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‘ Begriindung des Bebauungsplanes

L. Planungsgegenstand und Planungsziele

(.)

1/1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

D Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Stdosten des OT Botzow 6stlich der
Schoénwalder StralRe, sudlich der BahnstralRe.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den Ortskern von Bétzow, in dem sich soziale Einrichtungen
(Schule, Kita) Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Anschluss an den OPNV, Regio-
nalbus (nachste Haltestelle Kirche Bétzow, 7 Gehminuten zum Plangebiet) befinden.

Im Norden und Nordosten grenzt das Plangebiet an ein Wohngebiet. Im Westen liegt auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite der Schonwalder Stralle eine Autowerkstatt.
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1/1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Lageplan mit Umgrenzung des Plangebietes

k- Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 27/3, 27/4, 46/1, 46/2
und 47 der Flur 10 Gemarkung Bétzow.
Es hat eine GroR3e von ca. 1,93 ha.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Westen durch die Schénwalder Stral3e,
- im Norden durch die Bahnstralie,
- im Osten durch das Wohngrundstlick Bahnstrafe 6b und angrenzende Freiflachen
- im Sldosten durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Nauen-Brieselang-Kramer
- im Siden durch einen Landwirtschaftsweg

Das Plangebiet grenzt im Sldosten an das Landschaftsschutzgebiet Nauen-Brieselang-Kramer.

Es umfasst eine Teilflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Haas Fertigbau Betriebserweite-
rung Botzow“. Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wurde nicht realisiert und soll parallel zum hier
vorliegend geplanten Bebauungsplan aufgehoben werden.

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst die Flache des ehemaligen Sagewer-
kes, spater KATRO (Kabeltrommelproduktion). Auf der Flache war ein grof3er Teil der Bebauung bereits
im Vorgriff auf die bisher hier geplante neue gewerbliche Nutzung (Fertighausbau) abgerissen worden.
Eine grolRe Halle an der Schénwalder Stra3e und ein Werkstattgebaude im Osten der Flache sind noch
vorhanden, im Ubrigen handelt es sich um eine Brachflache. Das Plangebiet ist eine gewerbliche Kon-
versionsflache.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 03.04.2017 im Rahmen der Anfrage nach
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung hierzu mit:
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»Belange der unteren Naturschutzbehérde

Weiterfihrende Hinweise

Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer*

Jlch weise auf Ungenauigkeiten in der nachrichtlichen Ubernahme der Schutzgebietsgrenzen hin. Diese muss
mit der amtlichen Liegenschaftskarte zur Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Nauen-Brieselang-
Kramer* identisch sein.

So sind die gesamten Flurstiicke der Flur 13 im Bereich des geplanten Geltungsbereiches Teil des Land-
schaftsschutzgebietes. Nach Aktenlage betrifft das die Flurstiicke 103/11 und 125/4 aus Flur 13.“

Beriicksichtigung: Die Flurstiicke 103/10, 103/11, 124/4, 125/3 und 125/4, Flur 13, Gemarkung Bétzow, wur-
den aus dem geplanten Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ausgenommen. Fir diese
Flurstiicke erfolgt parallel zur Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes die Aufhebung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes "Haas Fertigbau Betriebserweiterung Bétzow", jedoch keine Neubeplanung.

1/2. Planungsziele, Planungserfordernis

1/2.1 Ziel und Zweck der Planung

Planungsziel des aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes im mittleren und dstlichen Teil des Plangebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes im
westlichen Teil des Plangebietes.

Fur das allgemeine Wohngebiet sind geplant:

- Mindestgrundstiicksgrofte 700 m?

- Grundflachenzahl GRZ 0,25

- maximal 2 Vollgeschosse im Ostlichen Teil (Ein- und Zweifamilienhauser)

- zusatzliches drittes Vollgeschoss im Dachraum im mittleren Teil (Mehrfamilienhauser), hier Zuriickset-
zen der Bebauung gegeniiber der BahnstralRe, Anordnung der Stellplatze im straRennahen Bereich.

Das allgemeine Wohngebiet soll zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfs in der Gemeinde Ober-
kramer beitragen. Entsprechend diesem Bedarf sind in einem Teil des Plangebietes Mehrfamilienhau-
ser vorgesehen, in denen Wohnungen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, die teilweise auch barrie-
refrei herzustellen sind, sodass sie den Bedirfnissen alterer Menschen oder der Menschen mit Gehbe-
hinderung gerecht werden.

In einem weiteren Teil des Plangebietes sind Grundstiicke fiir Ein- oder Zweifamilienhauser geplant.
Wegen der Nahe zum Ortskern Botzow ist das Plangebiet fir die geplanten Wohnnutzungen besonders
gut geeignet.

Fir das eingeschridnkte Gewerbegebiet an der Schonwalder Strale sind geplant:
- Beschrankung auf Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

- Grundflachenzahl GRZ 0,5

- maximale Gebaudehdhe ca. Héhe der vorhandenen Halle

Die vorhandene Halle, die nahe der Schénwalder Stral’e im Westen des Plangebietes steht, soll erhal-
ten bleiben und durch nicht wesentlich stérendes Gewerbe (z. B. Lager) genutzt werden. Die Halle
soll auch der Abschirmung der geplanten Wohnbebauung gegeniiber dem Verkehrslarm der Schénwal-
der Straf3e und dem Gewerbelarm aus der westlich des Plangebietes gelegenen KFZ-Werkstatt dienen.

Fur das Plangebiet sowie die sudlich angrenzende Flache besteht der wirksame Vorhaben- und Er-
schliefungsplan ,Haas Fertigbau Betriebserweiterung Bétzow“. Die bisher gemafl Vorhaben- und Er-
schliefungsplan geplante gewerbliche Nutzung durch eine Betriebsstatte der Fertighaus-Produktion ist
im Plangebiet durch den Vorhabentrdger nicht mehr beabsichtigt. Dem entsprechend ist parallel zur
hier geplanten Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes die Aufhebung des bisherigen VEP beab-
sichtigt. Somit steht die Flache des Plangebietes fiir andere Nutzungen zur Verfligung.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 03.04.2017 im Rahmen der Anfrage nach
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung hierzu mit;

Belange des Bereiches Planung

Weiterflihrende Hinweise

Zum Planerfordernis der Aufstellung eines BPL

.Das Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im weiteren Planverfahren umfassend heraus-
zuarbeiten.

Hierbei sind insbesondere die Erfordernisse des 8 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu beachten.

Danach ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu begriin-
den. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind durch die Ermittlung brachliegender Flachen, Gebaudeleer-
stand, Bauliicken und Nachverdichtungspotentiale in die Bewertung einzubeziehen. Grundsétzlich ist die Ent-
wicklung der Vorhabenflache im Kontext zur Entwicklung des gesamten Gemeindegebietes zu sehen und ent-
sprechend zu bewerten. Die Auswirkungen sind zu benennen und planerisch zu bewaltigen.”

Die Begriindung hierzu erfolgt unter I / 2.2 und 1/ 2.3.
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(-..)

I/ 3. Planverfahren, Umweltpriifung

(.)

Der geplante Bebauungsplan soll als Planungsmafinahme der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden.

(-..)

Gemal §13a(2)4. BauGB gelten in den Fallen des §13a(1) Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demnach ist ein Ausgleich des Eingriffes nach
dem Naturschutzrecht nicht erforderlich. Gemaf §1(6)7. BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, dennoch zu beriicksichtigen. Die Beriicksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen der vorlie-
genden Planbegriindung des Bebauungsplanes.

(...)

i/ 5. Bisher geltendes kommunales Recht nach dem BauGB

I/ 5.1 Flachennutzungsplan

I/ 511 Bisherige Darstellung und Anpassung des Flachennutzungsplanes

Gemall §13a(2)2. BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

Die fortgeltenden Flachennutzungspléne Barenklau, Boétzow, Marwitz, Oberkramer (umfassend die
Ortsteile Eichstadt, Neu Vehlefanz und Vehlefanz) und Schwante einschlieRlich der im Rahmen des
ersten und des zweiten Anderungsverfahrens erfolgten Anderungen wurden kartographisch zusammen-
fihrt und im Amtsblatt der Gemeinde Oberkramer vom 15.05.2009 neu bekannt gemacht.

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Oberkramer bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Entsprechend der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan zur
Anpassung der Darstellung ein eingeschranktes Gewerbegebiet an der Schonwalder StralRe und im
Ubrigen eine Wohnbauflache geplant.

Mit der parallel zur vorliegenden Planung erfolgenden Anderungen des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde Oberkramer zur Anpassung an den Wohnbedarf in der Gemeinde unter Beriicksichti-
gung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (Planungsstand Vorentwurf Oktober 2017)
wird die bisher geplante gewerbliche Bauflache siidlich angrenzend an das Plangebiet (auerhalb des
hier vorliegenden Bebauungsplangebietes) entsprechend dem Bestand als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Somit bestehen zur geplanten Wohnbauflachendarstellung im Flachennutzungsplan
hier keine Immissionsschutzkonflikte.

