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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET , EICHSTADT SUD*
DER GEMEINDE OBERKRAMER
BEGRUNDUNG GEM. §9(8) BauGB ZUM ANDERUNGSPLAN

1 Lage des Plangebietes

1.1  Lage im Gemeindegebiet
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Das Plangebiet bildet den stdostlichen AbschluB des OT Eichstadt der Gemeinde
Oberkramer.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Landesstralle L 17 (Breite Strale) im Sudwe-
sten, den Gemeindefriedhof Eichstadt sowie vorhandene gewerblich genutzte Baufia-
chen im Nordwesten und Norden, ein landwirtschaftliches Betriebsgelidnde mit Stallun-
gen im Osten und landwirtschaftlicher Nutzfliche im Siidosten.

Planungshiiro Ludewig 3
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1.2 Geltungsbereich des iinderungsplanes des Bebauungsplanes fiir das
Gewerbegebiet ,,Eichstidt Siid“, Gemeinde Oberkramer, OT Eichstidt

Der Bebauungsplan umfaft die hier dargesteliten Flurstiicke der Flur 5 der Gemarkung
Eichstadt und hat eine GréRe von 14 ha. Die Flurstiicke 56 und 57 mit einer Ge-
samtgrél3e von ca. 1.200 m? wurden erst im Rahmen der hier vorliegenden Ande-
rungsplanung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. .

"In der bisherigen Planfassung war von einer GroRe des Plangebietes von 13,52 ha alsgegangen wor-
den. Die Ursache fir die Differenz liegt darin, dall das Gebiet bisher nicht vermessen worden war. Der
bisherige Plan war auf der Grundlage einer maflich ungenauen Katasterkarte erstellt worden.

Pranungsbilro Ludewig 4




|~

e b s B BN R

& B M M M

ﬂ

Bebauungsplan der Gemeinde Oberkrimer flir das Gewerbegebiet  Eichstadt Sad" - Anderungsptanung - Satzung

2 Grund fiir die Anderung des Bebauungsplanes,
Ziel und Zweck der Planung

21 Aktualisierung und Bereinigung des bisherigen Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan und der Grinordnungsplan fir das Gewerbegebiet ,Eichstadt Stid*
waren durch die damalige Gemeinde Eichstadt aufgestellt und mit Bescheid vom
07.11.1995 durch die zustdndige Landeshehérde (LBBW) genehmigt worden.
Planverfasser fir beide Plane war die Brandenburgische Landgesellschaft (BLG).

Der Bebauungsplan und der Grunordnungsplan sind durch Bekanntmachung inkraftge-
treten. Zwischenzeitlich wurden die ErschlieBungsanlagen und die Bebauung der
Grundstlcke Uberwiegend realisiert.

lm Zuge der Umsetzung der Planung waren mehrere einfache Anderungen des Bebau-
ungsplanes beschlossen worden, die in der nun vorliegenden Anderungsplanung Be-
ricksichtigung fanden.

Zuvor war keine Planfassung ausgefertigt worden, die alie beschlossenen Anderungen
enthielt und somit den aktuellen Stand darstelite.

Zudem basierte der Bebauungsplan einschliefllich des Grinordnungsplanes bisher
nicht auf einer vermessenen Plangrundlage, woraus sich Unstimmigkeiten bei der Um-
setzung der Planung ergaben.

Dem soll durch die Erstellung einer neuen Planfassung auf der Grundlage eines aktuel-
len Vermessungsplanes abgeholfen werden.

In diesem Zusammenhang soll das Planwerk mit dem gegenwirtig geltenden Recht in
Ubereinstimmung gebracht werden. Die Pflanzfestsetzungen des bisher separaten
Grinordnungsplanes werden hierbei in den Anderungsplan integriert, soweit sie hinrei-
chend konkret sind.

2.2, Anderungen gegeniiber dem hisherigen Planinhalt

2. 2.1 Anderungen auf den Flurstiicken 200/1, 200/2(teilw.), 197/4 (teilw.), 196/19,
196/14, 197/3

Entwurf vom 01.03.2000

FUr die Flurstiicke 200/1 und 200/2, die bisher als Gewerbegebiet und ErschlieRungs-
flache festgesetzt waren, hatte der bisherige Nutzer, ein landwirtschaftlicher Betrieb, die
Absicht bekundet, diese Flache dauerhaft [andwirtschaftlich zu nutzen.

Er hatte darauf verwiesen, daft sich hier genutzte Stallanlagen befanden. Nach Ver-
messung des Gelédndes stellte sich jedoch heraus, daB die Stallanlagen auRerhalb des
Plangebietes liegen. Die Grundstlicke sind gegenwirtig landwirtschaftlich genutzt.

Planungsbiiro Ludewig 5
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Da das Flurstiick 200/1 bisher nicht gewerblich genutzt worden war und noch ausrei-
chende Reserveflachen fur gewerbliche Nutzung in diesem und anderen Plangebieten
vorhanden waren, war im Entwurf der Anderungsplanung vom 01.03. 2000 hier Flache
flr die Landwirtschaft dargestellt worden.

Damit war vorerst dem Belang der landwirtschaftlichen Nutzung fur dieses Flurstlick der
Vorrang eingeraumt worden,

Die ErschlieBungsfliche im Planwerk wurde entsprechend reduziert und endete nurp
auf dem Flurstiick 200/2, sodal} eine Zufahrt auf die Landwirtschaftsflache von hier aus
méglich gewesen wére.

Flr den Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft war eine Flache fur Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf dem
Flurstick 200/2 sidostlich des geplanten ErschlieRungsweges vorgesehen worden.
Hier sollten neben der Regenwasserretention am tiefsten Punkt des Geldndes Pflan-
zungen von Baumen und Strauchern erfolgen.

Diese Flache schaffte einen Ubergang zwischen dem Gewerbegebiet und dem be-
nachbarten Landschaftsraum. :

Die Bepflanzung sollte die Entstehung eines wirksamen Ortsrandes unterstitzen.

Nordwestlich des geplanten ErschlieBungsweges sollte auf einer Teilfliche des Fiur-
stiickes 200/2 die bisher festgesetzte gewerbliche Nutzbarkeit erhalten bleiben. Die am
Nordwestrand dieser Flache vorgesehene Pflanzbindungsflache konnte nun entfallen,
da sie durch die vorgenannte Mafinahmenflache ersetzt wurde. Da sich im hier angren-
zenden Bereich ebenfalls eine gewerbliche Nutzung entwickelt hatte, war diese
Pftanzbindung nicht mehr sinnfallig.

Anderung_des Entwurfes der Anderungsplanung vom 30.05.2001

Zwischenzeitlich wurde ein Belang aus der Entwicklung eines ortsansassigen Gewer-
bebetriebes im produzierenden Bereich bekannt, das eine erneute Anderung des Be-
bauungsplanentwurfes erforderlich machte.

