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Begriindung der Planinderung des Bebauungsplanes der Gemeinde Oberkrimer, Ortsteil Marwitz
,,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Tellbebauungsplan®, 1. Plandnderung 16/2004

1 Lage des Planungsgebietes

[

.\

~ -

/

Der zu andernde Bebauungsplan umfasst ein planungsrechtlich festgesetztes Wohngebiet im Westen der )
Ortslage des OT Marwitz. Das Plangebiet wird begrenzt durch den Ziegenkruger Weg im Norden, das Wohn-
gebiet Am Ziegenkruger Weg (erster Teilbebauungsplan) im Osten, sowie durch die Feldflur von Marwitz im
Saden und Westen. “¥
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2 Geltungsbereich der Planinderung

© Gemarkung: Morwitz _
Flur: 2 —

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Umgrenzung des Geltungsbereiches der
1. Planédnderung Nr. 16/2004 zum Bebauungsplan ,,Am Ziegenkruger Weg - zweiter
Teilbebauungsplan“ im OT Marwitz

Die vorliegende Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Ziegenkruger
Weg - zweiter Teilbebauungsplan”. Das Plangebiet nimmt eine Teilflache der Flur 2 der Gemarkung Marwitz
mit einer GroRe von ca. 16,33 ha geman Darstellung im beiliegenden Auszug aus der Liegenschafiskarte ein.

El
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3. Planverfahren, Planerfordernis

Der Bebauungsplan "Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungsplan” war in der Fassung vom Mai 1996
am 23.09.1998 durch das Landesamt fur Bauen, Bautechnik und Wohnen des Landes Brandenburg geneh-
migt worden. Nach Beitrittsbeschluss zu den Mallgaben trat der Plan durch ortsiibliche Bekanntmachung in
Kraft.

Die Realisierung des ersten Teilbebauungsplanes hatte gezeigt, dass vorrangig ein Bedarf an Einfamilien-
wohnhdusern besteht. Im Zuge der Vorbereitung der Realisierung der Erschiiefung und der geplanten Be-
bauung hatte sich die urspringlich geplante Strafienfohrung mit Blick auf den heutigen Bedarf teilweise als
unzweckmaiig erwiesen. Zudem sollten die Festsetzungen so geadndert werden, dass eine eindeutige Zu-
ordnung der Skologischen Ausgleichsmalinahmen zum tatséchlichen Eingriff mdglich wird.

4, Flichennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes ist in der Flachennutzungsplanung der Gemeinde Oberkramer als Wohnbaufla-
che dargestelit. Dementsprechend ist die vorliegende Anderung geman §8(2) BauGB aus dem FNP entwi-
ckelt. Der Landschaftsplan folgt der Darstellung des Flachennutzungspianes.

5. Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 08.11.2004 die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung zur Planungsanzeige vom 27.10.2004 zur Plan&nderung des Be-
bauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungsplan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil
Marwitz wie folgt mit:

zu der angezeigten Planungsabsicht teifen wir hnen gemé&f Art, 12 des Landesplanungsverirages
vom 6. April 1995 (GVBI. 1 S. 210), zulefzt gedndert durch Geseltz vom 15. Marz 2001 (GVBI. | S.
142) die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit.

Planungsabsicht

Durch die beabsichtigte Anderung des Teilbebauungsplanes solfen u.a. die Festsefzungen zur Bau-
weise so gestaltef werden, dass der vorrangige Bedarf an Einfamilienh&usern gedeckt werden kann.
Gleichzeitig solfen das ErschlieBungssystem und der Zuschnitt der Baufelder so verdndert werden,
dass kleinere Baugrundsticke fir insgesamt ca. 135 Wohneinheiten entstehen kdnnen.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Far Planungen und Mafinahmen der Gemeinde Oberkrémer ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus

- der Vierordnung ber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg -Berlin (LEP eV) vom 2. Mérz 1998 (GVBI. I S. 186) sowie

- dem Entwurf des Regionalplanes Pngnitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.

Bewertung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Am Ziegenkruger Weg" wurden Ihnen bereits im Rahmen der Aufstellung der ur-
springlichen Planfassung mitgeteilt und die Planungsabsicht zuletzt mit Schreiben vom 29. Mai 1998
gebilligt.

Der genehmigte und rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Oberkrémer stellt die
Fldche als Wohnbaufidche dar. Dem FNP hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung mehrfach
zugestimmt, zuletzt mit Schreiben vom 7. Mai 2001.

Die beabsichtigten Anderungen sind nicht von raumordnerischer Relevanz, so dass die vorliegende
Fassung des Vorentwurfes vom April 2004 weiterhin gebilfigt wird.

Mit Schreiben vom 17.10.2005 bestatigte die gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die vorllegende
Plananderung auch weiterhin gebilligt wird.

af
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6. Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel nahm mit Schreiben vom 06.07.2004 zur Pla-
nungsanzeige vom 27.10.2004 zur Plandnderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter
Teilbebauungspian" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz wie folgt Stellung:
Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden
Erfordernissen der Raumordnung:
- Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentralértliche Gliederung vom 04. Juli 1995
- Gesetz zu dem Landesplanungsvertrag vom 20. Julfi 1995 mit Artikel 2 "Landesplanungsgesetz und
Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungsprogramm filr das Land Brandenburg (BbgLPIG)"
- Gesetz zu dem Staatsvertrag vom 07. August 1997 itber das gemeinsame Landesentwickiungspro-
gramm der Lander Berlin und Brandenburg (Landesentwickiungsprogramm) und dber die Anderung
des Landesplanungsvertrages
- Verordnung Uber den Gemeinsamen Landesentwickiungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Beriin - Brandenburg vom 02. Marz 1998
- Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR); Entwurf vom 1. April
2003
- Satzung (ber den Regionalplan | (ReP I) Prignitz-Oberhavel "Zentrale Orte/Gemeindefunktionen”
vom 04. Mé&rz 1998 (im Amtl. Anzeiger des Amisblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)
- Satzung Uber den Regionalpfan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan Windenergienutzung (ReP-
Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- Regionalplan Prignitz-Oberhavel (ReP-Entwurf), Entwurf- Stand 26. Juli 2000.

Die Plandnderung zum Bebauungsplan ,Am Ziegenkruger Weg" der Gemeinde Oberkrémer, OT
Marwitz ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Begrilndung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der allgemeinen
Siedlungsfldche des Regionalplan-Entwurfes (vgl. Festlegungskarte ReP-Entwurf), so dass die Pla-
nung der Innenentwicklung der Gemeinden entspricht (vgl. 3.4.0.1 ReP-Entwurf). Die konkreten An-
derungen im Bebauungsplan betreffen keine weitergehenden Belange der Regionalpfanung.