Da das Plangebiet im Altlastenverzeichnis des Landkreises Oberhavel als Altlastenverdachtsflache
eingetragen ist, erfolgt eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan. (siehe hierzu unter | /
6.4)

Planausschnitte Flachennutzungsplan Oberkramer mit Darstellung des Plangebietes (B608)

Gegenstand der hier geplanten Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes ist die unten
dargestellte Anderungsflache B608.
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bisherige Darstellung des Flachennutzungs-
planes (2009)

angepasste Darstellung im Plangebiet
(Darstellung gemaR geplanter Anderungen des

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkra-
mer zur Anpassung an den Wohnbedarf in der
Gemeinde unter Berlicksichtigung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung, Vorentwurf
Oktober 2017

Legende Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

Darstellungen gemafs § 5 BauGB (Pianzeichenverardnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung gemiR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald gemal} § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Kennzeichnung gem. § 5 Abs. 3 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 5 Abs. 4 BauGB

Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Flacheniibersicht FNP fiir das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes (B608)

Nutzung Flache im Plan- | Flache im Plan- Bilanz
gebiet gebiet Anpas-
bisher nach Anpassung sung

(ha) (ha) FNP
gewerbliche Bauflache 1,93 0 -1,93
eingeschranktes Gewerbegebiet 0 0,33 +0,33
Wohnbauflache 0 1,60 +1,60
| gesamt 1,93 1,93

(-.)
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Il Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

lli/1. Planungskonzept und geplante ErschlieBung

1/ 1.1 Bebauungskonzept

Im aufzustellenden Bebauungsplan ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im mittleren
und o6stlichen Teil des Plangebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes im westlichen Teil
des Plangebietes geplant.

Das geplante Wohngebiet soll entsprechend dem Bedarf in der Gemeinde Oberkramer fiir die Nutzun-
gen des allgemeinen Wohngebietes zur Verfligung stehen.

Hierbei soll im westlichen und mittleren Teil des geplanten Wohngebietes (WA1 und WA1 (Immi)
insbesondere die Errichtung von Mehrfamilienhausern ermdéglicht werden. In der Gemeinde Oberkra-
mer besteht ein erheblicher Bedarf an kleineren Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (siehe unter | /
2.2). Wegen der zentrumsnahen Lage des Plangebietes ist es hierflir besonders geeignet. (siehe unter
1/1.2)

Um eine zweckentsprechende Nutzbarkeit der betreffenden Flache zu ermdglichen, ist hier eine maxi-
mal dreigeschossige Bebauung geplant. Ein ebenfalls dreigeschossiges Gebaude mit dem dritten Voll-
geschoss im Dachraum ist nordwestlich des Plangebietes an der Schénwalder StralRe bereits vorhan-
den. (siehe unter | / 4.3)

Entsprechend eines Gebaudeentwurfs des Vorhabentragers (siehe unter lll / 1.4) sollen die geplanten
Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern auch im Dachgeschoss Uber eine LaubengangerschlieBung
mit Treppe und gemeinsamem Fahrstuhl erschlossen werden, um auch in den Obergeschossen alters-
gerechte und behindertengerechte Wohnungen anbieten zu kénnen. Hierfiir sind raumhohe senkrechte
AuBenwande auch im 3. VG erforderlich, um einen Zugang zu den Wohnungen zu erméglichen. Im
Plangebiet ist eine bedarfsgerechte Schaffung von Wohnungen fir alle Altersgruppen vorgesehen, bei
der auch Menschen mit eingeschrankter Mobilitat nicht ausgegrenzt werden.

Die geplante Bauweise soll trotz der geplanten Aufziige mdglichst kostenglinstige Mieten gewahrleis-
ten. In der Fassadengestaltung kann eine Differenzierung zwischen den beiden unteren Geschossen
(z. B. Putzfassade) und dem obersten Geschoss (z. B. Larchenholz) erfolgen, um die optische Wirkung
zu verbessern.

Die Firsthohen der geplanten dreigeschossigen Gebaude werden die Firsthdhe der vorhandenen Halle
von ca. 10m voraussichtlich nicht tberschreiten.

Die geplante liberbaubare Grundstiicksflache ist im WA 1 und WA1 (Immi) von der BahnstralRe um
18m zurickgesetzt, um eine nachteilige stadtebauliche Wirkung der geplanten dreigeschossigen Be-
bauung auf die ein- bis zweigeschossige Bebauung auf der gegeniiberliegenden Seite der Bahnstralle
zu vermeiden. Der stralRennahe Bereich kann hier fiir die Anordnung der erforderlichen Stellplatze fiir
die geplanten Wohnungen genutzt werden.

Im 6stlichen Teil des geplanten Wohngebietes (WA2) sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal
2 Vollgeschossen geplant. Hier kann dem ebenfalls in der Gemeinde Oberkramer bestehenden erhebli-
chen Bedarf an selbstgenutztem Wohnraum und Wohnraum fiir Familien Rechnung getragen werden.
(siehe unter 1/2.2)

In Verbindung mit der geplanten Mindestgrundstiicksgréfie von 700 m? und der Grundflachenzahl GRZ
0,25 wird im geplanten allgemeinen Wohngebiet WA der ortsibliche Bebauungscharakter mit grofiem
Grunanteil auf den Baugrundstiicken aufgenommen.

Im westlichen Teil des Plangebietes direkt angrenzend an die Schénwalder Stral3e ist die Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe und GEe (Immi)) geplant.

Dies ermoglicht den Erhalt der hier vorhandenen Halle, die nahe der Schénwalder Stralle im Westen
des Plangebietes steht. Fir dieses bestehende Gebdude soll eine Nutzung durch nicht wesentlich
stérendes Gewerbe (z. B. Lager) ermdglicht werden.

Entsprechend dem vorliegenden Larmgutachten (siehe unter Il / 4.) hat die vorhandene Halle eine posi-
tive Wirkung in Bezug auf den Larmschutz des geplanten Wohngebietes insbesondere gegeniiber dem
Verkehrslarm der Schonwalder Stral’e. Wegen des grolten Abstandes des geplanten Wohngebietes
zur Schoénwalder Strale ist die zweckentsprechende Nutzung des geplanten Wohngebietes jedoch bei
Einhaltung der geplanten Festsetzungen zum Immissionsschutz auch ohne Erhalt der Halle gewahrleis-
tet. Dem entsprechend ware nach dem vorliegenden Bebauungsplan auch der Abriss der groRen Halle
und deren Ersatz durch andere gewerbliche Nutzungen mdglich, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren. Da diese Nutzungen z. B. auch Biroraume umfassen kénnen, wurden in den Bebauungsplan auch
die Schallschutzfestsetzungen aufgenommen, die gemaf Larmgutachten wegen des Verkehrslarms der
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Schénwalder StralRe und der dem Plangebiet gegenuberliegenden Autowerkstatt zum Schutz gesunder
Arbeitsverhaltnisse im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet erforderlich sind.

Das Plangebiet ist im Altlastenverzeichnis des Landkreises Oberhavel als Altlastenverdachtsflache
erfasst. Entsprechend den vorliegenden Altlastengutachten steht dies den geplanten baulichen Nutzun-
gen jedoch nicht entgegen. (siehe unter | / 6.4)

(Zur Begrindung der Festsetzungen im Einzelnen sh. 111/2. ff.)

1/ 1.2 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die Bahnstralie geplant.

Fir die innere ErschlieBung des ostlichen Teils des geplanten Wohngebietes (WAZ2) ist die Herstel-
lung einer neuen StralBenverkehrsflache als Stichstralle mit einem Wendeplatz fiir dreiachsige Lkw
vorgesehen. Da das Wenden fiir das Miillfahrzeug hier moglich sein wird, kénnen zum Entsorgungs-
zeitpunkt die Restmiill- und Recycling-Behalter der zukiinftigen Anwohner am Rand der geplanten neu-
en ErschlielungsstralRe aufgestellt und nach erfolgter Entleerung wieder abgeholt werden.

Auf der geplanten Wohngebietsflaiche WA1 ist fir die hier geplanten Mehrfamilienhauser im Zusam-
menhang mit der Objektplanung die Schaffung eines Sammelplatzes fir die Restmiill- und Rcycling-
Behalter auf dem Grundstiick erforderlich, der durch das Miillfahrzeug entsprechend angefahren wer-
den kann.

Die Herstellung der erforderlichen Stellplatze erfolgt auf den Baugrundstiicken geman der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Oberkramer, die nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wird. (siehe
unter I / 5.4 und Anlage)

Zur Verbindung des neu geplanten ErschlieRungsstichs mit dem sudlich des Plangebietes gelegenen
Landwirtschaftsweges ist ein Geh- und Radweg geplant. Hierdurch wird fir Fuligénger und Radfahrer
auf kurzem und verkehrssicherem Weg ein Zugang zum Landschaftsraum des Landschaftsschutzge-
bietes Nauen-Brieselang-Kramer ermdglicht.

(Zur Begrindung der Festsetzungen im Einzelnen sh. 111/2. ff.)

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 09.05.2018 zum Entwurf der vorliegenden Bauleit-

planung mit:
.2. Belange des vorbeugenden Brandschutzes
2.1 Weiterfuhrende Hinweise
2.1.1 Allgemein
Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes gibt es zu o. g. Bebauungsplanentwurf der Gemeinde Oberkra-
mer keine Bedenken.*
()
6. Belange des Fachdienstes Umweltschutz und Abfallbeseitigung
6.1 Weiterfuhrende Hinweise
()
6.1.2 offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger
Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle im Rahmen
der Gesetze und nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.
Um eine ordnungsgemalfe Abfallentsorgung aller Grundstiicke zu gewéahrleisten, weise ich auf die Anforde-
rungen an die strallenmafige ErschlieSung wie folgt hin:
Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundsticke an die Abfallentsorgung angeschlossen werden
kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieBungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahr-
kurven fur die Benutzung durch 3-achsige Mullfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die Anlage von Stra-
Ben (RASt 06) sind zu beachten.
Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemaR § 34 Absatz 4 Punkt 1 Straf3enverkehrs-
Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.
Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt fur ein 3-
achsiges Mullfahrzeug zu planen bzw. zu beriicksichtigen, da ein Ruckwartsfahrverbot fur Mullfahrzeuge ge-
manR Unfallverhitungsvorschrift Millbeseitigung besteht.
Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur
satzungsgemafen Aufstellung der Abfallbehélter vor dem angeschlossenen Grundstiick erfullt werden.