Die Fa. ZellWerk, Hiper-Gruppe beabsichtigt, ihre Produktionsstatten und Betriebsge-
baude zu erweitern. Um ausreichende Entwickiungsmoglichkeiten des Betriebes am
Standort zu schaffen, waren insbesondere:

- der Wegfall einer Verkehrsflache,

- die Erweiterung eines gewerblichen Baufeldes und

- die Verschiebung der Flachen fir den 6kologischen Ausgleich erforderlich.
Das Belang der gewerblichen Entwicklung und der Schaffung von Arbeitsplatzen
Uberwiegt wegen der prekdren Situation auf dem Arbeitsmarkt gegeniiber dem Belang
der landwirtschaftlichen Nutzung des Flurstlickes 200/1 der Flur 5, Gemarkung Eich-
stadt, dem im Entwurf des Anderungsplanes vom 01.03.2000 noch Prioritat eingeraumt
worden war,

Planungsbiiro Ludewig 6
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Hieraus ergaben sich folgende Anderungen des Entwurfes der Anderungsplanung:

Die noch nicht realisierte ¢ffentliche Verkehrsflache auf den Flursticken 147/4, 200/2
und 200/1 ist entfallen. Die Tatsache, dass die betroffenen Grundsticksflachen nun
nicht mehr direkt durch eine offentliche Verkehrsflache erschlossen sind, ist uner-
heblich, da diese zukinftig gemeinsam genutzt werden sollen. Hierzu wird mit der
Fa. ZellWerk, Hiper-Gruppe, die Erwerber dieser Flurstlicke ist, eine entsprechende
Vereinbarung in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen, sofern dies nicht durchs
Zusammenlegung der betroffenen Grundstiicksteile bereits (iberfllissig geworden ist.

Die im bisherigen Anderungsplan dargestellte Flache zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigem Bewuchs (§9(1)25.a)), bisher bezeichnet mit @, wird FI&-
che fur MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemal §9(1)20. BauGB, nun bezeichnet mit M2, um hier zusatzlich
zu den Pflanzbindungen auch Regenwasserretentionsflichen festsetzen zu kénnen.
Die bisherige vorgesehene Flache gemafn §9(1)20 BauGB wird vom Flurstiick 200/2
teilweise auf Flurstlick 200/1 verschoben. Die Pflanzbindungen werden analog der
bisherigen Planintention festgesetzt. Darliber hinaus dient auch diese Fliache der
Regenwasserretention.

Das Flurstick 200/1 wird nicht mehr, wie bisher im Anderungsplan vom 01.03.2000
vorgesehen, als Flache fir die Landwirtschaft, sondern als Gewerbegebiet und als
Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan sah hier
ebenfalls eine gewerbliche Nutzung vor.

Die Baugrenze wird der veranderten Situation angepaft. Auch das vorhandene Ge-
b&ude in der Nahe der nordostlichen Grundstiicksgrenze auf dem Flurstick 196/14
wird in das Baufeld einbezogen.

2.2.2 Einbeziehung der Flurstiicke 56 und 57, Flur 5, Gemarkung Eichstidt

in den Geltungshereich des Bebauungsplanes

Diese beiden Flurstiicke umfassen eine Splitterfliche mit einer GréRe von ca. 1.200 m?,
die bereits von drei Seiten von gewerblichen Bauflachen umgeben ist. Die vierte Seite
wird durch den Friedhof begrenzt. Flurstiick 56 stellt die Verbindung zwischen der
Landstrafte und Flurstlck 57 dar.

Die beiden Flurstiicke werden mit in das eingeschrinkte Gewerbegebiet einbezogen.
Entlang der Grenze zum Friedhof ist zur besseren Abschirmung und zum Ausgleich des
hierdurch verursachten Eingriffes in Natur und Landschaft eine zusatzliche Pflanzbin-
dung vorgesehen.

Planungsbiro Ludewig 7
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3 Geltendes Recht und libergeordnete Planung

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Darstellung des Landesentwicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg/Berlin

Der gemeinsame Landesentwickiungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin, der mit der Bekanntmachung der diesbezlglichen Verordnung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998 rechtskraftig
wurde, stellt als Ziel der Raumordnung und Landesplanung das Plangebiet als Sied-
lungsbereich dar.

Die Raumordnungsbehdérde des Landes Brandenburg hat im Rahmen der Anfrage nach
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zum vorliegenden Bebauungsplan
einer GebietsgroRe von 13,5 ha zugestimmt. Das entsprach der damals zugrundege-
legten Plangebietsgrofe. Hierin war ein Anteil von 9,93 ha als gewerbliche Baufléche
enthalten.

Das Plangebiet wurde im Zuge der hier vorliegenden Anderungsplanung um 1.200 m?
erweitert und das Gelande erstmals vermessen. Tatsdchlich betragt die GroRe des
Plangebietes nun 14 ha. Der Anteil an gewerblicher Bauflache betragt 11,3 ha.

Mit Schreiben vom 07.04.2000 und 11.06.2001 wurde durch die gemeinsame Landes-
planungsabteilung Brandenburg / Berlin der Anderungsplanung zugestimmt.

Planungsbiro Ludewig 8
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3.2 Regionalplanung

Fur die Gemeinde Oberkramer ist die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel Trager der Regionalplanung. Der Regionalplan | (ReP |) Zentrale Orte/ Ge-
meindefunktionen in der Fassung vom (4. Marz 1998, Bekanntmachung der Regiona-
len Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998 weist fur die Ge-
meinde Oberkramer den Ortsteil Vehlefanz mit einer Uberértlich bedeutsamen gewerb-
lichen Funktion aus. Fir den Ortsteil Eichstadt wird keine besondere Gemeindefunktiomt
dargestellt. ’
Der Bebauungsplan fur das Gewerbegebiet hat bei Inkrafttreten des Regionalplanes
bereits bestanden.

Die regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel stimmte mit Schreiben vom
19.04.2000 und 21.06.2001 der Anderungsplanung zu.

3.3 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen oder in Aufstellung befindli-
chen Landschaftsschutzgebiets oder Naturschutzgebiets und grenzt nicht unmittelbar
an ein solches an. Das Plangebiet liegt aufRerhalb der vom Land Brandenburg ausge-
wiesenen oder geplanten Biosphérenreservate und Naturparke. Es ist nicht Bestandteil
eines festgestellten Schutzgebietes nach der Floren-Faunen-Habitat-Richtlinte der EU.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird gem. §8(3) BauGB parallel zum Flachennutzungsplan aufge-
stellt.

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der amtsangehérigen Gemeinden des Amtes
Oberkramer, zu denen auch die Gemeinde Oberkramer gehdrt, wird gegenwartig erar-
beitet. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt im Plangebiet eine gewerbliche
Bauflache dar.

3.5 Griinordnung

Zum bisherigen Bebauungsplan war ein Grinordnungsplan aufgestellt worden. Er trat
mit der Satzung Uber den Bebauungsplan in Kraft.

Fur die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes besteht bezuglich des Ausglei-
ches des Eingriffes in Natur und Landschaft folgende Rechtslage:

Nach §8a(1) Satz 1 BbgNatSchG ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur
Vermeidung, zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigun-
gen, die von dem vom Bauleitplan erméglichten Eingriff in Natur und Landschaft aus-
gehen, abwdgend zu entscheiden.

Gemahl dem BbgNatSchG i.V.m. dem Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI.I S. 124) ist im Falle
der Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Grunordnungsplan fir die Beurteilung des
Eingriffes in Natur und Landschaft und der erforderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen nicht mehr zwingend erforderlich.

Planungsbiiro Ludewig 9
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Die vorliegende Anderungsplanung ist bezlglich jenes Eingriffes in Boden, Natur und
Landschaft zu beurteilen, die sie Gber den gemé&nR bisher rechtskraftigen Bebauungs-
plan hinaus ermdglicht. Die Bewerfung des Eingriffs fir die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der vorliegenden Begrliindung unter Punkt 16.

3.6 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone. /
Alle MalRnahmen, die in Bezug auf das WHG bzw. das BbgWG einer Gewéasserbenut-
zung entsprechen, bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis oder Bewilligung und
sind rechtzeitig der zustdndigen Wasserbehérde zur Prifung der Erlaubnisfahigkeit
vorzulegen (BbgWG §28, WHG §2,3).