Mit Schreiben vom 22.09.2005 bestatigte die Regionale Planungsgemeinschaft, dass die vorliegenden Plan-
anderung mit ihren Belangen vereinbar ist.

7. Kreisentwicklungskonzeption

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plandnderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit:

Kreisentwickiungskonzeption des Landkreises Oberhavel (informelle Planung)

Dem Ortsteil Marwitz wurde im Rahmen des zentral6rtlichen Gliederungssystems {LEP I) keine Be-
deutung zugeordnel. Eine Zuweisung spezieller Gemeindefunktionen (REP I) erfolgte ebenfalls nicht.

GemdaR KEK liegt der Ortsteil Marwitz der Gemeinde Oberkramer unmittelbar an der Hauptentwick-
lungsachse ,Berlin - Hennigsdorf - Velten - Raum Vehlefanz / Kremmen enflang der Kremmener
Bahn". Der betreffende Planbereich wurde in der KEK als Siediungsgebiet dargestelit. Die angezeigte
Planungsabsicht fir einen Teilbereich des Wohnstandortes ,Am Ziegenkruger Weg" ist inshesondere
mit den KEK-Leitlinien Ziff. 2 und 3 vereinbar. Danach unterstiitzt der Landkreis das Bestreben der
Gemeinden zur Sicherung einer tragfahigen Bevdikerungsdichte durch geeignele MaBnahmen in
strukturbestimmenden Bereichen der Abwanderung vor allem der jungen Bevéikerung entgegenzu-
wirken (Ziff. 2). Gemeinden/Ortsteile, die keine zentralen Orte sind, sollen eine behutsame und ihrer
GroBe, Lage und Struktur angepasste Eigenentwickiung erfahren. Die Siedlungsentwickiung soff vor-
rangig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage sowie durch landschaftsvertragliche Ab-
rundungen am Ortsrand erfolgen (Ziff. 3). '

*
L

Sachstand: Kreistagsbeschiuss-Nr. 2/0191 vom 04.04.01

LY
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8. Ziel und Zweck der vorliegenden Plananderung

Der Bebauungsplan "Am Ziegenkruger Weg" war 1995 bis 1998 mit dem Ziel aufgestelit worden, die Errich-
tung von insgesamt 250 Wohnungen im Gesamtgebiet (erster und zweiter Teilbebauungsplan) zu ermégli-
chen. Die ErschlieBung des Gesamtgebietes, insbesondere die Dimensionierung der AbwassererschlieBung
der Gemeinde, wurde hierfur entsprechend ausgelegt.

Damals war fir den ersten Bauabschniit von einer teilweisen Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern
ausgegangen worden. Zwischenzeitlich hat sich erwiesen, dass ein Bedarf an Doppel- und Reihenhausern
im landlichen Raum kaum besteht. Mit Ausnahme von zwei Doppelhdusern wurden bisher nur Einfamilien-
hauser in Form von Einzelhgusern im ersten Teilbebauungsplan - Gebiet errichtet.

Der zweite Teilbebauungsplan geht von einer Anzahl von ca. 135 Wohnungen aus.

Es ist zu erwarten, dass auch im zweiten Teilbebauungsplan - Gebiet vorrangig ein Bedarf an Einfamilien-
wohnh&usern in Form von Einzelhausern bestehen wird.

Die bisherige Planung des zweiten Teilbebauungsplanes hatte das ErschlieBungssystem und die Baufelder
so festgesetzt, dasé zum Teil sehr groRe Grundstiicke (ca. 3000 m?) mit geringem Anteil Oberbaubarer Fia-
che und groem Anteil von Baugrundstticksflache mit Pflanzbindungen fir den tkologischen Ausgleich ent-
standen waren. An anderer Stelle waren kleinere Grundstiocke mdglich, die nur verhaltnismafig geringen
Anteil an den Festsetzungen zum okologischen Ausgleich hatten. Es hat sich gezeigt, dass die Zuordnung
der Ausgleichsmafinahmen zu den Eingriffsflachen hierdurch erschwert wird.

Die vorliegende Plananderung dient dementsprechend der Ermaéglichung einer bedarfsgerechten Entwicklung
des Plangebietes, der Gewahrleistung einer guten ErschlieBungsékonomie und der Schaffung der Voraus-
setzung fiir eine eingriffsbezogene Zuordnung der dkologischen Ausgleichsmalnahmen,

Zur Erreichung dieser Ziele soll das ErschlieBungssystem wie in der genderten Planzeichnung dargestellt,
optimiert und die Baufelder entsprechend neu festgesetzt werden. Die Pflanzbindungen, die dem tkologi-
schen Ausgleich dienen, sollen entsprechend den Vorlaufigen Hinweisen zum Volizug der Eingriffsregelung
(HVE) festgesetzt werden. Sie sollen jedoch nicht mehr vorrangig innerhalb der bisher auf den Baugrundsti-
cken festgesetzten Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft erfolgen, sondern in Abhangigkeit von der tatsachlich bebauten Grundflache auf dem jeweili-
gen Baugrundstuck festgesetzt werden.

Zugleich solien die Anderungen, die sich aus der seit dem 01.09.2003 geltenden BbgBO ergeben, insbeson-
dere die neue Vollgeschoss-Regelung, in die Festsetzungen eingearbeitet werden. Entsprechend den Erfah-
rungen aus der Realisierung des ersten Teilbebauungsplans sollen die Festsetzungen insgesamt auf das
stadtebaulich erforderliche MafR beschrankt werden.

9, Begriindung der Anderungen

9.1 Begriindung der ﬁmderungen der textlichen Festsetzungen

Bisher rechtskriiftige Fassung |Fassung der 1. Plandnderungen Begriindung der Anderung
des Bebauungsplanes vom 19.06,1998 | (Satzung November 2005)
mit Einarbeitung - der- Auflagen gemiR
Genehmigungsbescheld des LBBW von
23.09.1998

(Die in der 1. Plan&nderung gestrichenen | (Die gednderion, bzw. orgénzten Teile sind

bzw. gednderten Teile sind kursiv ge- | kursiv geschrishen und unterstrichen)
schrisben und untersirichen}

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

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

{unverdndert)
Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO

Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. i
Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht zulassig |
sind. -

Nutzungen nach §4(3) 1.-4. BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig. wf
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Bisher rechtskriftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
mit Einarbeitung der Auflagen gemiR
‘Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998

{Die in-der 1.. Planénderung’ gestrichenen
-bzw. gedinderfen . Teile sind hkursiv_ge-
schrieben und unitérstrichen)

Fassung der 1. Planiinderungen
(Satzung November 2005)

(Die gednderten, bzw. ergénzten Teile sind

kursiv geschrieben und unterstrichen)

Begriindung der Anderung

2. MaR der baulichen Nutzung (§9(1}1. BauGB, BauNVQ)

2.1 Grundfldchenzahl

{unverindert)

Far alle Baugrundstiicke im Plangebiet wird eine GRZ von maximal 0,2 festgesetzt.