7. Belange des Fachdienstes Verkehr
7.1 Weiterfuhrende Hinweise

7.1.1 Allgemein
Gegen die Planung bestehen stralRenverkehrsbehordlich keine Bedenken.

Berucksichtigung: Die Hinweise sind bei der Umsetzung der Planung entsprechend zu berlcksichtigen.
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Il /1.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Lage und GroRRe der geplanten StraBe und des geplanten
Geh- und Radweges entsprechen den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Aufteilung
innerhalb dieser Flachen ist Gegenstand der Erschlieungsplanung und kann im Detail von der hier
erfolgten Darstellung abweichen.

Die Lage und Grofie der Baugebietsflachen entsprechen den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Die spatere Grundstlicksteilung und Bebauung kann von der hier erfolgten Darstellung
abweichen.

Im hier vorliegenden stadtebaulichen Entwurf wurde die im Bebauungsplan geplante maximal zulassige
Bebauungsdichte nahezu ausgeschopft, sodass eine wesentlich dichtere Bebauung auf Grundlage des
aufzustellenden Bebauungsplanes nicht méglich ware. Fir die Teilbereiche des Bebauungsplanes, in
denen keine Mehrfamilienhauser geplant sind, wurden in der Darstellung auch die Mindestgrundstiicks-
gréRen nahezu ausgeschopft, sodass auch bei Anderung der Grundstiicksteilung in der Summe nicht
wesentlich mehr Grundstiicke entstehen kénnen, als dargestellt.

Entsprechend dem Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer sind gemaf dem nachfolgend dargestell-
ten stadtebaulichen Konzept im mittleren Teil des Plangebietes 6 Mehrfamilienwohnhauser geplant, von
denen jeweils 2 durch eine gemeinsame LaubengangerschlieRung verbunden sind.

Jedes Mehrfamilienhaus kénnte z.B. 2 mal 9 kleine Wohnungen umfassen oder entsprechend weniger
aber gréRere Wohnungen. Fir die Mehrfamilienhauser sind maximal 3 Vollgeschosse geplant.

Im stralennahen Bereich sollen die erforderlichen Stellplatze der Mehrfamilienhduser angeordnet wer-
den. Im Zentrum der Mehrfamilienhduser ist ein zugehdriger Kinderspielplatz vorgesehen.

Im &stlichen Teil des Plangebietes sollen ca. 10 Grundstiicke fur Wohnhauser oder andere Nutzungen
des allgemeinen Wohngebietes entstehen. Die Wohnhauser sollen maximal 2 Vollgeschosse haben.
Insgesamt koénnten in Plangebiet entsprechend diesem Konzept ca. 54 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern + 10 Einfamilienhduser = 64 Wohneinheiten entstehen. In den Einfamilienhdusern ist auch
eine zweite Wohnung, z. B. als Einliegerwohnung fiir Mehrgenerationenwohnen, mdéglich.

Im stadtebaulichen Entwurf ist an der Schénwalder Stral3e der Erhalt der bestehenden Halle dargestellt.
Auch ein Ersatz des Gebaudes der Halle durch andere nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzun-
gen ware nach den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglich.

Stadtebaulicher Entwurf
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i/ 1.4 Konzept Mehrfamilienhauser

Der Vorhabentrager hat bereits erste Vorstellungen flir eine moégliche Bebauung des Plangebietes mit
Mehrfamilienhausern entwickelt. Die Gebaudeentwirfe sind nicht Gegenstand des aufzustellenden
Bebauungsplanes sondern des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens. Die Darstellung dient
lediglich der Veranschaulichung der Planungsabsicht.

Die geplanten Mehrfamilienhduser sollen zu wesentlichen Teilen aus dem nachwachsenden Rohstoff
Holz in einer 6kologischen Bauweise errichtet werden und zugleich so kostengunstig sein, dass die zu
schaffenden Wohnungen zu angemessenen bezahlbaren Mieten zur Verfigung gestellt werden
konnen. Durch eine mittige Laubengangerschliefung sollen jeweils 2 Gebaudeteile gemeinsam
erschlossen werden. Hierdurch entsteht einerseits eine kleinteilige Bebauungsstruktur und andererseits
eine effiziente Gebaudeldsung.

Eine Ausrichtung der Gebaude erméglicht die Anordnung der Terrassen in den Erdgeschossen und der
Balkone in den Obergeschosssen jeweils nach Ost oder West.

Beispiel Mehrfamilienhaus mit mittiger LaubengangerschlieBung und Fahrstuhl
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Entsprechend eines Gebaudeentwurfs des Vorhabentragers sollen die geplanten Wohnungen in den
Mehrfamilienhdusern in allen Geschossen einschlielllich des Dachgeschosses uber eine Lauben-
gangerschlieBung mit Treppe und gemeinsamem Fahrstuhl erschlossen werden, um auch in den Ober-
geschossen altersgerechte und behindertengerechte Wohnungen anbieten zu kdénnen. Hierfir sind
raumhohe senkrechte Auenwande in allen 3 Geschossen erforderlich, um einen Zugang zu den Woh-
nungen zu ermdglichen.

Im Plangebiet ist eine bedarfsgerechte Schaffung von Wohnungen fir alle Altersgruppen vorgesehen,
bei der auch Menschen mit eingeschrankter Mobilitat nicht ausgegrenzt werden.

Die geplante Bauweise soll trotz der geplanten Aufzlige mdglichst kostengiinstige Mieten gewahrleis-
ten. In der Fassadengestaltung kann eine Differenzierung zwischen den beiden unteren Geschossen
(z. B. Putzfassade) und dem obersten Geschoss (z. B. Larchenholz) erfolgen, um die optische Wirkung
zu verbessern.

Die Firsthdhen der geplanten dreigeschossigen Gebdude werden die Firsthdhe der vorhandenen Halle
von ca. 10m voraussichtlich nicht Gberschreiten.

/2. Geplante Art der baulichen Nutzung

1/ 2.1 Allgemeines Wohngebiet

(Zum Planungskonzept siehe unter 111 / 1.)

Im hier vorliegenden Bebauungsplan ist ein allgemeines Wohngebiet geplant, in dem Wohnnutzungen
allgemein zuldssig sind. Zugleich besteht im allgemeinen Wohngebiet ein angemessener Spielraum fur
die weitere Entwicklung im Plangebiet. Neben dem Wohnen sind hier auch ergédnzende Nutzungen
zulassig, sofern diese dem Gebietscharakter entsprechen und keine gebietsuntypischen Stérungen
verursachen oder solchen ausgesetzt sind. (§15 BauNVO). (zur Berlicksichtigung der Belange des
Immissionsschutzes sh. unter Il / 4.)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird ein angemessener Nutzungsspielraum fr
die Grundsticke im Plangebiet geschaffen.

In diesem Rahmen kénnen im Plangebiet Nutzungen gemal §4BauNVO angesiedelt werden, die das
Wohngebiet beleben, der wohnnahen Versorgung dienen und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze schaf-
fen. Auch sozialen Zwecken dienende Einrichtungen, wie z. B. ein Kinderladen oder eine Seniorenbe-
treuung waren nach den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig.

Tankstellen werden als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf §4(3) BauNVO ausgeschlossen,
da sie die geplante Wohnnutzung beeintrachtigen und die angestrebte hohe Wohnqualitdt mindern
wrden.

Der Bebauungsplan tragt einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemesse-
ner Weise Rechnung und entspricht insofern §13a(2)3. BauGB.

(Zum Immissionsschutz siehe unter Il /4)

lll/ 2.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

(Zum Planungskonzept siehe unter 111 / 1.)
Zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes ist folgende text-
liche Festsetzung geplant:

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet gemafl} 88 BauNVO
Fir das in der Planzeichnung festgesetzte eingeschréankte Gewerbegebiet wird festgesetzt:

(1) Gemal 81(4) Satz 1 Nr. 2. BauNVO wird bestimmt, dass innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten
eingeschrankten Gewerbegebietes nur Nutzungen zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

(2) GemaR §8(2) BauNVO sind folgende Nutzungen zuldssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

3. Tankstellen,

4.  Anlagen fur sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen nach §8(3) BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Gemal 81 (6) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wer-
den:
- Vergniigungsstatten nach §8(3)3. BauNVO
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Wohnnutzungen
festgesetzt, dass Vergnligungsstatten auch nicht ausnahmsweise zulassig sein sollen. Hiermit wird der
Lage nahe dem Zentrumsbereich von Bétzow mit seinen sozialen und kulturellen Einrichtungen (u.a.
Hort) und der Lage in Nachbarschaft zu umgebenden Wohngebieten Rechnung getragen. Eine Beein-
trachtigung des Siedlungscharakters von Bétzow, das durch Wohnnutzungen mit zugehérigen Versor-
gungseinrichtungen und sozialer Infrastruktur gepragt ist, soll so vermieden werden.

Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf §8(3) BauNVO werden nicht ausgeschlos-
sen und sind demnach weiterhin ausnahmsweise zulassig.

Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zuldssigkeit dieser Nutzung werden insbesondere die Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Vermeidung von Immissionskonflikten
sein.

Die Beschrankung der Zulassigkeit auf Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen, ist an die
Formulierung gemaR §6(1) BauNVO angelehnt, wonach Mischgebiete neben dem Wohnen der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Ubernahme
der Formulierung fir das hier vorliegende eingeschrankte Gewerbegebiet soll planungsrechtlich gesi-
chert werden, dass die gewerblichen Nutzungen auf der betreffenden Flache im Plangebiet die umlie-
genden Wohnnutzungen nicht wesentlich beeintrachtigen. (siehe hierzu unter | / 4.3.) Der Storgrad
eines Mischgebietes wird demnach auch zukiinftig durch die zulassigen Nutzungen im eingeschrankten
Gewerbegebiet nicht Uberschritten. Es wird davon ausgegangen, dass der zulassige Storgrad eines
Mischgebietes gesunde Wohnverhaltnisse in der Umgebung deshalb nicht beeintrachtigen kann, weil
im Mischgebiet gemafl §6 BauNVO Wohnnutzungen allgemein zulassig waren.

(Zum Immissionsschutz siehe unter Il /4)

i/ 3. Geplantes MaR der baulichen Nutzung

1/ 3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl GRZ 0,25 ermoglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von maximal
2 Vollgeschossen eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke und sichert zugleich einen
ausreichend grofden Grundsticksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur
Verfugung steht. Damit kann die angestrebte Durchgrinung im Plangebiet gesichert werden. Das Maf}
der baulichen Nutzung bleibt unter den Obergrenzen gemafl §17(1) BauNVO. Die Festsetzung der
GRZ tragt dem vorhandenen Siedlungscharakter angemessen Rechnung.

Durch die Beschrankung der zuldssigen GRZ wird ein entsprechend grof3er Anteil der Baugrundstiicke
dauerhaft von Bebauung freigehalten und so auch ausreichend Platz fur die Rickhaltung, Verdunstung
bzw. Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

Zur zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl GRZ 0,25 fiir Anlagen nach §19(4)
BauNVO ist folgende Festsetzung geplant:

(2) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von:
- Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird,
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen wie folgt Giberschritten werden:

- im GEe und GEe (Immi) um bis zu 50%
- im WAL und WAL (Immi): um bis zu 120%
- im WA2: um bis zu 50%

Die geplante zulassigen Uberschreitung der GRZ 0,25 fiir Anlagen nach §19(4) BauNVO im WA1 und
WA1 (Immi) tragt dem absehbaren Stellplatzbedarf der hier geplanten Mehrfamilienhduser angemessen
Rechnung. Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR Stellplatzsatzung auf den Baugrundstiicken her-
zustellen. Die Stellplatzsatzung wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan Ubernommen
und sie liegt in der Anlage bei.

EinschlieBlich der geplanten zuléassigen Uberschreitungen der zulassigen GRZ gemal §19(4) BauNVO
ergibt sich fir die einzelnen Teilflachen:

Teilflache GRz maximal zuldssige GRZ einschlieRlich maximal
Uberschreitung ge- zulissige Uberschreitung ge-
maR §19(4) BauNVO maR §19(4) BauNVO der

GEe und 0,5 50% 0,75

GEe (Immi)
WA1 und 0,25 120% 0,55

WA1 (Immi)
WA2 0,25 50% 0,375

Planungsbtiro Ludewig GbR 1 2



Bebauungsplan Nr. 59/2017 " Schénwalder Strale / Bahnstralte " Satzung Juli 2018

/3.2 Hdéhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse, Dachgestaltung

lli/3.2.0 Vorbemerkungen

Gemall § 16(3)2. BauNVO ist bei Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Fest-
setzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kén-
nen.

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung des Gesetzes zur Novellierung der
Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19. Mai
2016 ist zum Begriff des Vollgeschosses geregelt:
»(2) Solange 8§ 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Lan-
desrecht verweist, gilt insoweit 8 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226) fort. Auf Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die
bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes Rechtswirksamkeit erlangt haben, ist der zum Zeitpunkt des jeweiligen
Satzungsbeschlusses geltende Begriff des Vollgeschosses weiter anzuwenden.*

Gemaly §2(4) Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
sVollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber
die Gelandeoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unterbringung technischer Geb&ude-
ausrustungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Beda-
chung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume maoglich sind, Vollgeschosse.

Die nachfolgend begriindete geplante maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen und die maximal
zulassigen Zahlen der Vollgeschosse ermdéglichen im Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ eine
zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstlicke im Plangebiet.

llI/3.2.1 Hohe baulicher Anlagen im GEe und GEe (Immi)

Die im Plangebiet vorhandene Halle an der Schonwalder Strale hat gemal vermessenem Lageplan
eine Hoéhe von 43,86 m Gber NHN. Bezogen auf die Gelandehdhe von ca. 33,8 m ber NHN (Hallenmit-
te an der Schénwalder StralRe) ergibt sich dir die Halle eine H6he von ca. 10m. Die Halle ist in gutem
baulichem Zustand und soll nachgenutzt werden.

Zukunftig soll die Héhe der vorhandenen Halle durch Gebdude an deren Standort nicht Uberschritten
werden. Da die Halle nur 1 Vollgeschoss hat, aber im Rahmen er weiteren gewerblichen Nutzung auf
der betreffenden Flache auch eine andere Bebauung mit mehr Geschossen bei gleicher HOhe mdglich
ware, ist fur die geplante eingeschrankte Gewerbegebietesflache nicht die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse sondern die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen geplant. Unter
Berucksichtigung der Bestandshéhe der Halle von 43,86 m Gber NHN ist die Festsetzung einer maxi-
mal zuldssigen Gebdudehéhe im GEe und GEe (Immi) von 44m iiber NHN im DHHN 2016 geplant.

Um die Nutzung des Hallendachs durch Photovoltaikanlagen zu ermdglichen, ist hierzu ergénzend fol-
gende Festsetzung vorgesehen:
(2) Die unter Absatz (1) festgesetzte Geb&dudehdhe darf durch technische Anlagen einschlieflich
der Anlagen fir die Nutzung regenerativer Energien um maximal 1m tberschritten werden.

Durch die geplanten Hohenfestsetzungen wird dem Schutz und der Entwicklung des Orts- und Land-
schaftsbildes angemessen Rechnung getragen. Auf der dem Plangebiet gegeniber liegenden Seite der
Schonwalder Stral3e befindet sich eine Autowerkstatt, sodass der stadtebauliche Raum hier durch ge-
werbliche Funktionsbauten gepragt ist.

Ein Erfordernis fir gestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung ergibt sich hier aus der Umge-
bungsbebauung nicht.

lll/3.2.2 Zahl der Vollgeschosse im WA1 und WA1 (Immi)

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt im geplanten Wohngebiet als Obergrenze d. h.,
dass auch eine geringere Anzahl der Gebaude zulassig ist.

In den Teilflachen WA1 und WA1 (Immi) sind maximal 3 Vollgeschosse geplant, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die hier geplanten Mehrfamilienhauser zu schaffen.

Entsprechend eines Gebaudeentwurfs des Vorhabentragers (siehe unter Ill / 1.4) sollen die geplanten
Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern in allen Geschossen einschliellich des Dachgeschosses Uber
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eine LaubengangerschlieBung mit Treppe und gemeinsamem Fahrstuhl erschlossen werden, um auch
in den Obergeschossen altersgerechte und behindertengerechte Wohnungen anbieten zu kénnen.
Hierfur sind raumhohe senkrechte Aulenwande in allen 3 Geschossen erforderlich, um einen Zugang
zu den Wohnungen zu ermdglichen.

In der Fassadengestaltung kann eine Differenzierung zwischen den beiden unteren Geschossen (z. B.
Putzfassade) und dem obersten Geschoss (z. B. Larchenholz) erfolgen, um die optische Wirkung zu
verbessern.

Entsprechend dem geplanten Gebaudetyp des Vorhabentragers ergibt sich bei 3 Vollgeschossen eine
Bauhéhe von ca. 10m. Das entspricht der Bestandshéhe der im Plangebiet vorhandenen Halle an der
Schénwalder Stralle.

Die Firsthdhen der geplanten dreigeschossigen Gebdude werden die Firsthdhe der vorhandenen Halle
von ca. 10m voraussichtlich nicht tGberschreiten.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Halle und der vielfaltigen Dachgestaltungen in der Umgebung
des Plangebietes sind im vorliegenden Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Dachgestaltung ge-
plant. (Darstellung des Bestandes siehe unter | / 4) Mit der Beschrankung auf maximal 3 zulassige Voll-
geschosse wird dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes an dieser Stelle angemessen Rechnung
getragen.

I/ 3.2.3 Zahl der Vollgeschosse im WA2

Im o6stlichen Teil des Plangebietes ist eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant. Dies ent-
spricht der Umgebungsbebauung, die sich 6stlich und nordéstlich an das Plangebiet anschlief3t. (zur
Darstellung der umgebenden Bebauung. sh. unter | / 4.3)

Wegen der vielfaltigen Dachgestaltungen der Umgebungsbebauung und wegen des sichtabschirmen-
den Gehodlzbestandes im Sudosten des Plangebietes, der, soweit er in das Plangebiet hineinragt, im
vorliegenden Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzt wird, sind Festsetzungen zur Dachgestaltung
im Plangebiet nicht erforderlich und deshalb auch nicht geplant. Die Beschrankung der Anzahl der Voll-
geschosse auf maximal 2 VG ist hier ausreichend, um den Schutz und die Entwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes zu gewahrleisten.