Die Versiegelung der zu bebauenden Flachen ist auf das notwendige Mindestmal} zu
beschrdanken, um die Grundwasserneubildung nicht zu beeintrachtigen. Das gesamte
anfallende Niederschlagswasser ist unter Beachtung des §54(4)Satz 1 BbgWG zur
Grundwasserneubildung zu nutzen und zur Versickerung zu bringen. Niederschlags-
wasser sollte am Anfallort versickert werden. Niederschlagswasser von stark frequen-
tierten Verkehrsflachen sollte nach Moglichkeit dezentral Giber die belebte Bodenzone
versickert werden.

Im Geltungsbereich des Planes befinden sich keine Grund- und Oberflachenwasser-
messstellen des Landesmessnetzes. Sollten dennoch Pegel (Grundwasserbeobach-
tungsrohre) vorhanden sein, wére eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise an das
Landesumweltamt zu richten.

3.7 Bergrecht

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bestehen derzeit keine Bergbauberechti-
gungen gemal §§ 7 bis 9 Bundesberggesetz (BBergG) vom 13 August 1980 (BGBI. |
S. 1310), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juni 1997 (BGBI. | S. 1439} zur Auf-
suchung bzw. Gewinnung fester Bodenschatze und es wurde kein Baubeschrankungs-
gebiet gemal §§ 107 bis 109 BBergG festgestelit.

4 Stiadtebauliche Kennwerte

Fur die vorliegende Planung wurden folgende stadtebauliche Kennwerte ermittelt:

Gesamtflache des Baugebietes 14,0 ha
davon:;
Gewerbliche Bauflache insgesamt 11,3 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,9 ha
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung des
Bodens, von Natur und Landschaft sowie Fl&chen mit Pflanzbindung 1,8 ha
Planungsbiiro Ludewig 10
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5 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung sowie die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen
wurde im Grundsatz aus der vorangegangenen Planfassung ubernommen.

In einem Bereich von ca. 130 m Abstand zur nordwestlichen Plangebietsgrenze ist das
eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Zum Friedhof ergibt sich so ein Ab-
stand zur Gewerbeflache (GE) von ca. 190 m. Veranlassung hierfur war in erster Linie
die Beachtung eines entsprechenden Hinweises des Amtes fir Immissionsschutz Neu#
ruppin zur bisherigen Planfassung bezuglich der Nachbarschaft zum Friedhof.

Zugleich kommt die Einschrankung des Gewerbes in diesem Bereich auch der Wohn-
bebauung in der sich anschliel}enden Ortslage zugute.

Die Einschrankung im GEe bezieht sich auf einige konkrete Nutzungen, die im Unter-
schied zum GE hier nicht zugelassen werden.

Die in beiden Gebieten ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen dem gemeindlichen
Planungswillen. Da die Gemeinde Oberkramer und insbesondere der Ortsteil Eichstadt
wesentliche Schwerpunkte ihrer gemeindlichen Entwicklung im Wohnen sowie der um-
gebenden landwirtschaftlichen Nutzung sehen, tragen die Einschrankungen in beiden
Gebieten dem Schutz dieser Nutzungen Rechnung.

Eine Einschrdnkung der gewerblichen Freiheit in der Gemeinde ist hierdurch nicht zu
beflrchten, da ausreichend gewerbliche Bauflachen ohne derartige Einschrankungen
im Amt Oberkramer selbst, aber auch in den benachbarten traditionellen Gewerbe-
standorten Hennigsdorf und Velten vorhanden sind.

6 MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wurde ebenfalls aus der bisher giiltigen Planfassung
Ubernommen. Es Oberschreitet beziiglich der Grundflichenzahl (GRZ) und der Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) nicht die Obergrenzen gemal §17(1) BauNVO und sichert ei-
ne zweckentsprechende Nutzbarkeit der Grundstiicke. Die festgesetzte Trauf- und
Firsthdhe dient in Zusammenhang mit der geplanten Begrinung dem Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes, dem wegen der Lage des Plangebietes am Siediungsrand eine
besondere Bedeutung zukommt.

Abweichend von der bisherigen Planfassung wurden die Trauf- und Firsthdhen nicht
auf die vorhandene Geldandehohe auf dem Baugrundstiick bezogen, da dieser Bezug
im Einzelfall nicht immer zweifelsfrei nachvolizogen werden kann. Da inzwischen die
ErschlieBungsanlagen (iberwiegend hergestellt sind, wurde als Bezugshohe die Hohe
der ErschlieBungsstrale vor dem jeweiligen Baugrundstiick gewahlt. Da das naturfiche
Gelande weitgehend eben ist, ergibt sich hieraus keine inhaltliche Anderung.

Planungshiiro Ludewig 11
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7 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Die Baufelder wurden im Prinzip aus der genehmigten Planfassung (ibernommen.

Die vor der Anderungsplanung beschlossenen einzelnen Anderungen wurden Bestand-
teil des vorliegenden Planes. Sie bezogen sich auf die Schlieung der Baufelder im
Bereich des ehemaligen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sowie auf das Verschieben
der Bauflucht auf dem Flurstick 195/35 in Richtung Landesstrae bis auf einen Ab#
stand von 12m.

Der Abstand der Bauflucht zur Landesstralie betrdgt im dbrigen gemall der bisherigen
Planfassung 20m. Bei der Errichtung von Gebauden die weniger als 40m von der Stra-
Renbegrenzungslinie entfernt sind, ist das Strallenbauamt Straufiberg als die zustandi-
ge Landesbehdrde und Trager der Strallenbaulast zu beteiligen.

Auf dem Flurstiick 200/2 (teilw.), 200/1, 197/4 (teilw.) und 196/19 wurde das Baufeld in
der Anderungsplanung entsprechend der weggefallenen Verkehrsflache und der ver-
schobenen Flachen gemafl §9(1) 20. und 25 BauGB angepalit. Auch das vorhandene
Gebaude in der Nahe der nordéstlichen Grundstlicksgrenze auf dem Flurstlick 196/14
wird in das Baufeld einbezogen.

Somit entsteht in diesem Bereich ein groes zusammenhangendes Baufeld, das fir die
perspektivische Entwicklung der Fa. ZellWerk, Hiper-Gruppe, erforderlich ist.

Eine Bauweise wurde nicht festgesetzt. Der urspriingliche Bebauungsplan hatte eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Zuge einer einfachen Anderung war diese
Festsetzung ersatzlos gestrichen worden, sodall nun keine Festsetzung der Bauweise
in den neuen Plan zu (bernehmen ist.

.Festsetzungen Uber die Bauweise sind nicht erforderlich, damit der Bebauungsplan ein
qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von §30 Abs. 1 BauGB ist. Bedeutung haben sie
insbesondere im Hinblick auf das landesrechtliche Abstandsrecht, das regelmafig an
die planungsrechtlichen Vorgaben (ber die Notwendigkeit einer Einhaltung oder Nicht-
einhaltung von Grenzabstanden ankniipft.®

Zwischenzeitlich wurden Geb&ude mit und ohne Abstand zur seitlichen Grundstiicks-
grenze errichtet. Im Nachhinein ist es nun nicht mehr moglich, fiir das Gebiet eine ein-
heitliche Bauweise festzulegen, nach der alle vorhandenen Gebiude ohne weiteres
zuldssig waren und nicht nachtraglich Zwangspunkte flr benachbarte, bisher unbebau-
te Grundstiicke geschaffen wirden.

