen sowie durch menschliche
Nutzung gepragten Landschaft.” (§ 3 Nr. 2 der LSG-VO). Dabei spielt die Fernwir-
kung von Gebauden eine erhebliche Rolle.

Geneigte Dacher sind zudem ortstypisch sind. Fiir den Neigungswinkel verbleibt mit
einem Bereich zwischen 25° und 50° ein groRer Spielraum. Reine Flachdacher ent-
sprechen jedoch nicht dem Ortsbild innerhalb der Siedlung.

Ahnlich verhélt es sich mit den Dachfarben. Rot, braun oder grau sind ortstypische
Dachfarben, wahrend Dacheindeckung in z.B. blauer oder griiner Farbe, die eben-
falls im Baustoffhandel erhaltlich sind, sich nicht einfligen und durch ihre oftmals
grelle Anmutung storend wirken wiirden.

An den nachfolgend aufgefiihrten Punkten wurden die gestalterischen Festsetzun-
gen Uberarbeitet:
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1. Es entfallt die Festsetzung, dass das zweite Vollgeschoss im Dachraum auszu-
flihren ist. Gerade in Anbetracht der Beschrankung der Grundflache soll die
Moglichkeit bestehen, zweigeschossige Gebadude zu errichten und damit auch
eine moderne Architektur zu realisieren. Zweigeschossige Gebaude gehoren
zum typischen Ortsbild von Wohnsiedlungen, so dass hinsichtlich des Ortsbil-
des keine Bedenken bestehen. Auch die zweigeschossigen Gebdaude missen
ein geneigtes Dachhaben, in dem allerdings — da eine Zweigeschossigkeit
festgesetzt ist — keine weiteren Aufenthaltsraume zulassig sind.

2. Indiesem Zusammenhang entfallt die Regelung, dass die Festsetzung zur
Ausfiihrung des zweiten Vollgeschosses im Dachraum und zur Dachgestal-
tung nicht fir Gebaude gilt, die in einem Abstand von nicht mehr als 25 m
von der der nachstgelegenen tatsachlichen StraBengrenze der HavelstraRe
liegen. Diese Festsetzung betraf im B-Plan Nr. 33 nur die Nordseite der Havel-
stralle, weil die Stidseite nicht in den Geltungsbereich einbezogen war. Sie
war erforderlich, weil dort mehrere Gebaude vorhanden waren und weiter-
hin sind, bei denen das zweite Vollgeschoss nicht im Dachraum liegt. Sie kann
entfallen, da eine Zweigeschossigkeit inzwischen uneingeschrankt zulassig ist.
Der Entfall der Sonderregelung hat gleichzeitig zur Folge, dass auch entlang
der HavelstraRe geneigte Dacher herzustellen sind. Es gibt dort — wie auch im
Ubrigen Plangebiet — vereinzelt Gebdude mit Flachdachern, die im Laufe der
letzten 20 Jahre entstanden sind. Diese haben Bestandsschutz. Jedoch sollen
aus den erlduterten Griinden zukiinftig keine Flachdacher mehr zuldssig sein

3. Wegen der inzwischen zuldssigen Zweigeschossigkeit entfallt zudem die Vor-
schrift aus dem Bebauungsplan Nr. 33 zur maximalen Héhe von Drempeln
(Kniestocken). Deren Hohe war auf 1,20 m Héhe begrenzt. Sinn der Vorschrift
war zu verhindern, dass ein zweites Vollgeschoss zwar im Dachraum ausge-
fiihrt wird, dabei aber eine gestalterisch unbefriedigende Hohe erhalt. Durch
die Einmessung der erforderlichen Bezugspunkte wird nunmehr eine abso-
lute Gebdudehdhe (Trauf- und Firsthohen) festgesetzt.

4. Leicht gedndert wurden die Festsetzungen zu Einfriedungen. Aus Griinden
des Artenschutzes (Vermeidung von Barrieren) missen Einfriedungen eine
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm aufweisen. Hiervon ausgenommen sind
Mauern. Mauern sind zulassig, wenn mindestens alle 5 m eine Unterbre-
chung von mindestens 20 cm Breite hergestellt wird. Andere blickdichte
Grundstickseinfriedungen bleiben — wie bereits bisher — unzulassig.

Es werden folgende Festsetzungen zur Baugestaltung getroffen, Rechtsgrundlage ist
jeweils § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 1 BbgBO.