1/ 3.3 Geschossflache, Baumassenzahl

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur Geschol¥flachenzahl bzw. Baumassenzahl
geplant.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich gemal® §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der
Grundflachenzahl GRZ und der Zahl der Vollgeschosse:

8§ 20 Vollgeschosse, Geschol¥flachenzahl, GeschoR3flache

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

(2) Die GescholR3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschofR¥flache je Quadratmeter Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die Geschof3flache ist nach den AulRenmalen der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebau-
ungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen ein-
schlieR3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande ganz oder teil-
weise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol3flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terras-
sen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zuléssig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt.

Die Baumassenzahl ergibt sich gemaf §21 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grund-
flachenzahl GRZ und der Hohe baulicher Anlagen:

8§ 21 Baumassenzahl, Baumasse

((1) Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne
des 8§19 Abs. 3 zulassig sind.

(2) Die Baumasse ist nach den AuRenmafien der Geb&dude vom Ful3boden des untersten Vollgeschosses bis
zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsraumen in anderen Ge-
schossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswéande
und Decken sind mitzurechnen. Bei baulichen Anlagen, bei denen eine Berechnung der Baumasse nach Satz 1
nicht moéglich ist, ist die tatsdchliche Baumasse zu ermitteln.

(3) Bauliche Anlagen und Gebé&udeteile im Sinne des § 20 Abs. 4 bleiben bei der Ermittlung der Baumasse un-
bertcksichtigt.

(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen oder die Baumassenzahl nicht festgesetzt, darf bei Ge-
b&uden, die Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe haben, eine Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der
zulassigen Geschof3flachenzahl betrégt, nicht tberschritten werden.
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Aus der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl, der maximalen Gebdudehdhe und der Zahl der
Vollgeschosse ergeben sich fir die einzelnen Teilflaichen die Geschossflachen bzw. die Baumassen-

zahl wie folgt:

Teilflache geplante Hohe bzw. GFz BMZ
GRz geplante Zahl | (Geschossflachenzahl) (Baumassenzahl)
(Grundfla- der Volige- geplant | Obergrenze | geplant | Obergrenze
chenzahl) schoss gemal §17 gemal §17
maximal BauNVO BauNVO
GEe und 0,5 44m uber 50 10,0
GEe (Immi) NHN, ent-
spricht ca.
10m Gebau-
dehdhe
WA1 und 0,25 11 0,75 1,2
WA1 (Immi)
WA2 0,25 Il 0,5 1,2

Die sich aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ergebende Baumassenzahl im ge-
planten eingeschrankten Gewerbegebiet und Geschossflachenzahlen im geplanten allgemeinen Wohn-
gebiet liegt ebenfalls unterhalb der Obergrenzen des §17 BauNVO.

/4. Geplante Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
/41 Bauweise
lli/4.1.1 Offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet

Die BauNVO regelt hierzu:

§ 22 Bauweise
(1) Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

(2) In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user, Doppelh&u-
ser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchstens 50 m be-
tragen.

Im Bebauungsplan kénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur Einzelhduser, nur Doppelh&auser, nur
Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen zulassig sind.

Die Festsetzung der Bauweise ist im allgemeinen Wohngebiet wie folgt geplant:
3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

(1) In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des allgemeinen Wohngebietes wird eine offene Bau-
weise gemal §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.
Im WA 1 und WAZL(Immi) sind nur Einzelhduser zulassig. Im WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht dem Charakter der umgebenden Bebauung im Be-
reich des Plangebietes. Die Beschrankung der Hausformen auf Einzelhduser im WA 1 und WA1(Immi)
erfolgt mit Blick auf die dort geplanten Mehrfamilienhduser.

Die Errichtung von Reihenhausern wird bei Einhaltung der GRZ 0,25 und einer Mindestgrundstiicks-
groRe von 700m? kaum moglich sein. Deshalb werden diese ausgeschlossen.

Auf Grund der festgesetzten MindestgrundstiicksgréRe von 700m? in Verbindung mit einer GRZ 0,25
kommt im vorliegenden Plangebiet vorrangig eine Bebauung mit Einzelhdusern in Betracht. Bei Einhal-
tung der MindestgrundstiicksgréRe von 700m? und der GRZ 0,25 wiirde im WAZ2 die Planintention der
Gemeinde auch der Errichtung von Doppelhdusern nicht entgegenstehen. Deshalb werden diese hier
neben den Einzelhdusern ebenfalls zugelassen.

Die erforderlichen Abstandsflachen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen ein-
zuhalten sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).
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i/ 41.2 Abweichende Bauweise im eingeschriankten Gewerbegebiet

Die BauNVO regelt hierzu:

§ 22 Bauweise
(1) Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

()

(4) Im Bebauungsplan kann eine von Absatz 1 abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dabei kann auch
festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut
werden darf oder muf3.

Die Festsetzung der Bauweise ist im eingeschrankten Gewerbegebiet wie folgt geplant:
3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

(2) In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des eingeschrénkten Gewerbegebietes wird eine ab-
weichende Bauweise gemal §22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt: Geb&aude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Die maximale zulassige Gebaudelange betragt 65m.

Die geplante abweichende Bauweise entspricht bezlglich der Errichtung der Gebaude mit seitlichen
Abstandsflachen der offenen Bauweise, sie lasst jedoch eine groRere Baukorperldnge zu. In der offe-
nen Bauweise waren gemaf §22(2) BauNVO nur maximal 50m Gebaudelange zulassig.

Durch die geplante Festsetzung der abweichenden Bauweise mit entsprechend groferer maximal zu-
lassiger Gebaudelange soll die Nutzung der vorhandenen Halle im Plangebiet ermdglicht werden, die
bereits eine Gebaudelange von 65m aufweist. (siehe unter | / 4.2)

Die erforderlichen Abstandsflachen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen ein-
zuhalten sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

lll / 4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen.

§23 BauNVO regelt hierzu:
(1) Die uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Be-
bauungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Geb&udeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortre-
ten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmalfd kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kénnen auf den nicht berbaubaren Grundstiicksfla-
chen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen in den einzelnen Teilflachen
wie folgt:

Baugrenzen im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und GEe (Immi)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und GEe (Immi) erfolgt die Festsetzung der geplanten Bau-
grenze mit Beschrankung auf die bestehende Gewerbehalle mit einem geringen Festsetzungsspiel-
raum. Entsprechend der geplanten Festsetzung des Bebauungsplanes soll die Nutzung der bestehen-
den Halle ermdglicht werden.

Auch im Falle des Rickbaus oder Umbaus der Gewerbehalle soll hier eine strallennahe Bebauung
erfolgen, die die dahinter liegenden Flachen gegenuber dem Verkehrslarm der Schonwalder Stralie
und der gegeniber liegenden Autowerkstatt abschirmt.

Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA1 (Immi)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA1 (Immi) erfolgt die Festsetzung der geplanten berbaubaren
Grundsticksflache mit einem Abstand von 18m zur BahnstralRe, um ein Zuriicktreten der hier geplanten
dreigeschossigen Mehrfamilienhauser gegenuber der Bahnstra3e planungsrechtlich zu sichern. Hier-
durch werden erhebliche stddtebauliche Auswirkungen durch ein dichtes Heranrlicken der geplanten
dreigeschossigen Mehrfamilienhduser an die Einfamilienhausbebauung nérdlich der Bahnstralle ver-
mieden. Der stralRennahe Bereich kann fir die erforderlichen Stellplatze genutzt werden.
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Zum Landwirtschaftsweg sudlich der Flache WA1 und WA1 (Immi) sowie zum geplanten Fuf3- und
Radweg sudostlich dieser Flache halt die geplante Baugrenze einen Abstand von 4m ein, um Konflikte
zwischen den Hauptanlagen und den hier erfolgenden Wegenutzungen zu vermeiden.

Zu den westlich und nordéstlich angrenzenden Baugebietsflachen sind jeweils Abstande der Baugren-
zen von 3m geplant. Hier ergeben sich die erforderlichen Abstandsflachen im Ubrigen gemaR den An-
forderungen des §6 BbgBO.

Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet WA2

Im allgemeinen Wohngebiet WA?2 ist die Baugrenze mit einem Abstand von 4m zur Bahnstraf3e und zur
neu geplanten StralRenverkehrsflache geplant. Hierdurch werden die ortsiiblichen Vorgartenzonen von
baulichen Hauptanlagen frei gehalten.

Zum Landwirtschaftsweg sldlich der Flache WA2 sowie zum geplanten Ful3- und Radweg siidwestlich
dieser Flache halt die geplante Baugrenze einen Abstand von 4m ein, um Konflikte zwischen den
Hauptanlagen und den hier erfolgenden Wegenutzungen zu vermeiden.

Zu den sidwestlich und norddstlich angrenzenden Baugebietsflachen sind jeweils Abstande der Bau-
grenzen von 3m geplant. Hier ergeben sich die erforderlichen Abstandsflachen im Ubrigen gemaR den
Anforderungen des §6 BbgBO.

