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Grundstuck:  Brieselang, Brieselang, Thilmannstrafie 63b
Gemarkung:  Brieselang
Fiur: 2
Flurstiick: 60
Vorhaben: Errichtung von Wohngebiuden (7 EFH und 2 Doppethiduser)
Vorbescheid

gemaR § 75 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Sehr geehrte Frau Falatik

entsprechend lhrem Antrag auf Vorbescheid, hier eingegangen am 16.12.2020, wurden
gemaf § 75 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 20. Mai 2016 (GVBI. I. Nr. 14) in der zurzeit gultigen Fassung die folgend
aufgefiihrten Einzelfragen nach den dafiir maRgebenden einschlagigen &ffentlich-rechtli-

chen Vorschriften gepriift:

Ist es planungsrechtlich zulidssig 7 Stiick 2-geschossiges Einzelhduser und 2 Stiick
Zweifamilienwohnhiuser einschlieRlich Keller und Terrasse und Stellplitze wie in
den Plénen vom 26.01.2021 (Eingang 02.02.2021) dargestellt und beschrieben zu

errichten?

Fhk

Sprachzeiten: [ienstag G3.00 - 12,00 Uhr

Die genannte E-Mail Adresse dient nur fir den Ernpfang einfacher Mitedungen ohne Signatur undfoder Verschiisselung,

Konto der Kreiskasse
Mittelbrandenburgische Sparkasse in Potsdam
EBAN: DE33 1605 0000 3861 0148 30

BIC: WELADED 1PMB
Gléubiger ID: DETOZZZGO0000B2889

15.00 - 18.00 Uhr
Donnerstag  09.0C - 12.00 Uhr
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Die Frage wird wie foigt beantwortet:

Die Errichtung der Wohnhiuser in der geplanten Bebauungstiefe fiigt sich nach der

Grundstiicksfliche, die {iberbaut werden soll, nicht in die Umgebung ein und ist da-

mit planungsrechtlich unzuldssig.

Begriindung:

Das besagte Grundstiick befindet sich innerhatb der Orislage von Brieselang.

Ein rechtsgultiger Bebauungsplan oder vorhabenbezogener Bebauungsplan liegt hier nicht
vor. Am 19.07.2017 wurde von der- Gemeinde Brieselang der Aufstellungsbeschluss-Nr.
BV/0498/17 zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 106 ,Quartier im

Winkel, Thalmannstrade, Karl-Marx-Stralle” gefasst.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich derhzufzalge nach § 34 Baugesetzbuch

(BauGB) in der jetzt glltigen Fassung.

Danach ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache die tberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung e «ligt. Dabei miissen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Uberschreitet ein Bau.vorhaben auch nur in giner Hinsicht den durch die Eigenart der na-
heren Umgebung gebildeten stadtebaulichen Rahmen, so fiigt sich das das Vorhaben
nach standiger Rechtsprechung nicht in die nahere Umgebung ein. '

Das ist hier der Fall.

Das in Rede stehende Grundstiick ist mit einem aiten Wohnhaus im vorderen Grund-
stiicksbereich mit einer Bautiefe von ca. 42 Meter zur Thalmannstrae und Nebengebau-

den bebaut, welche abgerissen werden sollen.

Die nahere Umgebung ist durch die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern mit
max. zwei Vollgeschossen gepragt. Die Art der Nutzung ist daher zuldssig
Auch hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung fiigen sich die Wohnhiuser in

die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
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Nicht zuldssig ist nach § 34 BauGB die Grundstiicksfliche, die GUberbaut werden

soll.

Mit dem Merkmal der ,Grundstiicksflache die (iberbaut werden sofl, ist die raumliche Lage
der Gebaude innerhalb der vorhandenen Bebauung gemeint. Dabei kann hierfar auf die in
§ 23 BauNVO enthaltenen Begriffsbestimmung zur Baugrenze und zur Bebauungstiefe zu-
riickgegriffen werden. _

Geplant sind 7 Einfamilienhéuser und 2 Doppelhduser. Die maximale Bebauungstiefe der
hinteren Baureihe betragt von der Thalmannstrafte gemessen ca. 120 Meter.

Die Eigenart der naheren Umgebung gemaB § 34 Abs.1 BauGB ist Malstab bei der Pro-
fung des beantragten Vorhabens. Vorliegend zu betrachtende niahere Umgebung bildet
der Bereich zwischen ThalmannstraBe, Karl- Marx- Strale, Am Winkel und dem in nord-

~ westlicher Richtung verlaufenden Graben.

Dieser Bereich ist gepragt durch Bebauung mit Wohnhéusern entlang der Straflen mit ei-
ner Bebauungstiefe v bis zu 42 Metern. Lediglich auf den Flurstucken 69/4 und 1505
befinden sich Hauptgebaude mit einer grékeren Bebauungstiefe von der Karl- Marx-
Strafle gemessen in der so genannten 2. Reihe. Diese sind jedoch nicht maRstabbildend
und bleiben daher unberiicksichtigt. Bei der Ermittiung der mafstabbildenden Eigenart der
naheren Umgebung ist die Betrachtung auf das Wesentliche zurlickzufihren. Es ist allein

auf die Hauptanlagen abzustellen, nicht jedoch auf Nebenanlagen.

An den konkreten Gegebenheiten gemessen ist das Vorhaben planungsrechtlich unzulas-
sig, weil es die bisher in der Umgebung von einer Bebauung mit Hauptgebauden freigehal-
teneVZone erheblich einschrinken wiirde und zudem geeignet ist, wegen seiner Vorbild-
wirkung eine Entwicklung einzuleiten, die auch auf anderen noch zu bebauenden oder
sich fir eine dichtere Bebauung anbietenden Grundstiicken in der Umgebung zu weiteren

Einschrankungen fuhren wiirde. Dies fahrt zu bodenrechtlichen Spannungen.