1.1 Dachgestaltung

Fiir Gebdude iiber 50 m? Grundfléche mit Ausnahme untergeordneter Dachteile
(Gauben, Eingangsiiberdachungen) gilt:

Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walen-, Kriippelwalm-, Zelt-, Pult- oder Mansar-
ddach Dachneigung mit Ausnahme von Mansardddchern: nur 25°- 50°
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Dachneigungen fiir Mansardddcher: Oberdach nur 25°- 40° Unterdach nur 55°- 65°
1.2 Dachfarbe

Fiir Gebdude iiber 50 m? Grundfléche mit Ausnahme untergeordneter Dachteile
(Gauben, Eingangstliberdachungen) wird festgesetzt:

Dachfarbe: nur rot, braun oder grau

Die Zuldssigkeit von PV-Modulen auf den Ddchern bleibt unberiihrt.
Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Flir die strafsenseitigen Grundstiickseinfriedungen wird festgesetzt:

e  maximale Héhe 1,50 m.

e Bodenfreiheit mindestens 10 cm.

e Zuldssig sind nur Zdune aus Holz oder Metall mit oder ohne Sockel oder Pfei-
ler.

o Mauern und andere blickdichte Grundstiickseinfriedungen sind unzuléssig.

e Hecken als Grundstiickseinfriedung oder Hinterpflanzung von Zdunen sind zu-
ldssig.

4.5 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasser-
fassung Birkenwerder des Wasserwerks Stolpe. Bauvorhaben miissen hier die Qua-
litdt und Quantitdt des Grundwassers sicherstellen. Typische Anforderungen sind
hier bspw. die Einschrankungen fir versiegelte Flachen, Vermeidung von Schadstof-
feintragen, kontrollierte Bau- und Bodenschutzmalinahmen.

Dariber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bodendenkmales
(70103 - slawischer Burgwall, Siedlung der Bronzezeit, der Slawenzeit und des deut-
schen Mittelalters). Vor Bau- oder Erdarbeiten miissen archdologische Priifungen
erfolgen. Folglich missen im Rahmen der Bauantragsstellung die jeweiligen Schutz-
vorschriften geprift und ggf. Genehmigungen eingeholt werden (Trinkwasser-
schutz, Bodendenkmalpflege). Die Bauausfiihrenden mussen lber die geltenden
Vorschriften informiert werden, damit diese auf der Baustelle eingehalten werden.

Im Bebauungsplan werden die Trinkwasserschutzzone und das Bodendenkmal
nachrichtlich ibernommen:

(1) Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Was-
serfassung Birkenwerder des Wasserwerkes Stolpe.

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

Das Bodendenkmal umfasst den gesamten siidlichen Teil des Plangebietes bis auf
Héhe des Fischerwalles im Westen, bzw. der dstlichen und westlichen Verléngerung
der nérdlichen Strafsengrenze der Strafse Wendenplan im (ibrigen Plangebiet gemdjf3
Darstellung auf dem beiliegenden Planausschnitt.
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4.6 Hinweise

Nachfolgenden Hinweis sind im Rahmen der Baugenehmigung und Bauausfiihrung
zu beachten.

Im Absatz (1) wird klargestellt, dass neue stadtebauliche Vorschriften nicht riickwir-
kend auf bereits vorhandene Grundstiicke angewendet werden dirfen, um eine Be-
nachteiligung der Eigentiimer zu vermeiden. Der Bestandsschutz sichert somit die
Rechte der Eigentlimer bestehender Grundstiicke und verhindert, dass diese durch
nachtraglich verschéarfte Bauvorschriften eingeschrankt werden.

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

Im Absatz (2) wird darauf hingewiesen, dass der Artenschutz im Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten ist. Im Rahmen der Bauantrage ist jeweils nachzuweisen,
dass den Belangen des gesetzlichen Artenschutzes Rechnung getragen wird. Sofern
erforderlich, kdnnen artenschutzrechtliche MalRnahmen als Nebenbestimmungen
in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

(2) Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbe-
stdnden ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders geschiitzte Tierarten
(z.B. V6gel, Fledermduse) beriihrt werden. Ggf. sind bei der jeweils zustindigen Be-
hérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) ein-
zuholen.