Auch zu den geplanten Flachen zum Erhalt des Gehdlzbestandes im Sldosten des Plangebietes sowie
zur suddstlichen Plangebietsgrenze ist ein Abstand der Baugrenze von 3m geplant, um Beeintrachti-
gungen des hier vorhandenen zu erhaltenden Gehdlzbestandes durch bauliche Hauptanlagen zu ver-
meiden.

iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen und weitere bauliche Anlagen

Hierzu ist folgende Festsetzung geplant:

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

(--)

(3) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass der
Abstand folgender Gebaude und baulicher Anlagen, von den Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen, zur
BahnstraRe und zur geplanten StraBenverkehrsflache im Plangebiet mindestens 4m und zur Schonwalder
Stral’e mindestens 3m betragen muss:

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kon-
nen.

Durch die Festsetzung wird das Freihalten der ortsublichen Vorgartenzone von Nebengebauden, Gara-
gen und Carports planungsrechtlich gesichert.

Da der Bebauungsplan im Ubrigen nichts anderes festsetzt, kénnen gemaR §22(5) BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen wer-
den. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulds-
sig sind oder zugelassen werden kénnen. Im Traufbereich der zu erhaltenden Baume sind Nebenanla-
gen so zu errichten, dass sie die Baume nicht beeintrachtigen.

Auch wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache insgesamt einen individuellen Spielraum
fur die Anordnung der spateren Gebaude im Plangebiet beldsst, wird durch die Begrenzung des zulas-
sigen Males der baulichen Nutzung auf eine Grundflachenzahl GRZ 0,25 eine ortstiblich lockere Be-
bauung mit entsprechender Durchgrinung gewahrleistet.

I/ 5. StraBenverkehrsfliche, Geh- und Radweg

Im vorliegenden Bebauungsplan ist zur ErschlieRung der Baugebietsflachen WA 2 die Herstellung einer
neuen offentlichen Strallenverkehrsflache geplant. Mit einer Breite von 8m bietet die geplante Flache
ausreichend Platz fur Bewegungsflachen fur die Feuerwehr mit GréRen von 7m mal 12m. Der geplante
Wendeplatz ermdglicht das Wenden fiir ein dreiachsiges Mullfahrzeug.

In stidwestlicher Verlangerung der geplanten Stralenverkehrsflache ist ein Geh- und Radweg vorgese-
hen, der einen Zugang zum sudlich angrenzenden Landschaftsraum ermdglichen soll.

Die geplante Stralenverkehrsflache und die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Geh- und Radweg sind als 6ffentliche Flachen geplant.

Die geplanten offentlichen Verkehrsflachen sollen nach Herstellung durch den Vorhabentrager kosten-
und lastenfrei an die Gemeinde Oberkramer Ubergeben werden. Hierriiber soll vor dem Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden.
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lll/ 6. Mindestgrundstiicksgrofe

Zur Aufnahme des Charakters der umliegenden Siedlungsstruktur setzt der vorliegende Bebauungsplan
eine MindestgrundstiicksgrofRe von 700 m? fest. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass eine aufge-
lockerte Bebauung im Plangebiet mit der entsprechenden ortsiblichen Durchgriinung entsteht.

I/ 7. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Entsprechend dem vorliegenden Schallschutzgutachten (siehe unter 1l / 4.) sind im vorliegenden Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen zum Immissionsschutz vor dem Verkehrslarm der Schénwalder
Stral’e und der dem Plangebiet gegeniber liegenden Autowerkstatt geplant:

5. Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (89
Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1) In der im Bebauungsplan als WA1 (Immi) festgesetzten Baugebietsflache missen zum Schutz gegen
Larm die zum Luften notwendigen Fenster von mindestens einem Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen von mindestens zwei Aufenthaltsraumen, in die von der
Schonwalder StraRe abgewandte Richtung orientiert sein.

Alternativ ist die entsprechende Anzahl von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit einer schallgedammten
Liuftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel gewdhrleistet, oder es missen im
Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(2) In Gebauden in dem in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiet GEe (Immi) missen die Auenbauteile
von Aufenthaltsraumen in Biros gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mafe erf. R' w,ges geman DIN 4109-
1:2016-07 in Verbindung mit E DIN 4109-1/A1:2017-01 von mindestens 40 dB aufweisen.

(3) Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus der textlichen Festsetzung Absatz (2) ergebenden Bau-
Schalldamm-MalRe zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maRgeblicher
AuRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen wurde.

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01, DIN 4109-2:2016-07 und E DIN 4109-2/A1:2017-01 werden in

der Gemeindeverwaltung Oberkramer , OT Eichstadt, Perwenitzer Weg 2, 16727 Oberkramer zur Einsicht-
nahme bereitgehalten.

Hinweis: Die DIN 4109-2:2016-07 und E DIN 4109-2/A1:2017-01 wurden ersetzt durch
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01

11/ 8. Erhalt von Baumen

Der Baumbestand im Plangebiet ist unter | / 7.2 dargestellt.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich auerhalb des Plangebietes Baumbestand, der in 2 Berei-
chen in das Plangebiet hineinragt. Dieser Baumbestand bietet verschiedenen Vogelarten geeignete
Bruthabitate (siehe unter | / 8.5) Darlber hinaus liegt er im Randbereich des Landschaftsschutzgebie-
tes Nauen-Brieselang-Kréamer. Deshalb ist im Bebauungsplan eine zeichnerische Festsetzung zum
Erhalt des betreffenden Gehdlzbestandes in Verbindung mit folgender textlichen Festsetzung geplant:

6. Erhalt von Bdumen und Strauchern (89Abs. 1 Nr. 25.b BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache nach 89Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB sind die
vorhandenen Gehdlze zu erhalten, sofern sie standortgerecht und gebietsheimisch sind.

Standortgerecht und gebietsheimisch im Sinne dieser Festsetzung sind Geholze gemall dem Erlass
des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz vom 18. September 2013 ,,Sicherung gebietsheimischer Her-
kiinfte bei der Pflanzung von Gehoélzen in der freien Natur“. (siehe hierzu unter I/ 7.2.3 Baum-
schutz)

Dariber hinaus ist im Plangebiet eine Larche (Baum Nr. 1) vorhanden, der als zu erhaltender Einzel-
baum in der Planzeichnung festgesetzt wird.

Fir die Gbrigen Baume im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer, die nach-
richtlich in den Bebauungsplan tGbernommen wurde. Sie liegt in der derzeit aktuellen Fassung in der
Anlage bei.
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/9. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Ergebnis des Fachbeitrages Artenschutz (siehe unter 8.) ist folgende Festsetzung im Bebauungs-
plan geplant:

7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20. BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Ersatznistplatze zu schaffen:

Artname Ersatz: Anzahl und Kastentyp | Anbringung
Star CEF: 3 Stiick Starenkasten Anbringungsort an einem Baum oder erhaltenem Gebéau-
(Flugloch 45 mm) de in mindestens 4m Hohe, Ausrichtung der Einflugoff-
nung SO, freier Anflug mind. 5m

Weitere Mallnahmen sind im stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren. (siehe unter | / 8.9)

i/ 10. Kennzeichnung als Altlastenverdachtsflache

Das Plangebiet ist wegen der bisherigen gewerblichen Nutzung als Altlastenverdachtsflache registriert.
(siehe unter 1/ 6.4.)
Deshalb erfolgt textlich folgende Kennzeichnung:

Il.  Kennzeichnungen gemaf 89 Abs.5 BauGB

Die Flurstiicke 46/1, 46/2, 27/3, 27/4, 47 der Flur 10, Gemarkung Bétzow sind als Altlastenverdachtsflache unter
der ALKAT-Nr. 0336651794 im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel registriert.

Entsprechend den vorliegenden Altlastenuntersuchungen steht der Altlastenverdacht der beabsichtigte
Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet nicht entgegen.

Entsprechend der Empfehlung des Altlastengutachtens soll bei Kinderspielplatzen im Plangebiet grund-
satzlich die im Gutachten empfohlene Freimessung erfolgen. Hierzu soll eine entsprechende Vereinba-
rung im stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

lll / 11. Nachrichtliche Ubernahmen

In der Gemeinde Oberkramer gelten folgende Satzungen, die nachrichtlich in den Bebauungsplan

Ubernommen werden:

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung)
(sh. hierzu im Anhang sowie unter | / 5.4)

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer (Baumschutzsatzung) (sh.
hierzu im Anhang sowie unter |/ 7.2)

Die Satzungen sollen, ebenso wie in ihren Ubrigen Geltungsbereichen, in der zum Anwendungszeit-

punkt jeweils geltenden Fassung angewendet werden. Die gegenwartig geltende Fassung liegt in der

Anlage bei.

Darlber hinaus erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme der Lage des Plangebietes in der Trinkwasser-

schutzzone llI. Die beabsichtigte Anderung der Trinkwasserschutzzone wird vermerkt, nach der das
Plangebiet nicht mehr in der Trinkwasserschutzzone Il liegen wird. (siehe unter 1/ 6.3)

Il /12. Flachenbilanz

Nutzung Flache Bestand Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
Gewerbegebiet 1,93 0 -1,93
eingeschranktes Gewerbegebiet 0 0,33 +0,33
Allgemeines Wohngebiet 0 1,51 +1,51
StralRenverkehrsflache 0 0,09 +0,09
| gesamt 1,93 1,93
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Il / 13. Durchfiihrung der Planung

Die Flache des Plangebietes befindet sich in privatem Eigentum.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Bahnstrale sowie Uber die neu ge-
plante Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes. (siehe unter Il / 1.2 und IIl / 5).