2.2 Traufhdhe

Als Traufhohe sind maximal zulés-
sig: 55,80 m tber HN

(Die Festsetzung entfallt.)

Im Plangebiet sind gemafl Ver-
messung vom 05.04.2005 Gelén-
dehdhen zwischen 46,11 und
52,13 m tber NHN vorhanden. Die
pauschale Festsetzung einer ab-
soluten maximalen Traufhthe ist
deshalb fir: die angestrebte Auf-
nahme des Gelandereliefes in der
stadtebaulichen Planung wenig
sinnvoll,

Durch die Begrenzung auf zwei
Vollgeschosse i. V. m. der gestal-
terischen Festsetzung des zweiten
Vollgeschosses als Dachgeschoss
wird die zulassige Traufhdhe hin-
reichend genau bestimmt (sh.
hierzu auch unter Auswirkungen
der Anderungen).

Durch die indirekte Bestimmung
der Traufhbhe (ber die Zahl der
Vollgeschosse und die gestalte-
risch festgesetzte Beschrankung
der ODrempelhthe im Dachge-
schoss wird den unterschiedlichen
Gelandehthen im Plangebiet bes-
ser Rechnung getragen als durch
die vorherige Fesisetzung einer
pauschalen absociuten maximalen
Traufhdhe,

2.3 Zahl der Vollgeschosse

im gesamten Plangebiet ist maxi-
mat ein Vollgeschoss zuldssig.

Im gesamien Plangebiet sind ma-
ximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Gemald der seit dem 01.09.2003
geltenden BbgBO ist jedes Dach-
geschoss, in dem Aufenthaltsrau-
me mdglich sind, ein Vollgeschoss.

Gemal bisheriger gestaiterischer
Festsetzungen sind nur Steilda-
cher mit Neigungen zwischen 35°
und 45° Dachneigung zul8ssig. .
Nach der heute geltenden Fas-
sung der BbgBO sind diese Dach-
geschosse jeweils zweite Voifge—
schosse. :

A
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Bisher rechtskriftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
mit Einarbeitung der Auflagen gemif
Genchmigungsbescheid:des LBBW von
23.09.1998

{Die in .der 1. Plandnderung gestrichenen

bzw. gednderten Teile sind kursiv_ge-

Fassung deér 1. Planinderungen
(Satzung November 2005)

{Die gednderten. bzw. ergéinzten Teile sind.

kursiv geschrieben und unterstrichen)

schrieben und unterstrichen}

Begriindung der Anderung

Zur Anpassung der Festsetzungen
an die aktuelle Fassung der
BbgBO werden 2 Vollgeschosse
als Obergrenze festgesetzt. Zur
Berlicksichtigung der geplanten
Bebauung mit einem Erdgeschoss
und einem Dachgeschoss wird
durch gestalterische Festsetzun-
gen bestimmt, dass das zweite
zulassige Vollgeschoss sich in
einem Dachraum befinden muss.

3. Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVO)

Fur das gesamte Planungsgebiet
wird eine offene Bauweise ent-
sprechend §22(2) BauNVO fest-
gesetzt. Hausgruppen sind unzu-

|4ssig.

{1) Fdr das gesamte Planungsge-
biet wird eine offene Bauweise
entsprechend §22(2} BauNVO
festgesetzt. E£s sind nur Einzel-
hduser zuldssig.

(2) Doppelthduser sind ausnahms-
weise zuldssig, wenn das Bau-
grundstick vor dem (Datum des
Satzungsbeschlusses der 1. Ande-
rung) als Baugrundstiick bestand.

Um dem heutigen Bediirfnis nach
vorrangiger Errichtung von Einfa-
milienwohnh&usern und den (bri-
gen im WA zuldssigen Nutzungen
als Einzelhduser Rechnung zu
tragen und die mogliche Verdich-
tung im Plangebiet zu beschran-
ken, wird die Zulassigkeit auf Ein-
zelhduser beschrankt. Die bisher
im gesamten Plangebiet zuldssi-
gen Doppelhauser sollen nur noch
auf den bereits als Baugrundstick
parzellierten Grundsticken beste-
hen bleiben, um hier einen even-
tueflen Planungsschaden durch
Beschrankung des bestehenden
Baurechtes zu vermeiden.

4. Stellung der baulichen Anlagen (§9(1)2. BauGB)

Die Firstrichtung der Hauptqeb&u-
de ist entsprechend der Eintragung
in_der Planzeichnung verbindlich,
und zugleich Hauptrichtung der

Baukdrper.

(Die Festsetzung entfallt.)

{Anmerkung: Die Darstellung der
Firstrichtungen in der Planzeich-
nung entfallt ebenfalls.)

Die festgesetzten 15m tiefen Bau-
streifen sichern eine strafenbe-
gleitende Bebauung. Die Festset-
zung zur Zahl der Vollgeschosse i.
V. m. den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur Dachgestaltung
sichert die ortsibliche Gebaude-
gestaltung. Die geringe Bebau-
ungsdichte und die Festsetzungen
zur Bepflanzung der Baugrundstii-
cke gewahrleisten eine Eingrinung
innerhalb des Wohngebietes und
an den Siedlungsrandern.

Die zusatzliche Festsetzung der
Firstrichtung und der Hauptrich-

tung der Bauktrper ist fur eine! ’

geordnete stidtebauliche Entwick-
lung nicht erforderlich.

¥
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‘Bisher rechtskréftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
‘mit Einarbeitung der Auflagen gemin
‘Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998

(Die in der 1. Plandnderung gestrichensn
bzw. gedndeérlen Teile sind kursiv ge-

Fassung der 1. Planiinderungen

{Satzung November 2005}

(Die gednderten, bzw. erganzien Teile sind

kursiv geschneben und unterstrichen)

schiieban und unferstrichen)

Begriindung der Anderung

5. Garagen (§ 9(1}4. BauGB)

Garagen und Carports sind nur
innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

5.1 Garagen und Carports sind
innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

5.2 AuBerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksfldche sind Garagen
und Carports nur zul8ssig, wenn
sie mit ihrer gesamten Grundfldche
innerhalb des Teiles eines Bau-
grundstilckes liegen, der mindes-
tens 3m und nicht mehr als 20m
von einer festgeselzten Strallen-
begrenzungslinie entfernt ist.