Hieraus kénnen sich besondere Beschrinkungen/Auflagen fiir die BaumafSnahmen
ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Im Absatz (3) wird darauf hingewiesen, dass Baumpflanzungen nur mit den in der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Birkenwerder festgelegten Geholzarten erfolgen
diirfen. Dabei ist stets die jeweils gliltige Fassung der Satzung gemals Anlage 2 zu
beachten, um den 6kologischen, gestalterischen und rechtlichen Vorgaben der Ge-
meinde zu entsprechen.

(3) Fiir Baumpflanzungen sind die Gehélzarten der Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Birkenwerder in der jeweils gliltigen Fassung gemdf Anlage 2 zu verwen-
den.
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5 Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Raumordnerische und stidtebauliche Konflikte entstehen durch die Anderung des
Bebauungsplans nicht, da es sich um ein bestehendes Wohngebiet handelt, das in
seiner Nutzung erhalten bleibt. Die Siedlungsstruktur wird durch die Anpassung nicht
verandert, und es ergeben sich keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen fir die Nach-
barschaft oder das Ortsbild. Parallel zur Bebauungsplananderung wird der Flachen-
nutzungsplan angepasst, um die Raumordnung und die stadtebauliche Abstimmung
sicherzustellen.

5.2  Auswirkungen durch Larm

Das Plangebiet ist Larmbelastungen ausgesetzt. Diese wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung prognostiziert und beurteilt, vgl. Kapitel 3.5. Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt) fiir allgemeine Wohn-
gebiete sind nur nachts zu verzeichnen, sie betragen maximal 4 dB(A). Die erforderli-
chen SchallddmmmaRe fiir Fenster weisen Fenster nach heutigem technischem Stan-
dard bereits aus Warmeschutzgriinden auf. Regelungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

5.3  Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die geplante Bebauungsplandanderung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf Na-
tur und Umwelt. Die zulassige Versiegelung wird im Vergleich zur vorhandenen Be-
bauung leicht reduziert (um etwa 0,1 Hektar), wodurch insoweit Griinflachen erhal-
ten, Versiegelungseffekte verringert und Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen ge-
schont werden. Dieser positive Effekt tritt schrittweise ein, da er erst bei baulichen
Anpassungen vollstandig wirksam wird. Gleichzeitig wirde sich die Versiegelung aller
Voraussicht nach weiter erhhen, wenn Bauantrage weiterhin auf Grundlage des §
34 BauGB entschieden werden miissten. Insgesamt ist die Anderung umweltvertrag-
lich und tragt zu einem nachhaltigen Umgang mit den Flachenressourcen bei, ohne
die stadtebauliche Funktion des Wohngebiets zu beeintrachtigen.

5.4  Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen vorrangig der Sicherung und Weiter-
entwicklung einer wohnbaulichen Nutzung. Vorgesehen ist insbesondere eine Bebau-
ung mit Wohngebauden, vor allem Einfamilienhdusern, die sich in die bestehende
Struktur des Wohngebiets einfiigt. Eine Anderung der Nutzungsart oder eine Intensi-
vierung der baulichen Nutzung, die zu Nutzungskonflikten fihren kénnte, ist nicht
vorgesehen.

Nachteilige wirtschaftliche Auswirkungen, etwa durch eine Beeintrdchtigung beste-
hender Betriebe oder eine Veranderung der lokalen Wirtschaftsstruktur, sind nicht zu
erwarten. Ebenso ergeben sich keine negativen sozialen Auswirkungen, da weder
eine Verdrangung der Wohnbevdélkerung noch eine Verschlechterung der Wohn- und
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Lebensverhaltnisse zu erwarten ist. Die Planung tragt vielmehr zur Stabilisierung des
bestehenden Wohngebiets und zur Sicherung angemessener Wohnverhaltnisse bei.

5.5 Verfahrenskosten

Die Kosten fur das Verfahren einschliefRlich aller erforderlicher Gutachten und Unter-
suchungen tragt die Gemeinde Birkenwerder.