Die geplante Strallenverkehrsflache und die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Geh- und Radweg sind als 6ffentliche Flachen geplant. Die geplanten &ffentlichen Verkehrsflachen
sollen nach Herstellung durch den Vorhabentrager kosten- und lastenfrei an die Gemeinde Oberkramer
Ubergeben werden. Hierilber soll vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan ein stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen werden.

Die erforderlichen MaBnahmen zum Artenschutz zur Vermeidung drohender Verstolie gegen §44(1)1.
BNatSchG sollen ebenfalls in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden. (siehe unter 8.9)

Daruber hinaus kdénnen erforderlichen Falls Vereinbarungen mit dem Vorhabentréger tUber die zu er-
richtenden Mehrfamilienhduser getroffen werden, soweit dies erforderlich oder zweckmaRig ist.

Die Hinweise zu Bodenverunreinigungen und zum Altlastenverdacht gemal | / 6.4. sind entspre-
chend zu beachten.

\"A Auswirkungen der Planung

IV/1. Auswirkungen auf die kommunalen und auf private Belange

In Verbindung mit der parallel erfolgenden Aufthebung des bisher fliir das Plangebiet sowie die hieran
sudlich angrenzende Flache geltenden Vorhaben- und Erschliefungsplanes "Haas Fertigbau Betriebs-
erweiterung Bétzow" und der betreffenden Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die vorlie-
gende Planung im Plangebiet eine stadtebauliche Entwicklung vor, die der umgebenden Siedlungs-
struktur und den aktuellen Bedarf in der Gemeinde Oberkramer angemessen Rechnung tragt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf, der auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes basiert, kdnnten im Plangebiet ca. 6 Mehrfamilienhdauser mit insgesamt ca. 54 Wohnungen und 10
Baugrundstiicke im WA, die z. B. fur Einfamilienhduser nutzbar sind, entstehen. Das waren ca. 6% des
Bedarfes, der sich bei den unter | / 2.2 getroffenen Annahmen aus dem absehbaren Eigenbedarf der
Gemeinde Oberkramer auf Grund der demografischen Entwicklung zwischen 2014 und 2030 ergibt.

Fir die im Plangebiet vorhandene Halle werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung oder eine Ersatzbebauung geschaffen.

Wegen der Lage des Plangebietes nahe dem Ortskern von Botzow erfolgt mit der Umsetzung der Pla-
nung eine Starkung des Siedlungsgebietes im Umfeld des Ortskernes.

Zur Vermeidung von Konflikten in Bezug auf den Immissionsschutz sind im vorliegenden Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen geplant. (siehe hierzu unter 1. /7 4 und 1ll. / 7.)

Der vorliegende Bebauungsplan verursacht kein Erfordernis fir die Einschrankungen der bestehenden
gewerblichen Nutzung auf der dem Plangebiet gegeniiber liegenden Seite der Schonwalder Stralte
(Autowerkstatt)

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Wohnbaunutzungen werden durch Festset-
zungen von Art und MaR der baulichen Nutzung sowie von MindestgrundstiicksgroRen vermieden, die
dem umgebenden Siedlungs-Charakter angemessen Rechnung tragen.

Wegen der gewerblichen Vornutzung des Plangebietes werden fiir die geplante bauliche Entwicklung
keine landwirtschaftlich Flache oder Wald ihren Nutzungen entzogen.

Die Kosten fiir die Planung und ErschlieBung im Plangebiet tragt ein Vorhabentrager, sodass der Ge-
meinde hieraus keine wirtschaftlichen Belastungen entstehen.

Durch die zukiinftigen Nutzer des Plangebietes kann sich, je nach demografischer Zusammensetzung
und Familienstruktur, ein Folgekostenbedarf fiir soziale Einrichtungen ergeben.
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Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 09.05.2018 zum Entwurf der vorliegenden Bauleit-
planung mit:

.D. Belange des Bereiches Landwirtschaft
5.1 Weiterfuhrende Hinweise

5.1.1 Allgemein
Die vom Bereich Landwirtschaft zu vertretenden Belange werden durch das Vorhaben nicht berihrt.”

Die Kreishandwerkerschaft Oberhavel teilte mit Schreiben vom 25.04.2018 zum Entwurf der vorlie-
genden Bauleitplanung mit:

.Seitens der Kreishandwerkerschaft Oberhavel bestehen gegen den o. g. Bebauungsplan Nr. 59 / 2017
,Schonwalder StralRe/ Bahnstra3e", OT Botzow keine Einwande oder Bedenken.

Diese Erklarung gilt nur unter der Voraussetzung, dass bestehendes Handwerk / Gewerbe, fur das bereits ei-
ne genehmigte gewerbliche Nutzung vorliegt, keine Be- bzw. Einschrédnkungen oder gar Riickbauforderungen
erfahrt.”

Berlicksichtigung: Aus der vorliegenden Planung ergeben sich keine Be- bzw. Einschrankungen oder
gar Ruckbauforderungen fiir bestehende gewerbliche Nutzungen.

Der Landesjagdverband Brandenburg e.V. teilte mit eMail vom 17.04.2018 zum Entwurf der vorlie-
genden Bauleitplanung mit:

wir bedanken uns fir die Beteiligung gemaR§ 63 BNatSchG.

Es handelt sich um die Bebauung eines ehemaligen Industriegelédndes in der direkten Randlage der Gemeinde
Botzow. Es ist auf die Pflanzung von ausreichend Stral3enbegleitgrin mit Frucht tragenden Geholzen zu
drédngen. Dem In Absprache mit unserem ortlichen Jagdverband KJV Oberhavel, wird dem Vorhaben zuge-
stimmt.”

IV/2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Griinordnung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 09.05.2018 zum Entwurf der vorliegenden Bauleit-
planung mit:

»3. Belange der unteren Naturschutzbehdrde

3.1 Weiterfuhrende Hinweise

3.1.1 Allgemein

Bezuglich der Abgrenzung zum LSG verweise ich auf die Landkreisstellungnahme unter der Reg.-Nr. 1/17/ 17
L1.

Unter der MaRRgabe, dass es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gelten naturschutz-
rechtliche Eingriffe gemafl § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB als zuléssig. Die Konzipierung von Kompensations-
maflinahmen nach den Vorgaben des § 2 Absatz 4 und § 2ai. V. m. Anlage 1 BauGB sind somit rechtlich nicht
erforderlich. Die Vorgaben des besonderen Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
und des gesetzlichen Biotopschutzes nach § 30 BNatSchG sind allerdings zu beachten.

In der Begrundung zum vorgelegten Entwurf ist die arten- und biotopschutzrechtliche Relevanz der Flachen
nachvolliziehbar dargelegt. Auf Grundlage der naturschutzfachlichen Ausstattung der betroffenen Flachen im
geplanten Geltungsbereich werden gemafld § 44 Absatz 1 i. V. m. Absatz 5 BNatSchG vorgezogene Aus-
gleichsmaf3nahmen fachlich plausibel abgeleitet.

Bezuglich des hier vorgelegten Entwurfs bestehen somit keine naturschutzrechtlichen Bedenken.

Es wird lediglich darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtlich erforderliche vorgezogene Ausgleichsmalf3-
nahmen i. S. d. § 44 Absatz 5 BNatSchG vor dem Eingriff umgesetzt werden miissen, so dass die MalRnahme
ihre 6kologische Funktion bereits iUbernommen hat, bevor der Eingriff begonnen wird.*

Berucksichtigung:

Die Landkreisstellungnahme unter der Reg.-Nr. 1/17/ 17 L1 wurde Bezlglich der Abgrenzung zum LSG
bereits im Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend beriicksichtigt.

Im stadtebaulichen Vertrag erfolgt eine Vereinbarung dariiber, dass die artenschutzrechtlich erforderli-
chen vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i. S. d. § 44 Absatz 5 BNatSchG vor dem Eingriff umgesetzt
werden missen, so dass die MaRnahme ihre 6kologische Funktion bereits Gbernommen hat, bevor der
Eingriff begonnen wird. Es handelt sich hierbei um die Schaffung von Erstatznistplatze fir Stare, die
bisher in Lampenkasten im Plangebiet bruten.

(siehe nachfolgende Ausfiihrungen)
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Landschaftsschutzgebiet

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 03.04.2017 im Rahmen der Anfrage nach
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung hierzu mit:

.Belange der unteren Naturschutzbehorde

Weiterfiihrende Hinweise

Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer*

Jlch weise auf Ungenauigkeiten in der nachrichtlichen Ubernahme der Schutzgebietsgrenzen hin. Diese
muss mit der amtlichen Liegenschaftskarte zur Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Nauen-
Brieselang-Kramer* identisch sein.

So sind die gesamten Flurstiicke der Flur 13 im Bereich des geplanten Geltungsbereiches Teil des
Landschaftsschutzgebietes. Nach Aktenlage betrifft das die Flurstiicke 103/11 und 125/4 aus Flur 13."

Beriicksichtigung: Die Flurstiicke 103/10, 103/11, 124/4, 125/3 und 125/4, Flur 13, Gemarkung Boétzow,
wurden aus dem geplanten Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ausgenommen.
Fur diese Flursticke erfolgt parallel zur Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes die Aufhe-
bung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Haas Fertigbau Betriebserweiterung Bétzow", jedoch
keine Neubeplanung.

Eingriffe nach dem Naturchutzrecht, Baumschutz, Artenschutz

Nach BNatSchG ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur
ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von den durch den Bauleitplan ermdglichten
Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen, abwéagend zu entscheiden.