Im Ergebnis wird, wie auch bisher, bezogen auf den Einzelfall im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu entscheiden sein, ob an die Grenze gebaut werden darf bzw.
muf oder ob ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

2 Quelle 1
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8. ErschlieRung

8.1 AuRere ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Gesamtgebietes erfolgt (ber die Landesstralle L 17, die
mit der Autobahnauffahrt Schwante in geringer Entfernung einen Anschluf an die Au-
tobahn A10 (Berliner Ring) hat.

Die Zufahrt von der Landesstralle zum Plangebiet erfolgt Giber die Gewerbestralle, die
gemadl bisherigem Bebauungsplan bereits hergestelit wurde. '
Weitere Zufahrten von der Landesstrafte aus sind, wie auch in der bisherigen Pianfas-
sung, nicht zuldssig, um Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der Landesstrale zu
vermeiden. Die entsprechende Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt
wurde in den Anderungsplan ibernommen.

.

8.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt entsprechend dem bisherigen Be-
bauungsplan lber eine Umfahrt ausgehend von der Gewerbestralle Uber die Weber-
Strake, Grenzstrale und Ziegeleistrale zuriick zur Gewerbestralle. Dieser Teil der Er-
schliefung ist bereits realisiert. Jedoch wurden die Verkehrsflachen nicht, wie ur-
springlich vorgesehen, mit einer Breite von 15m bzw. 11,5m hergestelit, sondern ledig-
lich mit einer Flursticksbreite von 10m in der Gewerbestralle und 8m bei allen dbrigen
Strallen. Diese Breite ist flir den Begegnungsfall LZ/Pkw, LKW/LKW ausreichend, flr
den eine befestigte Verkehrsflache von 5,50 erforderlich ist. Deshalb werden die Ver-
kehrsflachen in der realisierten Breite in die Planzeichnung tibernommen.

Die Aufteilung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfiichen obliegt der Erschlieffungspla-
nung. Grundsatzlich ist ein méglichst sparsamer Aushau vorgesehen.

Die noch nicht realisierte 6ffentliche Verkehrsflache auf den Flurstiicken 147/4, 200/2
und 200/1 (Stichstrae in nordoéstlicher Richtung mit Wendehammer ) ist entfallen. Die
Tatsache, dass die betroffenen Flursticksflachen nun nicht mehr direkt durch eine 6f-
fentliche Verkehrsflache erschlossen sind, ist unerheblich, da diese zuklnftig gemein-
sam genutzt werden sollen. Hierzu wird mit der Fa. ZellWerk, Hiper-Gruppe, die Erwer-
ber dieser Flurstlicke ist, eine entsprechende Vereinbarung in einem stadtebaulichen
Vertrag getroffen, sofern dies nicht durch Zusammenlegung der betroffenen Grund-
stlcksteile bereits Uberflissig geworden ist.

Durch diese Anderungen wird die &ffentliche Verkehrsflache im Verhaltnis zum bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan von 1,87 ha auf 0,9 ha reduziert und damit dem Grund-
satz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Planungsbiiro Ludewig 13
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8.3 Ver-und Entsorgung
8.3.1 Abwasser

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen. Die Entsor-
gung erfolgt in das Abwasserklarwerk Wansdorf.

Im Plangebiet befindet sich eine Entsorgungsleitung (Hauptabwasserleitung) der Ge-
meinde Oberkramer, OT Eichstadt. A
Diese Hauptabwasserleitung verlauft parallel der L 17. Sie liegt gemal Aussage des
bisherigen Bebauungsplanes auflerhalb des Baufeldes und darf nicht Uberbaut werden.
Soweit aus den bisherigen Planunterlagen ersichtlich, sind hiervon die Flurstiicke 56,
195/45, 195/44, 195/33, 195/41, 195/35, 196/1, 196/2, 196/18 und 197/3 betroffen.

Da die genaue Lage der Leitung nicht bekannt ist, konnte sie nicht in die Planzeichnung
eingetragen werden.

8.3.2 Strom, Wasser, Gas, Telekom

Fur das Plangebiet sind Anschlisse an die &ffentlichen Versorgungsnetze flir Strom,
Wasser, Gas und Telekom vorhanden. Bei Erdarbeiten ist auf vorhandene Leitungen zu
achten. Die genaue Lage ist bei den jeweiligen Versorgungstragern zu erfragen.

Sollten innerhalb des Plangebietes Standorte fur Trafostationen notwendig sein, so er-
qibt sich deren Zulassigkeit nach §14(2) BauNVO.

8.3.3 Regenwasser

Das anfallende Regenwasser ist soweit als moglich auf den Baugrundstlicken zu ver-
sickern. Fur die groRflachige Versickerung des Oberflaichenwassers von den Verkehrs-
fiachen sowie des liberschiissigen Wassers der Grundstiicke im Einzugsbereich ist ei-
ne Regenwasserretentionsflache innerhalb der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen.

Die Festsetzungen zur Regenwasserretention (I / 5.) wurden der veranderten Lage der
Flache flr Matnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung angepaft. Zuvor
waren 1500 m? Regenwasserretentionsflache bei einer Plangebietsgréfe von 13,5 ha
festgesetzt. Das MaR der zulassigen Versiegelung wurde in der vorliegenden Anderung
nicht erhéht. Da die tatsachliche Gréfle des Plangebietes 14 ha betragt, wurde die Fla-
che fur die Regenwasserretention auf 1540 m? erhéht. Das sind jeweils 1,1 % der Ge-
samtfliche.

Flache M1 660 m?
Flache M2 440m mal 2m = 880 m?
gesamt 1.540 m?
Planungsbiiro Ludewig 14
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Q. Offentlicher Personennahverkehr

Eine Buslinie der Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH verkehrt (iber die Landesstrafte
L 17 (Breite Strafte) in Richtung Oranienburg und Velten.

10  Aitlasten, Munitionsbetrgung

10.1 Altlasten

Im Plangebiet ist ein Altlastenverdacht nicht bekannt.

Treten bei den Erdarbeiten Veradnderungen der Bodenstruktur (Geruch, Verfarbung
0.4.) auf, so ist die weitere Vorgehensweise mit dem Umweltamt Oberhavel abzustim-
men.

10.2 Munitionsbergung

Eine Kampfmittelbelastung ist fir die Flache des Planuhgsgebietes nicht bekannt,
Sollten im Verlauf von Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu verandern, der Fundort muss gesichert wer-
den und das zusténdige Ordnungsamt ist umgehend zu informieren.

11 Immissionsschutz

111 Larm

Auf das Plangebiet wirken vorrangig die Immissionen des Verkehrslarmes der L 17.
Von den Nutzungen im Plangebiet selbst gehen Immissicnen aus der zuldssigen ge-
werblichen Nutzung sowie durch den An- und Abfahrtverkehr verursachte Immissionen
aus.

Ein Immissionsschutzgutachten wurde fiir den bisherigen Bebauungsplan nicht erstellt.
Die Immissionen, die durch die L. 17 hervorgerufen werden, beeintrachtigen die zweck-
entsprechenden Nutzungen des Gewerbegebietes i.d.R nicht, sodal sich hieraus kein

Bedarf an entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt.

Ein mdglicher Immissionsschutzkonflikt ergibt sich aus der Nachbarschaft zwischen
Gewerbegebiet und Friedhof.

Planungsbiro Ludewig 15
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Aufgrund der Hinweise des Amtes fir Immissionsschutz bezuglich der Schutzwiirdigkeit
des Friedhofes war bereits in der urspringlichen Planfassung im nordwestlichen Teil
des Plangebietes die gewerbliche Nutzung durch die Festsetzung eines GEe einge-
schrankt worden. Zum Friedhof ergibt sich so ein Abstand zur Gewerbefiache (GE) von
ca.190 m. . ‘

Zugleich kommt die Einschrankung des Gewerbes in diesem Bereich auch der Wohn-
bebauung in der sich anschlieRenden Ortslage zugute. Das nachstgelegene Wohnhaus
ist ca. 70m in nordwestlicher Richtung vom Plangebiet entfernt und hat damit einery
Abstand von 70 m zum GEe und von 260 m vom GE. '

Die Einschrankung im GEe bezieht sich auf einige konkrete Nutzungen, die im Unter-
schied zum GE hier nicht zugelassen werden.