Die Anderung dient der angemes-
senen Vergrolerung des Gestal-
tungsspielraumes bezlglich der
Anordnung der Garagen und Car-
parts auf den Baugrundstiicken.
Bei Anordnung der Garagen und
Carports auf den strallennahen
Grundstucksteilen bleibt die Be-
bauung der rickwartigen Garten-
bereiche mit Garagen und Car-
ports hinreichend eingeschrankt.
Durch den.festgesetzten Mindest-
abstand von Garagen und Car-
ports zur StralRenbegrenzungslinie
wird den diesbeziiglichen Anforde-
rungen der Garagen- und Stell-
platzverordnung Rechnung getra-
gen.

Die Zufahrten zu Garagen und
Carports die i.d.R. versiegelt wer-
den, werden indirekt in ihrer Lange
beschrénkt, wenn die Garagen
und Carports auf den stralfenna-
hen GrundstQcksteilen anzuordnen
sind.

6. Verkehrsflichen

(§9(1)11. BauGB i.V. mit §125(3) BauGB)
(Gemal den MaRgaben des LLBBW vom 23.09.1998 wurde diese Festsetzung gestrichen.)

7. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)

Im gesamten Bauqgebiet ist je Bau-
grundstilck eine Zufahrt mit max.
3m Breite zuldssig.

(Die Festsetzung entfalit.)

Die Erschliefung des Plangebietes
wird im Rahmen eines Erschlie-
Rungsverirages durch einen priva-
ten ErschlieBungstrager erfolgen.
Die Hersteliung der Grundsticks-
zufahrten erfoigt in diesem Zu-
sammenhang in Abstimmung mit
der Gemeinde durch den Erschlie-
Rungstrager.

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

Stellplatze und deren Zufahrten
sowie Zufahrten zu Garagen und
Carports sind mit einem wasser-
und luftdurchiassigen Aufbau her-
zusteflen.

Die Festsetzung war bisher als
bauordnungsrechtliche  Festset-
zung getroffen worden. Da $ie
nicht der Gestaitung sondern_ der
Minderung des Eingriffes in Natur
und Landschaft dient, wird der
Rechtsbezug gedndert.

An Stelle des bisher festgegetzten
wasser- und luftdurchlassigen
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Bisher-rechtskriftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
mit Einarbeitung der Auflagen gemiR
Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998

{Die.in der 1. Planfinderung gestrichensen
bzw,  gefinderten Teile sind kursiv ge-

Fassung der 1. Plandnderungen
{Satzung November 2005)

(Die gedinderten, bzw. ergénzton Teile sind

kursiv geschnieben und unterstrichen)

schrieben und unferstrichen}

Begriindung der Anderung

"Belages" wird nun der Begriff
"Aufbau" verwendet, der klarstellt,
dass auch der Unterbau hiermit
gemeint ist,

8. Pflanzgebote
(§9(1) 25. BauGB)

8. Pflanzgebote
(§9(1) 20. und 25. BauGB)

Da die Festsetzungen der Pflanz-
gebote dem Ausgleich des Eingrif-
fes in Natur und Landschaft die-
nen, wird der Rechtsbezug ent-
sprechend ergénzt.

8.1 Pflanzbindung StraBen und
Héfe

8.1 Pflanzbindungen in den Gffentlichen StraBenverkehrsfliichen

8.1.1 Die Planstraie A ist mit min-
destens 14 Sltck. Straflenbdumen
{Tilia__platyphyllos Sommerinde)
beidseitia zu bepflanzen. Als
Pflanzmaterial ist zu verwenden;
Baumschulware 3x verpflanzt, 18-
20cm Stammumfang.

8.1.2 Die Planstralle D ist mit min-
destens 56 Stck. Straflenbdumen
(Sorbus aria Mehlbeere) einseitig
(innen}) _und mit _mindestens 15
Steck. Straflenbdumen (Sorbus aria
- Mehlbeere) im Bereich der &ffeni-
lichen Griinfiache Parkanlage” zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist
Zu verwenden. Baumschulware 3x
verpffanzt, 16-18cm  Stammum-

fang.

8.1.3 Die Planstrafie E ist mit min-
destens 15 Stck. Straflenbdumen
(Prunus avitm Vogelkirsche) beid-
seitig zu bepflanzen. Die Plansira-
Ren H und [ sind je mit mindestens
8 Stck. Straenbdumen (Prunus
avium - Vogelkirsche) einseitiq zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist
Zu verwenden: Baumschulware 3x
verpflanzt, 16-18cm  Stammum-
fang.

8.1.4 Die Planstraen F und K sind
mit_ mindestens 24 Stck. Straflen-
bdumen (Crataegus monogyna -
Rotdorn) einseitig zu bepflanzen.
Als Pflanzmaterial ist zu verwen-
den. Baumschulware 3x _ ver-
pflanzt, 14-16cm Stammumfang.

Innerhalb der offentlichen Ver-
kehrsflaichen sind insgesamt 210

standortgerechte einheimische
Laubb8ume als Strallenbaume zu
pflanzen.

Daven sind 40 B4ume als zweisei-
tige Allee innerhalb der Glienallee
zu pflanzen.

Die Standorte der zu pflanzenden
Baume werden im Rahmen der
Erschlieungsplanung festgelegt.

Um die Fortsetzung der Gestal-
tung der Glienallee als Baumallee
zu sichern, wurde die Bepflanzung
als Allee gesondert festgesetzt,

Die Ermittlung des Ausgleichsbe-
darfes erfolgte gemal der HVE.
{sh. hierzu unter Punkt...)

Die Festsetzung des Mindest-
stammumfanges der B4ume wird
hicht in die geanderten Festset-
zungen des Bebauungsplanes
aufgenommen. Die Baumpflan-
zungen haben nach den anerkann-
ten Regeln der Technik zu erfol-
gen.

Auf Grund des hohen Lehmantei-
les ist der Boden verhaltnismanig
schwer. Zudem ist der bisher als
Ackerflache genutzt Boden durch
das Befahren mit schwerem Gerat
verdichtet. Unter diesen Bedin-
gungen haben jingere Baume
bessere Anwuchschancen als
dltere gréliere Baume.

8.1.5 Die Planstralen G und L
sind mit mindestens 15 Slck. Stra-
Renb&dumen (Prunus avium - Vo-

gelkirsche) einseitiq zu bepflanzen.

sh. vorstehenden Text

sh. vorstehenden Text

LY 3
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Bisher rechtskriftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
mit Einarbeitung der Auflagen gemiR
Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998

{Die in der 1. Plantinderung gestrichenen
bzw._geéinderfen Teile sind kursiv_ge-

Fassung der 1. Plandnderungen
(Satzung November 2005)

{Die gednderten, bzw. ergénzten Teile sind

kursiv geschrieben und unferstrichen)

schrieben und unterstrichen)

Begriindung der Anderung

Hof F2: Aesculus hippocastanum
(Rofi-Kastanie) 2 Stck,

Hof G: Quercus robur (Stieleiche
2 Stek.