§1a BauGB setzt fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Gemall BauGB wird der Ausgleich
nach dem Naturschutzrecht fir Bebauungspléne der Innenentwicklung gemal §13a BauGB wie folgt

geregelt:
(1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebau-
ungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
(2) Im beschleunigten Verfahren
4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Die Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauGB im vorliegenden Bebauungsplan liegt im Plangebiet weit
unterhalb des Schwellenwertes von GR 20.000m? (2,0 ha). (sh. hierzu auch unter | /3.)

Insofern gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
nach dem Naturschutzrecht ist deshalb nicht erforderlich.

Bisher gilt flir das Plangebiet sowie flr die hieran sidlich angrenzende Flache der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes "Haas Fertigbau Betriebserweiterung Botzow", der eine Grundflachenzahl GRZ 0,8
festsetzt. (siehe unter 1l / 5.2) Im Vergleich hierzu wird mit der vorliegenden Bauleitplanung und der
parallel erfolgenden Aufhebung des genannten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der geplante Ein-
griff in Boden, Natur und Landschaft wesentlich gemindert.

Mit der Aufhebung des VEP werden die hierdurch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft vermieden. Zugleich unterbleiben auch die gemafR Griinordnungsplan zum VEP vorgesehe-
nen Gehdlz- und Staudenpflanzungen. Dem Umfang nach war im aufzuhebenden VEP jedoch nur in
sehr begrenztem Male ein Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft geplant. Bei der
festgesetzten GRZ 0,8 verblieb hierfir nur ein sehr geringer Anteil des Plangebietes. (siehe unter Il /
5.2) Weitere Ausgleichsmalinahmen aulerhalb des Plangebietes waren nach den vorliegenden Unter-
lagen nicht vorgesehen. Bei Umsetzung des VEP ware der zu erwartende Eingriff in Natur und Land-
schaft wesentlich Uiber den geplanten Ausgleich des Eingriffs gemafl Grinordnungsplan hinausgegan-
gen.

Da das Plangebiet eine Flache umfasst, die in der Vergangenheit bereits gewerblich baulich genutzt
wurde und noch vorhandene Bebauung (Hallen, Werkstattgebaude, Flachenversiegelungen, siehe un-
ter 1 / 4.) sowie umfangreiche Bebauungsreste im Boden (siehe unter | / 6.4) aufweist, verursacht die
vorliegende Planung auch in Bezug auf den aktuellen Bestand nur einen vergleichsweise geringen Ein-
griff in Natur und Landschaft.
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Durch die vorliegende Nutzung einer Flache innerhalb des Siedlungsgebietes fir die Deckung des
Wohnbedarfes wird die Inanspruchnahme von Freiraumflachen aulerhalb des Siedlungsgebietes fur
diese Nutzung vermieden.

Im Plangebiet sind keine geschitzten oder hochwertigen Biotope vorhanden (siehe unter 1/7.1).
Es liegt auBerhalb von Schutzgebieten nah dem Naturschutzrecht (siehe unter Il / 2).

Im Plangebiet wurden folgende Fortpflanzungsstatten geschutzter Tierarten festgestellt:

- 3 nachgewiesene Nistplatze des Stars (Hohlenbrtter) (siehe Fachbeitrag Artenschutz unter | / 8)
Durch Vermeidungsmaflinahmen und vorgezogene AusgleichsmafRnahmen kénnen drohende VerstdRe
gegen Verbote des §44(1) BNatSchG vermieden werden (siehe unter | / 8.9)

Im Plangebiet ist teilweise Baumbestand vorhanden. Der Baumbestand auf 2 Teilflachen und 1 Einzel-
baum werden zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand zum Erhalt festgesetzt.

Auf Grund der vorliegenden Planung ist voraussichtlich die Fallung von 17 Baumen, die innerhalb der
Uberbaubaren Bereiche liegen, erforderlich. Es handelt sich um Baume mit 60cm bis 150cm Stammum-
fang (19cm bis 48 cm Stammdurchmesser)

Fir das Plangebiet gilt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes die Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Gemeinde Oberkramer — Baumschutzsatzung -. Sie wird nachrichtlich in den vorlie-
genden Bebauungsplan tbernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes
bei.

(...)
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Bebauungsplan Nr. 59/2017 "Schénwalder StraBe / BahnstraBe"

Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

L. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

11 Allgemeines Wohngebiet
Es wird festgesetzt: allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO

(1) Aligemein zulassig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

(3) Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1 bis 4 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet gemal §8 BauNVO
Fir das in der Planzeichnung festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet wird festgesetzt:

(1) Gemal §1(4) Satz 1 Nr. 2. BauNVO wird bestimmt, dass innerhalb des in der Planzeichnung fest-
gesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes nur Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren.

(2) Gemal §8(2) BauNVO sind folgende Nutzungen zuldssig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen nach §8(3) BauNVO sind ausnahmsweise zulassig
1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Gemal §1 (6) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungs-

planes werden:
Vergnigungsstatten nach §8(3)3. BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

21 Grundflachenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs.4 BauNVO)
(1) Fir die gemal Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet: Grundflachenzahl GRZ 0,25
Eingeschranktes Gewerbegebiet: Grundflachenzahl GRZ 0,5
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(2) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von:
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird,
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen wie folgt Uberschritten werden:

- im GEe und GEe (Immi) um bis zu 50%
- im WA1 und WA1 (Immi): um bis zu 120%
- im WA2: um bis zu 50%

2.2 Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3
BauNVO)

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen wird die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse als Obergrenze wie folgt festgesetzt:

- im WA1 und WA1 (Immi): max. Il Vollgeschosse

- im WA2: max. Il Vollgeschosse

23 Hoéhe baulicher Anlagen im eingeschriankten Gewerbegebiet (§9Abs. 1 Nr. 1. BauGB, §16
Abs. 2 Nr. 4. BauNVvO)
(1) FUr das in der Planzeichnung festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet wird die maximal zulassi-
ge Gebaudehdhe wie folgt festgesetzt:
- im GEe und GEe (Immi) 44m Gber NHN im DHHN 2016
(2) Die unter Absatz (1) festgesetzte Gebaudehthe darf durch technische Anlagen einschliellich der

Anlagen fir die Nutzung regenerativer Energien um maximal 1m Uberschritten werden.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

(1) In den in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen des allgemeinen Wohngebietes wird eine offene
Bauweise gemal §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.

Im WA 1 und WA1(Immi) sind nur Einzelhduser zulassig. Im WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig.

(2) In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des eingeschrankten Gewerbegebietes wird eine
abweichende Bauweise gemal §22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt: Gebaude sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Die maximale zuldssige Gebaudelange betragt 65m.

(3) GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass
der Abstand folgender Gebdude und baulicher Anlagen, von den Wirkungen wie von Gebauden ausge-
hen, zur BahnstralRe und zur geplanten Stralenverkehrsflache im Plangebiet mindestens 4m und zur
Schdénwalder Stralle mindestens 3m betragen muss:
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
- bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kdnnen.

4. MindestgrundstiicksgroBe (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)

Es wird eine Mindestgrundstiicksgréfle fur Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

5. Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1) In der im Bebauungsplan als WA1 (Immi) festgesetzten Baugebietsflache missen zum Schutz ge-
gen Larm die zum Liften notwendigen Fenster von mindestens einem Aufenthaltsraum von Wohnun-
gen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen von mindestens zwei Aufenthaltsraumen, in
die von der Schonwalder Stralle abgewandte Richtung orientiert sein.
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Alternativ ist die entsprechende Anzahl von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit einer schallgedamm-
ten Luftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel gewahrleistet, oder es
missen im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige Maflnahmen bautechnischer Art
durchgefiihrt werden.

(2) In Gebauden in dem in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiet GEe (Immi) missen die Aul3en-
bauteile von Aufenthaltsrdumen in Biros gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malde erf. R' w,ges ge-
maf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 von mindestens 40 dB aufweisen.

(3) Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus der textlichen Festsetzung Absatz (2) ergeben-
den Bau-Schallddmm-Male zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
malfgeblicher AulRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen wurde.

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 werden in der Gemeindeverwaltung Ober-
kramer, OT Eichstadt, Perwenitzer Weg 2, 16727 Oberkramer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

6. Erhalt von Baumen und Strauchern (§9Abs. 1 Nr. 25.b BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache nach §9Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB sind die vor-
handenen Gehdlze zu erhalten, sofern sie standortgerecht und gebietsheimisch sind.

7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20. BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Ersatznistplatze zu schaffen:

Artname Ersatz: Anzahl und Kastentyp | Anbringung
Star CEF: 3 Stiick Starenkasten Anbringungsort an einem Baum oder erhaltenem Gebau-
(Flugloch 45 mm) de in mindestens 4m Hohe, Ausrichtung der Einflugoff-
nung SO, freier Anflug mind. 5m

Il Kennzeichnungen gemaR §9 Abs.5 BauGB

Die Flurstucke 46/1, 46/2, 27/3, 27/4, 47 der Flur 10, Gemarkung Botzow sind als Altlastenverdachtsfla-
che unter der ALKAT-Nr. 0336651794 im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel registriert.

. Nachrichtliche Ubernahme gemiR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fir das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde
Oberkramer (Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskraftigen Fassung.

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer
(Baumschutzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung.

(3) Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Hennigsdorf. (Vermerk: Im

Zuge der derzeitig erfolgenden Anderung wird das Plangebiet kiinftig nicht mehr in der Trinkwasser-
schutzzone Il liegen.)
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Legende
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