Dariiber hinaus wurden fur das GEe und fur das GE differenziert folgende flachenbe-
zogene Schallleistungspegel festgesetzt, die ebenfalls aus der bisherigen Planfassung
Ubernommen wurden:

Gewerbegebiet (GE) Tag: 60 dB(A); Nacht: 50 dB(A)
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) Tag: 50 dB(A); Nacht: 50 dB(A)

Gemal DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau- werden folgende schalltechni-
sche Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel angegeben, deren Einhaltung oder
Unterschreitung wiinschenswert ist:

Gewerbegebiete: tags 65 dB
nachts 50 dB
Friedhdfe: tags und nachts 55 dB

Diese Orientierungswerte werden durch die festgesetzten Werte fur die Beurteilungs-
werte eingehalten bzw. unterschritten.

Ostlich des Plangebietes, unmittelbar angrenzend an das Flurstick 200/1, befinden
sich Tierhaltungsanlagen. Von diesen Nutzungen kdnnen Geruchsbeldstigungen aus-
gehen.

Da die geplante Bebauung des Gewerbegebietes an die benachbarten Stallanlagen
einschlieBlich Glillebehalter und Dunglager heranriickt, sind die Belange des
Immissionsschutzes zu beachten.

in den Stallanlagen werden gegenwdrtig weniger als 300 Rinder gehalten. Maximal
bieten die Stalle Platz fir ca. 400 Rinder. In der Nahe des Plangebietes befinden sich 2
Mistlagerplatze, 2 Jauchegruben und 1 Gulletank.

Eine verbindliche Regelung uber die erforderlichen Abstéande zwischen der Bebauung
in einem Gewerbegebiet und einer Stallanlage besteht nicht.

Bauleitplane missen gemaflt §1(5) BauGB auch den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhaltnisse entsprechen. Gemal §15(3) BauNVO ist die Zulassigkeit
von Anlagen in den Baugebieten nicht allein nach den verfahrensrechtlichen Einord-
nungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und der auf seiner Grundlage erlasse-
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nen Verordnungen zu beurteilen. Vielmehr kénnen gemal §15(1) BauNVO bauliche
und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuléssig sein, wenn sie Beldstigungen und Sto-
rungen ausgesetzt werden, die nach der Eigenart des Baugebietes unzumutbar sind.

Der Nahbereich einer Stallanlage im immissionsschutzrechtiichen Sinne umfalit geman
VDI 3473 (Emissionstierhaltung Rinder} einen Radius von ca. 100 m um den Immissi-
onsschwerpunkt. Das nachstgelegene geplante Baufeld im Gewerbegebiet ist gemaR
Mitteilung des Amtes fiir Immissionsschutz vom 02.07.2001 ca. 110m vom nachstgele- 2
genen Immissionsschwerpunkt der vorhandenen Rinderanlage entfernt. Demnach liegt
das geplante Baufeld aullerhalb des unmittelbaren immissionsschutztechnischen Nah-
hereiches der Stallanlage.

Die VDI 3473 (Entwurf) bezieht sich jedoch auf die erforderlichen Abstdnde beim Neu-
bau von Stallanlagen in Bezug auf vorhandene umgebende Grundsticksnutzungen. Im
vorliegenden Fall rickt eine geplante Bebauung an eine vorhandene Stallanlage heran.
Insofern kann die Vorschrift hier nur eine Orientierung geben.

Die Stallanlagen (AufRenkante) sind mind. 78m vom nachstgelegenen Baufeld entfernt.
Das Gewerbegebiet liegt in Bezug auf die Stallanlage auferhalb der Hauptwindrich-
tung. Die vorhandene Stallanlage ist jedoch eine Altanlage und es ist nicht, wie bei ei-
nem vergleichbaren Neubau, zwingend von der Realisierung baulicher MalRnahmen zur
Geruchsminderung auszugehen.

Um mégliche Konflikte zwischen der heranrlickenden Bebauung im Gewerbegebiet und
der vorhandenen Stallanlage zu vermindern, werden fur sensible Nutzungen notwendi-
ge Luftungséffnungen einschlieRlich der Zuluftéffnungen von Luftungsanlagen in einem
Abstand von bis zu 100 m von der Aulienkante der néchstgelegenen Stallanlage aus-
geschlossen.

Als Stichtag wird das Datum der Billigung des vorliegenden Anderungsentwurfes fest-
gesetzt. Die betreffenden Stallanlagen sind auf der Planzeichnung als umgebende Be-
bauung dargestellt.

Die dariberhinausgehende Prifung von Vorhaben gemal §15 BauNVO im Zuge von
Baugenehmigungsverfahren bleibt hiervon unbenommen.

11.2 Abstandsleitlinie

Von Anlagen, die in Gewerbegebieten zulassig sind, kdnnen neben der Larmbelastung
auch weitere Immissionen wie Gerliche oder Staube ausgehen. In diesem Zusammen-
hang wird auf die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg verwiesen.

Die kirzeste Entfernung zur umgebenden Wohnbebauung betragt 70 m in nordwestli-
cher Richtung.

GemadlR 2.2.1 der Abstandsleitlinie ist davon auszugehen, dal® grundsétzlich bei Einhal-
tung oder Uberschreitung der angegebenen Abstande Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beladstigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche oder nichtioni-
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sierende Strahlung bei bestimmungsgemafiem Betrieb der entsprechenden Anlage in
den umliegenden Wohngebieten nicht entstehen, wenn die Anlage dem Stand der
Technik entspricht.

Die Abstandsleitlinie hat Empfehlungscharakter und ist nicht abschlieend. Die erfor-
derliche Prufung genehmigungsbeddrftiger Anlagen nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz und anderen Gesetzen und Bestimmungen bleibt davon unberiihrt.

A

11.3 Weitere Hinweise

- Das Plangebiet liegt in einer landlichen Gegend und grenzt unmittelbar an einen
landwirtschaftlichen Betrieb mit Stallanlagen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen. Es
ist mit dem Auftreten von hierfur typischen Gertichen und Gerauschen (Tierhaltung,
Gulle, Einsatz landwirtschaftlicher GroRgeréte u.a.) zu rechnen.

- Gem. §8 Abs.3 LImSchG ist der Neuanschiufd elektrischer Direktheizungen zur Er-
zeugung von Raumwarme mit mehr als zehn vom Hundert des Gesamtwarmebedarfes
und mehr als zwei kW Leistung flr jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit verboten.

12. Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
sowie der Vermeidung von Beeintrachtigungen der benachbarten Friedhofsnutzung.
Sie wurden aus dem bisherigen Bebauungsplan (bernommen.

13. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt, sind insbesondere folgende Festle-

gungen des ,Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-

denkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt fur
das Land Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991, Seite 311) einzuhalten:

+ Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Bodenver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.a. ent-
deckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir
Ur- und Frihgeschichte Potsdam (Tel. 0331/708073) oder der unteren Denkmal-
schutzbehdrde anzuzeigen (DschG § 19(1) und (2)).

« Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fir mindestens fiinf
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (DschG §19(3)).

+ Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (DSchG §19(4), §20)

Die Bauausfuhrenden sind ber diese Festlegungen zu belehren.