5.6 Flachenbilanz

Fiur diesen Bebauungsplan ergibt sich die folgende Flachenbilanz:

Gesamtflache des Plangebiets: 192.299 m?
Davon:

Allgemeine Wohngebiete 146.152 m?
Offentliche Verkehrsflichen (kein Festsetzungsgegenstand) 32.622 m?
Private Grinflachen 13.525 m?
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6 Rechtsgrundlagen

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

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

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
Mai 2016 (GVBI. 1/16, [Nr. 14]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September
2023 (GVBLI.I/23, [Nr. 18])

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S.1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BogNatSchAG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1. Februar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 09,
S. 215, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24,
[Nr.9],S.9)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])

Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) gedndert wor-
denist
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7 Quellen

e ALB Akustiklabor Berlin (2025): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33a "Birkenwerder West" der Gemeinde
Birkenwerder, Berlin, 24. Januar 2025

e Ellenberg, Heinz: Vegetation Mitteleuropas mit den Alpen. 5. Auflage. Stuttgart
1996

e Gemeinsame Landesplanungsabteilung: Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

e Gemeinsame Landesplanungsabteilung: Anlage zur Verordnung tiber den Lan-
desentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Internetseiten
e https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

e https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungspla-
ene/lep-hr/

e https://www.prignitz-oberhavel.de/regionalplaene/grundfunktionale-
schwerpunkte.html

e https://www.birkenwerder.de/fileadmin/dokumente/ext-docs/B-
Plan_36_Steuerung_des_Einzelhandels

e https://www.yumpu.com/de/document/read/7005074/bebauungsplan-nr-
36-birkenwerder

e https://www.birkenwerder.de/fileadmin/dokumente/2009-09-14_teil 1 be-
standsaufnahme_und_analyse.pdf

e http://geoportal.birkenwerder.de/portalserver
e https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/32
e https://apw.brandenburg.de/#

e https://www.birkenwerder.de/rathaus/aktuelles/neuigkeiten/details/ge-
meinde-birkenwerder-im-landkreis-oberhavel-startet-kommunale-waerme-
planung-in-zusammenarbeit-mit-maxsolar-gmbh

e https://apw.brandenburg.de
e https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/3752#

e https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10_OHV_In-
ternet-23.pdf

e https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/zehdenick-spandauer-havelnie-
derung

e https://geo.brandenburg.de/?page=Boden-Grundkarten&views=Ebenen-
%2CEbenen---
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https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10_OHV _In-
ternet-23.pdf

https://geo.brandenburg.de/?page=Hydrogeologische-Karten&views=Ebe-
nen-%2CEbenen---

https://geo.brandenburg.de/?page=Hydrogeologische-Karten
https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/40#

https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2024/07/10 OHV In-
ternet-23.pdf
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8 Anlage
Geholzliste (Anlage 2 Baumschutzsatzung)
Art Botanisch Bermerkungen
GroRbdaume
Spitzahorn Acer platanoides zu haufig
Bergahorn Acer pseudoplatanus zu haufig
Schwarzerle Alnus glutinosa N
Sandbirke Betula pendula T
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior F
Schwarznuss Juglans nigra L/F
Walnuss Juglans regia L/F
Platane Platanus x acerifolia GroRbaum / L
Zitter-Pappel/ Espe Populus tremula GrofRbaum
Trauben-Eiche Quercus petraea T
Stiel-Eiche Quercus robur T
Silber-Weide Salix alba GroRbaum /F
Bruch-Weide Salix fragilis GroBbaum /F
Winter-Linde Tilia cordatal GroRRbaum +
Sommer-Linde Tilia platyphyllos Grollbaum
Berg-Ulme Ulmus glabra GroRbaum / F
Flatter-Ulme Ulmus laevis GroRbaum / F
Feld-Ulme Ulmus minor GroRbaum / F bis T+

"Resista" Ulmen- Hybride

Ulmus "New Horizon"

GroRbaum/ F bis T (Re-
sistent
gegen Ulmenwelke)

»Resista" Ulmen- Hybride

Ulmus "Rebona"

GroRbaum/N bis F (Re-
sistent
gegen Ulmenwelke)

Facherbaum Ginkgo Biloba Groflbaum
Zerreiche Quercus cerris GrolRbaum
Ungarische Eiche Quercus frainetto GrolRbaum
Nadelbaume

Fohre, Waldkiefer Pinus sylvestris GroRbaumi/L/T
Europaische Larche Larix decidua GroRbaum /
Schottische Hybridlarche Larix x eurolepis GroRbaum /
Nordmannstanne Abies nordmanniana GroBbaum /
Tirkische Tanne Abies bornmuelleriana GroBbaum /
Douglasie Pseudotsuga menziesii GroBbaum /
Jeffrey Kiefer Pinus jeffrey GroBbaum /