Hof H: Quercus rubra (Roteiche) 2
Stek.,

Hof I Tilia platyphylios {(Sommer-
finde) 2 Stck.

Hof K: Fagus silvatica (Rotbuche}
2 Slck.

Hof L:
Stek.
Fir sémtiliche Hofhdume gilt:
Baumschulware, 3x__ verpflanzt,
Hochstamm, 20-24cm Stammum-
fang

8.1.7 Auf den Fldchen zum An-
pflanzen von B&umen Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen® an
den Wohnhéfen H und I ist 1 Sick.
Obstgehdiz entspr. Pflanzen-liste 3
{Hochstamm 12-14cm Stammum-
fang) pro 25m? zu pflanzen. Die
Fldche ist mit Rasen und Wildbiu-

menzusalz {Heubodensaat) anzu-

| sgen.

uercus robur {Stieleiche) 2

8.2 Pflanzbindungen auf Baugrun

dstiicken

8.2.1 Pflanzbindungen auf den

Auf den Baugrundstiicken sind je

Fldchen fir MaRnahmen zum

100 _m? bebauter Grundfiiche ein

Schutz, zur Pflege und zur Ent

standoriqgerechter  einheimischer

wickiung von Natur und Land-
schaft

Auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flédchen sind folgende

Laubbaum zu pflanzen.
Die sich ergebende Anzahi der

Baume ist jeweils auf ganze Zah-

len auf- bzw. abzurunden.

Pflanzungen vorzunehmen:
MaBnahmefliche Mi: 1 Sick,

Die Pflanzung darf auch innerhalb

Laubbaum bzw. Strauch je 1 m?

der privaten Griinflache "Hausgar-

Die Pflanzung mufl zu mindestens

ten” erfolgen, sofern eine solche

75% der Pflanzenliste 1, 2 oder 4

Flache dem Grundstiick zugeord-

entsprechen: Es ist Baumschul-

net ist.

ware, Héhe 1m, zu verwenden.

Die Ermittiung des Ausgleichsbe-
darfes erfolgte gemanR der HVE.
(sh. hierzu unter Punkt 11.)

MaBnahmefliche M2: 1 Stck.
Obstgehélz entspr. Pflanzenliste 3
(Hochstamm 12-14cm Stammum-
fang) pro 25m>_Die Flache ist mit
Rasen und _ Wildblumenzusatz
{(Heubodensaat) anzuséen.

8.2.2 Pflanzbindung fiir Obstb&u-
me

Je angefangene 250m? Baugrind-
stuck ist mindestens ein Obstbaum
{Hochstamm 2x _verpflanzt 10-
12ecm__ Stammumifang)  entspre-
chend Pfianzenliste 3 aullerhalb
der unfer 8. 2.1 genannten Fldchen

sh. vorstehenden Text

zZu pflanzen.

sh. vorstehenden Text

L¥
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Bisher rechtskriftige Fassung

des Bebauungsplanes vom 19.06.1998

mit Einarbeitung der Auffagen gemdif
Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998 '
(Die in der 1. Plangnderung gestrichenen
bzw.. gedénderfen Teile sind kursiv_ge-

Fassung der 1. Plandnderingen
{Satzung November 2005}

(Die gednderien,_bzw. ergdnzion Teils sind
kursiv geschriaben und unterstrichen)

schrieben und unterstrichen)

Begriindung der Anderung

8.2.2 Pflanzbindung fiir Obstb&u-
me

Je angefangene 250m? Baugrund-
stick ist mindestens ein Obsthaum
(Hochstamm 2x_ verpflanzt 10-
12cm __ Stammumfang} _entspre-
chend Pflanzenliste 3 auflerhalb
der unter 8.2.1 genannten Flschen

zu pflanzen.

8.2.3 Heckenpflanzungen

Die Einfriedung der Grundsticke
ist durch freiwachsende Hecken
aus Strduchern der Pflanzenliste 2
bzw. 4 vorzunehmen, sofern an
der jeweiligen Grundstiicksgrenze
nicht ohnehin eine Pflanzbindungs-
fliche festgesetzt ist, (siehe 8.2.1.)
Die Breite der Hecke betrdgt 1,5m
zu Lasten beider anliegender Bau-
grundsticke (je 0,75m). Abstand
der Pflanzen voneinander 0,75m.

8.2 4 Kletterpflanzen

Alle Geb&ude sind auf mindestens
2 aneinandergrenzenden Haupl-
fassadenseiten mit Kletterpflanzen
gemdif Pflanziiste 5 oder mit Spa-
lierobst aus Gehdizen der Pflanz-
liste 3 zu bepflanzen (mindestens
1 Pflanze je 4m Fassadenlinge).
Entsprechende Rankhilfen sind
erforderlichenfalls vorzusehen.

Die Festsetzungen entfallen

Da der Bebauungsplan die Lange
der zukinftigen Grundstlicksgren-
Zen nicht festsetzt, ist der Umfang
der zu pflanzenden Heckenflache
nicht quantifizierbar.

Die gartnerische Gestaltung der
nicht Oberbaubaren Grundsttcks-
flache regelt bereits §7 BbgBO.
Die GRZ 0,2 und die geplanten
groizugigen Grunddstiicks-
zuschnitte belassen einen ausrei-
chenden Raum fir die Gartenges-
taltung. Die Anlage von Hecken
zur Grundstlcksbegrenzung oder
die Pflanzung von Klettergehdlzen
wird im Rahmen der individuellen
Grundstiicksgestaltung voraus-
sichtlich auf vielen Grundsticken
erfolgen.

Gemal dem unter Punkt ...
ermittelten Ausgleichsbedarf sind
die Festsetzung fur den ¢kologi-
schen Ausgleich nicht erforderlich
und kénnen deshalb entfallen.

8.3 Pflanzenliste

Sofern fiir den jeweiligen Pflanz-
standort _keine konkrete Art be-
stimmt ist, sind folgende Arten bej
mindestens 75% der fesigesetzien
Bepflanzung zu verwenden:

(Es folgen die Pflanzenlisten.)

{Die Pflanzenliste wird in die Be-
grindung dbernommen und nicht
mehr festgesetzt)

Zur Gewahrleistung des angemes-
senen Ausgleiches des Eingriffes
in Natur und Landschaft ist es
ausreichend, wenn standorige-
rechte einheimische Arten ver-
wendet werden.