Planungsbiiro Ludewig 18



Bebauungsplan der Gemeinde Oberkramer fiir das Gewerbegebiet .Fichstadt Siig* - Anderungsplanung - Satzung

Bewegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange verborgen gewesen
sind, dal ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden mit der Entdeckung Eigen-
tum des Landes (DschG § 20).

Werden archdologische Dokumentationen notwendig, so tragt der Veranlasser des
Vorhabens nach Malgabe §12 DschG dafir die Verantwortung und die dabei entste-
henden Kosten, soweit ihm dies zumutbar ist.

14. Abfallentsorgung

Bei die ErschlieBung und Baudurchfiihrung sind die Bestimmungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes vom 24. September 1994, das Brandenburgische Abfallge-
setz vom 06. Juni 1997, die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel so-
wie die weiteren einschlégigen Rechtsvorschriften zu beachten.

Entsorgungstréger ist die Abfallwirtschafts-Union Oranienburg GmbH im Auftrag des
Landkreises Oberhavel. Die Notwendigkeit der Einrichtung von Wertstoffsammelplatzen
(fir Pappe/Papier, Glas und Leichtstoffe) und die notwendigen Behalterstandorte sind
bei der Realisierung von Bauvorhaben zu beachten.

15.  Auswirkungen des Bebauungsplanes fiir die Gemeinde

Da der Bebauungsplan bereits weitgehend realisiert ist, kann davon ausgegangen wer-
den, daf’ durch die hier vorliegende Planfassung keine erheblichen neuen Auswirkun-
gen entstehen werden.

Durch die Anderungen ergeben sich fur das Gebiet selbst folgende Auswirkungen:

» Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter besonderer Beriick-
sichtigung der Belange des Immissionsschutzes und des Naturschutzes im Plange-
biet

» Moglichkeit des geordneten Abschlusses der Entwicklung dieses Gewerbestandortes

* bessere Finanzausstattung der Gemeinde durch die Einnahme entsprechender Ge-
werbesteuern;

+ Forderung und Starkung des Mittelstandes in der Region

* Arbeitsplatzsicherung, Schaffung bzw. Ansiedlung von Arbeitsplatzen

» Abrundung des Gebietes durch Einbeziehung einer Restfliche zwischen Friedhof
und Gewerbegebiet.
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16.  Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft

16.1 Ubernahme der bisherigen Festsetzungen des Grﬁnordnungsplanes
(s. h. auch 3.5 Grunordnung) . '

Die Bewertung des Eingriffes in Natur und Landschaft war im bisherigen Griinord
nungsplan bereits erfolgt. Der Ausgleich des Eingriffes sollte vorrangig durch eine Rei-
he von PflanzmaRnahmen im Plangebiet erfolgen. Diese Festsetzungen
(Pflanzbindungen und Regenwasserretention) wurden in die vorliegende Planfassung
weitgehend Ubernommen, sofern sie hinreichend konkret waren. Zustzlich wurde eine
Pflanzenliste in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, da die bisherige Bezeich-
nung ,standorttypische Art" nicht hinreichend genau war.

Einzelne Festsetzungen, die offenbar in der Umsetzung gescheitert waren, wie voll-
stdndige Dachbegriinung aller Flachdacher oder Begriinung von 35% der unbebauten
Grundstlcksfldchen wurden nicht in die Festsetzungen aufgenommen. Die 5m breiten
Pflanzbindungsstreifen auf den Grundstiicken entiang der ErschlieRungsstrafen wur-
den nicht (ibernommen, da hierfir nicht festgesetzt war, was gepflanzt werden soll. Die
gartnerische Gestaltung der nicht (iberbauten Grundstiicksteile von Baugrundstlicken
regelt bereits §9 BbgBO, sodal} hierfiir keine gesonderte Festsetzung im Bebauungs-
plan erforderlich ist.

Im Zuge der Anderungen ist ein Pflanzstreifen im Norden des Flurstiickes 200/2 entfal-
len, da hier ebenfalls gewerbiich genutzte Flachen angrenzen.

Die vorliegende Anderungsplanung hat eine raumliche Verschiebung eines Teiles der
bisher vorgesehenen Ausgleichsflache zur Folge.

Der norddstliche und stidostliiche Teil des Flurstiick 200/1 wird als Fidche fir Manah-
men zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9(1)20. BauGB) festgesetzt. Die Flache dient der Bepflanzung und der Regenwasser-
retention.

Die bisherige Flache fiir die Regenwasserretention auf dem Flurstick 197/4, die der
bisher rechtskraftige Bebauungsplan vorsah, entfallt.

Die noch nicht realisierte Verkehrsfliche entfallt ebenfalls.

Entlang der sidéstlichen Grenze des Plangebietes, wo bisher eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs festgesetzt war, wird
ebenfalls eine Flache gemal §9(1)20 BauGB festgesetzt. Hier soll nun zusatzlich zur
Bepflanzung fir die anliegenden Grundstiicke die Regenentwasserung erfolgen. Die
vorhandene Regenwasserretentionsflache auf dem Flurstiick 197/3 wird mit einbezo-
gen.
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Die Pflanzbindungen einschliettlich der Straenbaume werden im dbrigen, wie bisher
vorgesehen, Ubernommen.

Der bisher gemaft Abwagung und genehmigten Grinordnungsplan im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte (teilweise} Ausgleich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft bleibt bei der Anderungsplanung trotz geringfiigiger VergroRerung des Plange-
bietes erhalten. Hierzu werden gemal beiliegender Tabelle die Eingriffsflache, die aus
den gewerblichen Bauflachen und den Verkehrsflachen besteht, zu den Ausgleichsﬂé-}
chen ins Verhéltnis gesetzt. ‘

Die Flachen fur die Pflanzbindung und Regenwasserretention (§9(1)20 BauGB) werden
so angeordnet, dall das Gewerbegebiet gegenliber dem angrenzenden Landschafts-
raum gut abgeschirmt und eingegrint wird.

Im Einzelnen wirken sich die Planédnderungen gegentiber der bisherigen Planfassung
wie folgt aus:

Flachenbilanzierung - Vergleich

genehmigte und rechts- Anderungsplanung Stand
kriftige Fassung des Be- |02.07.2001
bauungsplanes (Genehmi-
gungsbescheid vom
07.11.1995) mit genehmig-
tem Griinordnungsplan

1. Gewerbe 9,9 ha 73,3 % 11,3 ha

2. Verkehr 1,9 ha 14,1 % 0,9 ha

1+2 (Eingriffsflaichen) [ 11,8 ha 87,4 % 12,2 ha 87.4%
3. Ausgleichsflichen | 1,7 ha 12,6 % 1,8 ha 12,6 %
(§9(1)20. u. 25. BauGB)

Gesamtfliche 13,5 ha 100,0 % 14,0 ha 100,0 %

16.2 Bewertung des &kologischen Eingriffes, der durch die Einbeziehung der
Flurstlicke 56 und 57 verursacht wird

Die beiden Flursticke haben insgesamt eine Gréfke von 1200 m2 Die Flache ist ohne
Baumbestand. Es wurden folgende Analyseergebnisse ermittelt:

16.2.1 Flora

10123 Ruderale Pioniervegetation auerhalb von Ortschaften

Der derzeitige Bewuchs bildet eine termophile artenreiche Ruderalflur mit den Leitarten
Chenopodium spec., Artemisia vulgaris, Calamagrostis epigejos,
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Kartierte Arten: :

+ Agrostis tenuis Rot-StraufRgras

¢ Achillea millefolium Schafgarbe

+ Artemisia vulgaris Beifuly

+ Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

e Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

¢ Chenopodium spec.  Génseful

« Daucus carota Wilde Méhre A
« Ecium vulgare Gemeiner Natternkopf '
e Epilobium Weidenréschen

¢ Matfricaria Strahlenlose Kamille

* Rumex acetosella Kleiner Ampfer

¢ Sambucus nigra Schwarzer Holunder

» Solidago canadensis  Goldrute

« Tanacetum vuigare Rainfarn

16.2.2 Fauna

Da die betreffende Teilfldche kahl und fast frei einsehbar ist konnten nur wenige Arten
vorgefunden werden. Im Bereich des angrenzenden Friedhofes finden sich Singvégel
und Kleinséuger, hdchstwahrscheinlich keine Amphibien oder Reptilien.