Festiustellen ist also, dass sich die beabsichtigte Bebauung hinsichtlich des Merk-
mals der ,Grundstiicksfliche die liberbaut werden soll“ nicht in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt. Nur auf der Grundlage einer verbindlichen Bauleitplanung

wire die gesamte beabsichtigte Bebauung genehmigungsfahig.

- b e it & A O
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Zuldssig wiren lediglich Wohngebiude entlang der ThilmannstraBe bis zu einer Be-
bauungstiefe von ca. 42 Meter, gemessen von der StraRengrenze der Thilmann-
strale unter Einhaltung der MaBgaben des § 34 BauGB.

Fir den Fall, dass die zusammenhéngende ‘grof3e Freiflache im Blockinneren bereits eine
AuBenbereichsinsel darstellt, ware das Bauvorhaben auch nach § 35 Abs.2 BauGB abzu-
lehnen. Das Gesamtvorhaben wiirde offentlich- rechtliche Belange beeintrachtigen da es
zur Entstehung bzw. Verfestigung einer Splittersiediung fithren wiirde und aus diesen

Grund unzuléssig wére.

Aus vorgenannten Grinden hat die Gemeinde Brieselang ihr Einvernehmen gemai § 36
BauGB nicht erteilt. .

lhre Ausfiihrungen im Antwortschreiben vom 31.05.2021 (Eingang 04.06.2021) zur
Anhoérung vom 07.05.2021 fiihren zu keinem anderem Ergebnis.

Aus den genannten Griinden ist das Gesamtvorhaben unzulissig.
Der Vorbescheid beantwortet nur die gestellte Frage. Eine umfassende Prifung s&dmtlicher

offentlict  xchtlicher Vorschriften erfolgt nur im Baugenehmigungsverfahren.

Dieser Vorbescheid ist kostenpflichtig; insoweit verweise ich auf den nachstehenden

Kostenbescheid.

Kostenfestsetzung

1. Fur diesen Bescheid werden Kosten in Hohe von insgesamt 400,00 € festgesetzt.

2. Die Kosten werden mit Bekanntgabe dieses Bescheides fallig und sind innerhalb
von 14 Tagen auf das Konto des Landkreises Havelland zu Gberweisen.

Bankverbindung: ' Mittelbfandenburgische Sparkasse
IBAN: DE33 1605 0000 3861 014 830
BiC: WELADED1PNMB

Verwendungszweck: P80171563 / 63-04976-20 / 431100
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Es wird empfohlen, hierbei den beigefligten Zahischein zu verwenden. Bei Zahlung
ist die Angabe des Verwendungszwecks unbedingt erforderlich. Sollten Sie den
Falligkeitstermin nicht einhalten, bin ich leider gezwungen, die Beitreibung des Be-
trages im Wege des Verwaitungszwangsverfahrens kostenpflichtig zu veranlassen.
AuBerdem missen bei verspateter Zahlung Sdumniszuschlége erhoben werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Widerspruch gegen die Kostenfestsetzung gemaR §
80 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) . d. F. der Bekanntmachung
vom 19. Méarz 1991 (BGBI. | Seite 686) in der zurzeit giiltigen Fassung keine aufschie-
bende Wirkung entfaltet. Das bedeutet, dass die Kosten auch fur den Fall eines eventuel-
len Widerspruchs- oder Klageverfahrens zu zahlen sind und bei Nichtzahlung volistreckt -
werden konnen.

Rechtsgrundlage der Kosten sind die Vorschriften des Gebiihrengesetzes fir das Land
Brandenburg (GebGBbg) vom 07. Jui, _J09 (GVBI. S. 248} in der aktuellen Fassung und
die Verordnung Uber die Gebuhren in bauordnungsrechtlichen Angelegenheiten im Land
Brandenburg (Brandenburgische Baugebuhrenordnung — BbgBauGebO) vom 20. August
2000 (GVBI. II, Nr. 28, Seite 562), zuletzt gesndert mit Verordnung zur Anderung der
Brandenburgischen Baugebthrenordnung vom 05. Oktober 2016 (GVBI. Il Nr. 53).

Zur Zahlung der Kosten ist nach § 12 Abs. 1 GebGBbg verpflichtet, wer die Amtshandlung
zurechenbar veranlasst oder zu dessen Gunsten sie vorgenommen wird.

Die Kostenfestsetzung beruht auf §§ 1 ff. GebGBbg und berechnet sich fir die gebihren-
pftichtige Amtshandlung nach §§ 1 ff. BbgBauGebO in Verbindung mit der Anlage 1 der
BbgBauGebO wie folgt:

Nachweis ist die anliegende Kostenberechnung.

Rechtsbehelfshelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Zustelfung Widerspruch
erhoben werden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landrat des
L andkreises Havelland, Platz der Freiheit 1, 14712 Rathenow, einzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Widerspruch auch beim Bauordnungsamt
des Landkreises Havelland in der Dienststelle Nauen, Waldemardamm 3 in 14641
Nauen oder in der Dienststelle Rathenow, Geschwister-Scholl-Stralle 7 in 14712

Rathenow eingelegt werden kann.
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Hinweis:

Bei schriftlicher Widerspruchseinlegung ist die Frist nur dann gewahrt, wenn der Wider-
spruch innerhalb der o. g. Widerspruchsfrist beim Landkreis Havelland eingegangen ist.
Falls die Frist durch das Verschulden eines von thnen Bevoliméchtigten versaumt werden
solite, so wiirde dieses Verschulden lhnen zugerechnet werden.

¥

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Sprenger