Die Festsetzung einer Pflanzenlis
te ist hierfur nicht erforderlich. Zur
Information, welche Arten dies im
Einzelnen sein kénnen, werden die
Pflanzenlisten als Empfehlung in

die Begrlndung zum Bebauungs- ;

plan tbernommen.

Dies schlieft nicht aus, dass auch
andere geeignete Arten verwendet
werden kénnen, die die Anfordes
rungen erflllen.
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Bisher rechtskriftige Fassung
des Bebauungsplanes vom 19.06.1998
mit ‘Einarbeitung der Auflagen gemif
Genehmigungsbescheid des LBBW von
23.09.1998

{Die in der 1. -Plandnderunag gesirichenen
bzw. gednderfen -Teile: sind kursiv_ge-

Fassung der 1. Plandnderungen
{Satzung Novemher 2005)

{Dig_gednderten. bzw. ergdnzten Teile sind

kursiv geschrieben und unterstrichen)

schrieben und unterstrichen)

Begriindung der Anderung

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE

FESTSETZUNGEN (BhgBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher

Anlagen (§89(1)1. BbgBQ)

1. AuBere Gestaltung baulicher

Anlagen (§81(1)1. BbgBO)

1.1 Fassade

Als Fassadenoberflache sind nur Putz, Klinker und Holz zulassig. Blau ist als Fassadenfarbe nicht zulassig.
Unzulassig sind Fassadenoberflachen aus Kunststoff oder Metall, sowie stark glanzende oder reflektierende

Oberfldchen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen zur Fassadengestaltung sind zulassig fir die Errichtung von Bautei-
len zur extensiven Ausnutzung der Sonnenenergie.

1.2. Dach

Fur Wohngebdude und Gebsude

(1) Das zweite Vollgeschoss ist in

bzw. Uberdachungen iiber 20 m?
mit Ausnahme von Carports gilt:
Dachform: nur Steildach als Sattel-
, Walm- o. Kriippelwalmdach
Dachneigung: nur 35°-45°

Fur untergeordnete Dachteile sind
ausnahmsweise auch andere
Dachneigungen und -formen zu-
lassig.

Dachdeckung:

nur Dachziegel oder Dachsleine;
das Einfiigen von Fldchen fiir die
Nutzung von Sonnenenergie ist
ausnahmsweise zZuldssiqg.
Farbgebung: nur rot und braun fiir
Dachziegel bzw. -steine

einem Dachraum auszufiihren.
Drempel sind nur bis zu einer H6-
he von 1,20m zufdssig. Die Drem-
peththe ist die Héhe des Schnitt-
punktes der aufgehenden Aullen-
wand mit der Aullenkante der
Dachhaut iber Oberkante fertiger
Fuflboden Dachgeschoss.

(2) Fur Gebaude bzw. Uberda-
chungen Uber 20 m? Grundfldche
mit Ausnahme von Carports gilt:
Dachform: nur Steildach als Sattel-
. Walm- o. Kriippelwalmdach
Dachneigung: nur 35°45°

Fur untergeordnete Dachteile sind
ausnahmsweise auch andere
Dachneigungen und -formen zu-
lassig.

Die Festsetzung der Gestaltung
des zweiten Vollgeschosses als
Geschoss in einem Dachraum
steht im Zusammenhang mit der
Anpassung der Festsetzungen an
die seit dem 01.09.2003 geltenden
BbgBO. (Sh. hierzu unter Zahl der
Vollgeschosse)

Um zu gewahrieisten, dass das
zweite zulassige Vollgeschoss
tatsachlich in einem Dachraum
ausgefOhrt wird, wurde zusatzlich
zu den bisherigen Festsetzungen
zur Gestaltung des Dachgeschos-
ses die zulassige Drempelhthe
beschrankt.

Bei einer Drempelhthe von 1,20m
entsteht im Dachraum eine Wand-
hdhe von 0,8m bis 1m unterhalb
der Dachschrage. Hiermit ist eine
angemessene Ausnutzbarkeit des
Dachgeschosses gegeben.

Die Nutzbarkeit des Dachraumes
verbessert sich gegentber der
bisherigen Festsetzung des Be-
bauungsplanes geringfugig.

Nach der bisherigen Regelung
ware ein Dachgeschoss geman
BbgBO (alte Fassung) zulassig
gewesen wenn es {ber weniger
als 2/3 seiner Grundflache eine
lichte Hohe von 2,30 gehabt hatte.
Bei 10m Gebaudetiefe und 45°
Dachneigung ware so nur eine
Drempelhhe von 0,60m maglich’
gewesen. Bei 35° Dachneigung:
wdre sie entsprechend hdher gé-
wesen. '
Wegen der weiterhin festgesetzten
geringen Bebauungsdichte irry
Plangehiet soll eine angemessene
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Bisher rechtskriftige Fassung
des Bebauurigsplanes vom 19.06.1998
Genehmigungsbéscheid des LEBW von
23.09.1998 o

(Die. in der 1.-Plandnderung gestrichenon
bzw, gefinderden Teils sind kursiv_ge-

Fassung der 1. Planiinderungen
(Satzung November 2005)

{Die gednderien, bzw. ergénzten Teife sind
kursiv geschrieben und untersirichan)

schrieben und unterstrichen)

‘Begriindung der Anderung

Nutzbarkeit des Dachraumes ge-
wahrleistet werden.

Die Festsetzung von Material und
Farbe der Dachdeckung entfallt,
um den individuellen Gestaltungs-
spielraum fir die Gebaudegestal-
tung etwas zu vergréern.

Die ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind ausrei-
chend, um eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten.

2. Einfriedungen
(§89(1)5. BbgBO)

2. Einfriedungen
(§81(1)1. BbgBO)

Fir die Einfriedungen der Grund-

Fir die  Grundstiickseinfriedunyg

sticke sind nur sockellose Zdune

zur Strallenseite hin wird festge-

aus Holz oder Metall mit einem

selzt

Abstand der Gliederungselemente

- Zuldssig sind nur Zdune mit einer

von _mind. 4 ¢cm und einer maxi-

maximalen Hohe von 1,20 m.

malen Héhe von 1,20 m zuldssig.

- Mauern und blickdichte Einfrie-

Die Farbe Blau ist nicht zuldssiq.

dungen sind unzuldssig.

Mauern als Grundstilcksbegren-
zung sind unzuléssia.

Die Festsetzungen zur Einfriedung
wurden auf den stadtebaulich
wirksamen StralBenbereich be-
schrankt.