Die direkte Benachbarung der vorhandenen Gewerbeflachen und der stark befahrenen
Landesstrafle lassen das Vorhandensein weiterer faunistischer Vielfalt unwahrschein-
lich erscheinen.

16.2.3 Landschaftsbildbewertung

Wegen der Lage des Grundstlickes im riickwartigen Bereich, zu drei Seiten umgeben
vom vorhandenen Gewerbegebiet, ist kaum eine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des durch die Einbeziehung dieser Fiache in das Gewerbegebiet zu erwarten. Zum
Friedhof hin, der selbst nur geringen Baumbestand aufweist, wurde eine 3 m breite
Pflanzbindungsflache fir Gehélzpflanzungen festgesetzt, um eventuelle Beeintrachiti-
gungen auszugleichen.

16.3 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderungsplanung vergréBert sich das Plangebiet insgesamt um
0,5 ha auf 14,0 ha.

Die Eingriffsflache (Verkehr + Gewerbe) vergréRert sich um 0,4 ha. Die Ausgleichsfla-
che wird um 0,1 ha vergréRert. Das Verhaltnis von Eingriffsflache und Ausgleichsfléche
bleibt im Verhaltnis zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan gleich.

insofern verursacht der vorliegende Anderungsplan keinen gréReren Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft als der urspriingliche Bebauungsplan.
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16.4 Begriindung der Festsetzungen zur Realisierung des Eingriffsausgleichs

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und dartiber hinaus eine stad-
tebauliche Ordnung zu sichern, werden die textlichen Festsetzungen 1. ungd 2. getrof-
fen.

+ Minimierung der Versiegelung durch Gebaude und Nebenanlagen (2.1; 2.2)

o Begrenzung der Geb&udehdthen (2.3)

» Verhinderung zu hoher Versiegelung im Strallenraum (3.) }

Die Festsetzungen zu 5 und 6 dienen dem Ausgleich bzw. der Minimierung des mit
dem Bau des Gewerbegebietes verbundenen Eingriffs in das Landschaftsbild.

Die Festsetzungen zu 6.7 (Artenlisten) sichern die Einpassung des Plangebietes in die
naturliche Umgebung und die qualitative Wirksamkeit der Ausgleichsmafnahmen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (il) dienen unter anderem der Minimierung bzw.
dem Ausgleich des Eingriffes in das Landschaftsbild.

Birkenwerder, 02.07.2001

A, Lactbod) %\

A. Ludewig R. Ludewig

Planverfasser Grlnordnung
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Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2141, ber. BGBI. 1998 1 $.137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-}
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL | S. 466) i

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994, zuletzt geandert durch das
Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauerdnung und anderer Gesetze vom
18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Anderung des Bauge-
setzbuches und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumord-
nungsgesetz 1998 - BauROG) (BGBI. I'S. 2110) vom 18, August 1997

- Brandenburgisches Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und an-
derer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

Weitere Quellen

1. Der sachgerechte Bebauungsplan, Ulrich Kuschnerus,
VHW Verlag, Bonn, Dez. 1997
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BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE OBEBKRAMER
GEWERBEGEBIET ,,EICHSTADT SUD*

Anderungsplanung Satzung

(Stand 02.07.2001)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i. V. m. BauNVO und §89 BbgBO)

|. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO)

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

1.1 Das festgesetzte Gewerbegebiet und das festgesetzte eingeschriankte Gewer-
begebiet dienen geman §8(1) BauNVO vorwiegend der Unterbrlngung von nicht erheb-
lich beldstigenden Gewerbebetrieben.

1.2 Gewerbegebiet (GE)

(1) Im Gewerbegebiet sind geméR §8(2) BauNVO zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerplétze und
Offentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen flir sportliche Zwecke.

(2) im Gewerbegebiet kdnnen gemat §8(3)BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer-
den:
1. Wohnungen fir Aufsichts- und Betriebspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(3) Im Gewerbegebiet sind geman §1(5), (6) und (9) BauNVO unzulassig:
1. Errichtung und Betrieb von Anlagen, die der Genehmigung nach §4
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BimschG) bedirfen,
2. Errichtung und Betrieb von ortsfesten kerntechnischen Anlagen,
3. Errichtung und Betrieb von Vergnugungsstatten geméal §8(3) BauNVO
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1.3 Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

(1) Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind gemaR §8(2) BauNVO zulssig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

(2) Im eingeschrankten Gewerbegebiet kénnen gemal §8(3) BauNVO ausnahmsweises
zugelassen werden:
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet
zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(3) Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind gemal §1(5), (6) und (9) BauNVO unzu-
lassig.

1. Errichtung und Betrieb von Anlagen, die der Genehmigung nach §4

des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BlmschG) bedlirfen,

2. Errichtung und Betrieb von ortsfesten kerntechnischen Anlagen,

3. Errichtung und Betrieb von Vergniigungsstatten gemanR §8(3) BauNVO

4. Tankstellen gemaR §8(2) Nr. 3 BauNVO

5. Anlagen fur sportliche Zwecke gemal §8(2) Nr. 4 BauNVQO

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

2.1 Grundflichenzahl (§§16 und 19 BauNVO)

Im Plangebiet wird als Obergrenze festgesetzt:
Grundflachenzahl: GRZ 0,8

2.2  Geschofflichenzahl (§§16 und 20 BauNVO)

Im Plangebiet wird als Obergrenze festgesetzt:
Geschol¥flachenzahl; GFZ22,0

2.3  Hohe baulicher Anlagen (§16 BauNVO)

(1) Als Firsthdhe ist maximal zulassig: FH 12,0 m.
(2) Als Traufhdhe ist maximal zulassig: T™H 9,0 m.
(3) Bezugshoéhe ist der héchste Punkt der zugehérigen ErschlieBungsstrale im Bereich

vor dem betreffenden Baugrundstiick.
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3. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)

Je angefangene 50m StralRenfrontidnge des Grundstiickes ist zu einer an das Grund-
stlick angrenzenden Strale eine Zufahrt mit max. 10m Breite zulassig.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen A
(§9(1)24. BauGB)

4.1  Flachenbezogener Schallleistungspegel

Der flachenbezogene Schallleistungspegel wird als Obergrenze wie folgt festgelegt:
Gewerbegebiet (GE) Tag: 60 dB(A); Nacht: 50 dB(A)
eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) Tag: 50 dB(A); Nacht: 50 dB(A)

4.2  Geruchsimmissionsschutz Rinderaniage

In einem Abstand von weniger als 100 m zur nachstgelegenen vorhandenen Stallania-
ge (Stand 30.05.2001) sind notwendige Laftungsaffnungen einschlieRlich der Zuluftéff-
nungen flr Ldftungsanlagen fur Aufenthaltsrdume oder fur Raume zur Herstellung,
Verarbeitung oder Lagerung von Lebensmitteln unzulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9(1)20. BauGB)

(1) Innerhalb der festgesetzten Flache fiur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die auf der Planzeichnung mit

M 1 bezeichnet ist, ist eine Flache zur Regenwasserretention mit einer GréRe von
660 m? anzulegen.