Atlas- Zeder

Cedrus atlantica ,,viridis"

GroRbaum / (nur die griine
Form)
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Art Botanisch Bermerkungen

MittelgrofRe Badume

Vogel-Kirsche Prunus avium MittelgroR/L

Moorbirke Betula pubescens MittelgroR/F

Feldahorn Acer campestre MittelgroRR/T

Elsbeere Sorbus torminalis MittelgroR/T

Mehlbeere Sorbus aria MittelgroR/L/T

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia MittelgroR/L/T

Hollandische Ulme

(BastardUIme) Ulmus x hollandica MittelgroR/F
MittelgroR/ (Resistent

Ulmus "Regal" Resista- Ulmen Hybride gegen Ulmenwelke)

Grauerle Alnus incana MittelgroR/F bis T

Baumhasel Corylus colurna MittelgroR/

Europaische Hopfenbuche Ostrya carpinifolia MittelgroR/

Amberbaum Liguidambar styraciflua MittelgroRR/

Dichtkronige Winterlinde Tilia Cordata "erecta" MittelgroR/

Schmale Pyramideneiche Quercus robur "Fastigiata Coster" MittelgroR/

OBST BIRNEN - HOCHSTAMM

(3xVv...)

Birne Conference" Pyrus communis ,,Conference" MittelgroR/

Birne Comice"

(Vereinsdechantbirne) Pyrus communis ,,Comice" MittelgroRR/

Birne Gute Luise" Pyrus communis ,Gute Luise" MittelgroR/

Birne Gellerts Butterbirne" Pyrus communis ,Gellerst Butterbirne" MittelgroRR/

Birne , Alexander Lucas" Pyrus communis , Alexander Lucas" |MittelgroRR/

Birne ,,Pastorenbirne" Pyrus communis ,Pastorenbirne" MittelgroRR/

OBST APFEL -HOCHSTAMM

(3xVv...)

Apfel ,Gravensteiner" Malus domestica ,,Gravenstein" MittelgroRR/

Malus domestica ,, Danziger

Apfel ,Danziger Kantapfel" Kantapfel" MittelgroR/

Apfel ,,,Edelborsdorfer" Malus domestica "Edelborsdorfer" MittelgroR/ (Zisterziense-
rapfel)

Apfel ,Gewdirzluigen" Malus domestica ,,Gewdrzluigen" MittelgroR/

Apfel ,,Goldparmane" Malus domestica ,,Goldparmane" MittelgroR/

Apfel ,Boskoop" (Lederapfel) Malus domestica ,,Boskoop" MittelgroR/

OBST-KLEINFORMEN

HOCHSTAMM (3xV...)

Apfel ,Ananasrenette" Malus domestica Ananasrenette" Kleinbaum

Apfel ,John Downie" Malus x John Downie" Kleinbaum

Apfel ,Red Sentinel" Malus x Red Sentines" Kleinbaum

Apfel ,,Golden Hornet" Malus x Golden Hornet" Kleinbaum/ GroRstrauch

Birne ,,Weidenblattrige Birne Pyrus salicifolia Kleinbaum (olivenbau-
martig)
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Chinesische Wildbirne

Pyrus calleryana , Chanticleer"

Kleinbaum (Stadtbirne)

Wildapfel

Malus sylvestris

Strauch bis Kleinbaum

Standorte

T = Trockene Standorte vertragend
F = Feuchte Standorte

N = Nasse Standorte

Hinweise

L = nicht in der Landesliste Brandenburg der gebietsheimischen Gehdlze enthalten (wird
i.d.R. von der UNB nicht als Ersatz beurteilt)

() = Art nur bedingt als Ersatzpflanzung geeignet (Haufigkeit, Standorteigenschaften, nicht hei-

misch)

Heimische Arten, fiir die im Bereich der Gemeinde Birkenwerder notwendige Stan-
dorteigenschaften fehlen, wurden in die Liste nicht aufgenommen. Insbesondere
sind das kalk- und warmeliebende oder frostempfindliche Arten, wie Schlehdorn
(Prunus spinosa) oder Besenginster (Cytisus scoparius). In die Liste wurden Kulturar-
ten aufgenommen, die in der Landesliste nicht enthalten sind, z. B. WalnuRB, Eibe.
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