Um den grangepragten Charakter
des Siedlungsbereiches auch vom
Stralenraum aus erlebbar zu ma-
chen, wurden blickdichte Einfrie-
dungen ausgeschlossen und die
Hohe der Einfriedungen begrenzt.
Zu den (brigen Grenzen regeln
das Nachbarschaftsrecht und die
BbgBO die Anforderungen an Ein-
friedungen hinreichend.

3. Stellplatze (§89(1)4. BbgBO)

Stellplatze und deren Zufahrten
sowie Zufahrten zu Garagen und
Carporis sind mit einem wasser-
und luftdurchlassigen Belag zu
versehen.

(wird unter 1./7 festgesetzt)

sh. hierzu unter 1./7.

4. Vorgérten 88(1)4. BgbBO

Vorgartenfidchen sind  mit Aus-
nahme der erforderlichen Zugénge
und Zufahrten unversiegelt und
gértnerisch zu gestalten. (sh. auch
| Punkt 8 -Pflanzgebote-)

(Die Festsetzung entfallt.)

Die géartnerische Gestaltung der
nicht dberbauten Flachen von
Baugrundsticken regelt bereits
§7(1) BbgBO.

¥
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9.2.  Begriindung der Anderungen der Planzeichnung

Die StraBenfiihrung wird so geandert, dass eine bessere ErschlieBung des Gesamtgebietes gegeben ist.
Die Baufelder werden der geanderten Erschlieung angepasst.

Bei einer Gesamtgrofle der Baugrundsticksfldche von ca. 1,3 ha und ca. 135 Grundsticken ergeben sich
durchschnittliche Grundstucksgréfien von ca. 1.000 m2. Diese durchschnittiiche Grundsticksgréiie ist for den
Standort angemessen.

Die StraBenverkehrsflichen werden einheitlich als dffentliche Straflenverkehrsflichen festgesetzt. Die
Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich soll nicht
mehr erfolgen, da die Gestaltung des Straflenraumes im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt. Da das
Wohngebiet wegen seiner Lage insgesamt keinen Durchgangsverkehr haben wird, ist die Festsetzung ver-
kehrsberuhigter Bereiche keine gesonderte Festsetzung erforderlich.

Die Festsetzung der Firstrichtung entfallt, da durch die Baufelder in Form von Baustreifen eine hinreichende
stadtebauliche Ordnung fiir die Anordnung der Hauptgebaude gewahrleistet ist.

Die Ausgleichsmalinahmen werden nach den Vorldufigen Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung for
die geanderte Planung messen.

Die Festsetzung der Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft, innerhalb derer auf den Baugrundstiicken vorrangig die Pflanzbindungen for den
tkologischen Ausgleich festgesetzt sind, entfallen ebenfalls. :

Die Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken werden nun durch textliche Festsetzung auf die bebaute
Grundflache bezogen. Damit wird die unmittelbare Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen zur tatsachlichen
Versiegelung auf den Baugrundstick moglich. Zugleich wird der Spielraum flr die Grundsttcksgestaltung
durch die zukanftigen Nutzer vergréiert.

Die Festsetzung der Pflanzbindung innerhalb der Verkehrsflichen wird insgesamt festgesetzt. Die Fest-
legung der Standorte der zu pflanzenden Baume sol! in der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Die bisherige 6ffentliche Griinfliche wurde in ihrer Grofie soweit verringert, wie es for die Anlage einer
Flache far die Regenwasserretention erforderlich ist. Eine dffentliche Spielfliche ist nicht mehr geplant.
Wegen der absehbaren uberwiegenden Bebauung mit Einfamilienwohnhausern mit groziigigen Zugehdrigen
Gartenbereichen ist davon auszugehen, dass ein Bedarf an offentlicher Spielplatzfiiche nicht bestehen wird.
Der umgebende Landschaftsraum bietet zudem vielfaltige Méglichkeiten fur die naturnahe Naherholung.

Die fulllaufigen Anbindungen an den umgebenden Landschaftsraum erfolgen ebenfalls durch &ffentliche
Grinflachen.

Zum Ausgleich des nsheren Heranrlickens der geplanten Wohnbebauung an die Baugrundstiicke des ersten
Teilbebauungsplanes wurde im angrenzenden Bereich eine private Griinfliche festgesetzt.

Der Abstand der geplanten Bebauung im zweiten WA ist mit mindestens 50m zwischen den Hauptgeb&uden
bzw. Baufeldern zum ersten Teilbebauungsplan noch immer so grofl, dass erhebliche gegenseitige Beein-
trachtigungen der Nutzungen im ersten und im zweiten Teilbebauungsplan auf Grund der voriiegenden Ande-
rung nicht zu befarchten sind.

Die gednderte Planzeichnung und die Planzeichnung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes sind im
Anhang dargestelit.

9.3  Stiddtebauliche Kennwerte der Anderung

Flichennut- | Fliche gemal | Fidche gem4R geplanter Ande- [ Fliche gemiB geplanter Ande-
zung bisheriger rung (Vorentwurf zur Pla- rung (Satzung November
Festsetzung | nungsanzeige vom 27.10.2004) 2005)
{ha} {ha) Bitanz {ha) {ha) Bilanz (ha)
Wohnbauflache 13,82 13,78 - 0,04 13,77 -0,05 E
Grinflache 0,52 offentl. 0,47 -0,05 sffentl. 0,17 -0,04 ‘
privat 0,31 .
gesamt 0,48 i
Verkehrsfidche 1,99 2,08 +0,09 2,08 + 0,09 ‘
gesamt 16,33 16,33 16,33

LY 2

Planungsbiiro Ludewig 16




<

10. Auswirkungen der Anderungen

Durch die vorliegenden Anderungen werden die geplanten Wohnbauflichen, Verkehrsflichen und Griin-
flichen nur geringfiigig verindert. Entsprechend dem Bedarf werden im Plangebiet vorrangig Einzel-
hduser entstehen, die bisher zul&éissigen Doppelhauser wurden weitgehend ausgeschlossen.

Die Grundstlickszuschnitte werden bedarfsgerechter mdglich sein. Die Zuordnung der Ausgleichs-
maBnahmen innerhalb des Plangebietes zu den tats#ichlichen Eingriffen wird erheblich erleichtert. Der
Ausgleichsbedarf wurde auf der Grundlage der Vorldufigen Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE) ermittelt.

Die zuvor geplante &ffentliche Grilnfliche Spielplatz ist nicht mehr vorgesehen. Wegen der geplanten
Bebauung mit Einzelhdusern mit groflen Wohngérten und dem Angebot des umgebenden Landschaftsrau-
mes wird dies keine erheblichen nachteiligen st&dtebaulichen Auswirkungen haben.