(2) Innerhalb der festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die auf der Planzeichnung mit
M 2 bezeichnet ist, ist eine Flache zur Regenwasserretention in Form eines offenen

Versickerungsgrabens parallel der siidéstlichen Plangebietsgrenze mit einer Breite von
2m anzulegen.

(3) Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist innerhaib der Regenwasser-
retentionsflachen groRflachig zu versickern, sofern es nicht auf den Verkehrsflachen
bzw. Baugrundsticken selbst versickert werden kann.

6. Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigem Bewuchs
(§9(1)25.a) BauGB)
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6.1  Anpflanzen innerhalb der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(1) Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, die in der Pianzeichnung mit M1 bezeichnet ist, sind
mit Ausnahme des Flachenanteiles flur die Regenwasserretention mindestens folgende
Pflanzungen vorzunehmen: '
-je 100 m? 1 Stck. Geholz der Pflanzenliste 1 oder 2

(2) Innerhalb der Flache fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, die in der Planzeichnung mit M2 bezeichnet ist, sind
mit Ausnahme des Flachenanteiles fir die Regenwasserretention

eine sechsreihige Schutzpflanzung aus je zwei gleichen Reihen wie folgt anzulegen:

-je 151fd.m 1 Stck. Gehdlz der Pflanzenliste 1
-je 51fdm 1 Stck. Geholz der Pfianzenliste 1
-je 1,2 Ifd.m 1 Stck. Gehdlz der Pflanzenliste 2

Fur 50% dieser Pflanzung kann ersatzweise eine Totholzhecke (Benjeshecke) parallel
der stddstlichen Plangebietsgrenze, jeweils lber die gesamte Grundsticksbreite ange-
legt werden.

6.2 Anpflanzen innerhalb der Pflanzbindungsflache 1

Innerhaib der Pflanzbindungsfiache 1 ist eine dreireihige Schutzpflanzung wie folgt an-

zulegen:

-je 12 ifd.m 1 Stck. Geholz der Pflanzenliste 1
-je 5ifd.m 1 Stck. Geholz der Pflanzenliste 1
-je 1,2 ifd.m 1 Stek. Gehdlz der Pflanzenliste 2

6.3 Anpflanzen innerhalb der Pflanzbindungsfliche 2

Innerhalb der Pflanzbindungsflache ist eine zweireihige Schutzpflanzung wie folgt an-

zulegen:
-je 12 Ifd.m 1 Stck. Gehdlz der Pflanzenliste 1
-je 1,2 Ifd.m 1 Stck. Gehdlz der Pflanzenliste 2

6.4 Fassadenbegriinung
An fensterlosen Fassadenteilen ist je 5m Ifd. Fassadenlange 1 Kletterpflanze der Arten-
liste 3 zu pflanzen.
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6.5 Anpflanzen von Baumen entlang der Straflen

Je 15 ifd. m Stralenlange mit Ausnahme der Einfahrten ist ein Laubbaum der Pflan-
zenliste 1 (Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang) zu pflanzen. Ersatzweise sind die
Pflanzungen auch auf den an die StraBen grenzenden Grundstlicksflachen der Bau-

grundstiicke zul&ssig.

6.6 Pflanzenliste

Sofern flir den jeweiligen Pflanzstandort keine konkrete Art verbindlich festgesetzt ist,
sind folgende Arten bei mindestens 75% der Bepflanzung zu verwenden:

Pfianzenliste 1 (Baume):

Pflanzenliste 2 (Strducher, Hecken):

Acer campestre Feldahorn Acer campestre Feldahorn
Crataegus laevigata Weilidorn Corylus avellana Hasel
Prunus cerasifera Pflaume Cornus mas Kornelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Sorbus intermedia  Schwed. Mehlbeere Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Euonymus europaeus Spindelstrauch
 Morus alba Maulbeere Syringa vulgaris Flieder
Tilia platyphyllos Sommerlinde Cornus sanguinea Hartriegel
Tilia cordata Winterlinde Rhamnus frangula Faulbaum
Quercus robur Stieleiche Rosa canina Hundsrose
Sorbus aucuparia Eberesche Genista tinctoria Farberginster
Betula pendula Hangebirke Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Pinus sylvestris Rotkiefer Salix caprea Salweide
Pyrus communis Wildbirne Rubus fruticosus Brombeere
Crataegus monogyna Weilldorn Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Prunus avium Vogelkirsche Juniperus communis Wacholder
Carpinus betulus Hain-Buche

Pflanzenliste 3: Kletterpflanzen

Hedera helix Efeu

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe *

Lonicera periclymenum WaldgeiRblatt *

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Parthenocissus quingquefolia Wilder Wein *

*Rankhilfe erforderlich
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II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§89(1)1. BbgBO)

Als Fassadenoberflachen sind nur zulassig:

- Putze

- Sichtmauerwerk

- Fertigteiloberflachen (z. B. Stahlbeton- bzw. Trapezblechelemente)

2. Werbeanlagen (§89(1)1. BbgBO)

Werbeflachen an den Gebéuden dirfen 30% der Ansichtflachen nicht (iberschreiten.
Bewegtes, wechselndes Licht ist unzuldssig.

Die Ansichtflachen sind die Flachen der Ansichten gemaf §4(2)4. BauVorlV

und somit die Projektionen des Baukérpers in senkrechter Ebene parallel der jeweiligen
Gebéaudefluchten.

3. Stellplitze flr bewegliche Abfall- und Wertstoffbehilter (§89(1)4. BbgBO)

Zentrale Lagerflachen fiir Haus- und Gewerbemiill sind nicht zulassig. Platze fir Mull-
behalter und Container sind auf den Baugrundstiicken anzuordnen und gegen Einsicht
abzuschirmen.

4.Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0m zulassig. Uber 1,5m Einfriedungshdhe
ist eine dauerhafte Eingriinung vorzunehmen. Beton- und Mauerwerkspfeiler sind nur
bei Toreinfahrten zuldssig. Bei Zdunen ist eine Bodenfreiheit von mindestens 0,1 m zu
gewahrleisten,
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9(1)1. BauGB, BauNVO)

GEe

GEWERBEGEBIET (§8 BauNVD)

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (§( BauNVvO0)

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE (§9(1)2. BauGB, §822 und 23 BauNVQ)

T

BAUGRENZE (§23(1) und (3) BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN (§5(1)11. BauGB})

STRASSENVERKEHRSFLACHE (§9(1)11. BauG B)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

BEGRENZUNG SONSTIGER VERKEHRSFLACHEN
(89(1)11. BauGB)

EIN- BZW: AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN (§9(1)11. BauGB)

w wwwww BEREICH OHNE EIN - UND AUSFAHRT

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§9{1)20. und 25. BauGBj

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN; NATUR UND LANDSCHAFT
(§9(1)20. BauGB)

BEZEICHNUNG DER FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,

ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN; NATUR UND
LANDSCHAFT

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
{§9(1)25.a) BauGB)

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNG FOR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9(1)25.b) BauG8) (SCHUTZGEHOLZSTREIFEN)

BEZEICHNUNG DER PFLANZBINDUNGSFIACHEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

L]
T

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (89(7) BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN

DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE

“T— VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZE

1%

VORHANDENE FLURSTUCKSNUMMER
VORHANDENE GELANDEHOHE

VORHANDENE BEBAUUNG

VORHANDENE FLACHE FUR DIE REGENWASSERRETENTION.

VORHANDENE BOSCHUNG
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