Der Wegfall der Traufhéhe i. V. m. den gestalterischen Festsetzungen des zweiten zulissigen Vollge-
schosses als Dachgeschoss hat nur geringe sté4dtebauliche Auswirkungen. Durch die Ermdglichung eines
Drempels in angemessener Hdhe von 1,20m (aufen gemessen) ergibt sich innen eine Wandhthe von ca.
0,80m bis 1,0 m, die es ermoglicht, die Fldche unter der Dachschrage zumindest als Stellfidche far Mblie-
rungen mit zu nutzen.

Die moglichen Trauf- und Firsththen ergeben sich aus der Festsetzung der Zahl der Voligeschosse i. V. mit
den gestalterischen Festsetzungen zur Dachgeometrie wie folgt:

Gebidude mit Keller Gebiiude ohne Keller
{2 VG, davon 2. VG im Dach- (2 VG, davon 2. VG im Dach-
raum) raumy)

Firsthéhe 10,30 m 9,20 m

Dach von Traufe bis First (kein 500m 50m

weiteres VG) (Annahme: 10m Geb#udetiefe, Satteldach, | (Annahme: 10m Gebaudetiefe, Satteldach,
45°) 45°)

Trauthéhe 530m 4,20 m

Drempel 1,20 m 1,20

2. OG bis OK Decke

Erdgeschoss bis OK Decke 270m 2,70m

Deckenoberkante Keller 1,40 m 0,30m

maximal 1,40 m tber Gelande {Sockel)

(§2(4) BbgBO)

1. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Griinordnung

111 Vorbemerkungen

Nach BNatSchG ist in der Bauleitplanung tber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur er-
satzweisen Kompensation von Beeintr4chtigungen, die von dem vom Bauleitplan ermdglichten Eingriff in
Natur und Landschaft ausgehen, abwagend zu entscheiden.

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

Durch die vorliegende Anderung verandern sich die Grofen der geplanten Fischennutzungen nur unwesent-
lich. (sh. 9.3.)

GemaR Stellungnahme des Landkreises Oberhave! vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsan-
zeige vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebau-
ungsplan” der Gemeinde Oberkramer, Ortsteii Marwitz wurde zur Eingriffsregelung mitgeteilt, dass im weite-
ren Planungsverfahren die Eingriffsregelung im Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (flachen-,
funktions- und schutzgutbezogen) abzuarbeiten, KompensationsmafRnahmen zu ermitteln sind. Die ,Vorl&ufi-
gen Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)" des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umweitschutz
und Raumordnung sind zu beracksichtigen. B
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes bestanden die HVE noch nicht. Sie werden

nun auf die vorliegende Fassung der Anderung des Bebauungsplanes angewendet.
oy
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11.2  Bestand im Plangebiet

11.2.1 Bisherige vorhandene und zulidssige Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine frihere Ackerfliche, die bisher unbebaut ist. Durch rechtskraftigen Bebau-
ungsplan wird hier ein Aligemeines Wohngebiet einschlieRlich der zugehdrigen Erschlieungsanlagen und
Grinflachen festgesetzt.

11.2.2 Boden

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer inselfdrmig im Havellandischen Luch liegenden Grundmora&nen-
platte, dem , Landchen Glien". Diese Diluviaiplatte ist teilweise von Dinen Uberlagert.

So ist auch der Untergrund des Planungsgebietes im wesentlichen sandliberdeckter Geschiebemergel.

Die Bodenqualitat wird als ,, mittelmaRig" eingestuft (lehmunterlagerter Sandboden, Ackerzahl 28-34) Nach
Aussage ans#ssiger Landwirte ist das Plangebiet eher den ertragsarmen, sandigen Béden, auf denen sich
eine Bewirtschaftung nicht mehr lohnt, zuzuordnen.

Auf diesem grundwasserfernen Standort hat sich eine maldig gebleichte Braunerde entwickelt.

Derzeitig ist die Planungsfliche, von méglichen Untergrundverdichtungen (durch schweres landwirtschaftli-
ches Gerat) abgesehen, unversiegelt.

11.2.3 Hydrologie

Die Glienplatte wird im Okologisch Landschaftsplanerischen Gutachten zum LSG Nauen-Brieselang-Kramer
{Szamatoiski) vom Dezember 91 Uberwiegend als ,,Bereich ohne unmittelbare Gefahrdung des Grundwas-
sers" ausgewiesen. Das trifft auch auf das Planungsgebiet weitgehend zu.

Lediglich der Entwésserungsgraben (ca. 100m nérdiich des Planungsgebietes) wird als ,,gegeniiber fldchen-
haft eindringenden Schadstoffen relativ geschutzt" und die beiden Seen (Hollen- und Lowensee in ca. 500m
Entfernung siidéstlich) werden als ,,gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt* ein-
gestuft,

Der Héhenrticken, auf dem sich das historische Dorf und das geplante Wohngebiet befinden, wird hingegen
bezdgiich der Grundwassergefshrdung als unbedenklich eingestuft,

Die Hydrogeologische Karte der DDR, Karte Grundwassergefahrdung, zeigt einen unilberdeckten Grund-
wasserlejter im Bereich sidlich des Seewegs und am Héllensee und die relative Gefghrdung des Grundwas-
sers nordlich des Ziegenkruger Weges. Am Ostrand des zweiten Teilbebauungsplanes, wo sich im angren-
zenden Bereich des ersten Teilbebauungsplanes eine Senke befindet, ist ein Gefahrdungsgebiete vorhan-
den.

Das n&chste Wasserwerk befindet sich am Muhrgraben neben der Verbindungsstraie Marwitz-Hennigsdorf.
Seine Schutzzone Il endet 900m ostlich des Planungsgebietes (ca. auf Hshe des Marwitz-Botzower Weges).
Das Planungsgebiet selbst befindet sich auerhalb jeglicher Trinkwasserschutzzone.

11.2.4 Klima, Lufthygiene

Die grolen dkologischen Ausgleichsraume im Umland sind wichtige Gegenpole firr den Klima- und Luftaus-
tausch mit der Hauptstadt. Die kalt-feuchten Niederungen des Rhinluchs, der Muhre und der Havei ermogli-
chen die Entstehung von Flurwinden, die beim Vorhandensein geeigneten Beliiftungsbahnen frischere, kih-
lere Luft aus dem Umland in die Stadt fuhren kénnen und damit der Smoggefahr entgegenwirken kdnnen.
Das geplante Wohngebiet liegt am Rande der nordwestlichen stadtebaulichen Entwicklungsachse entlang
der Kremmen-Neuruppiner Bahn und aulerhalb der fur die Erzeugung der Flurwinde relevanten Bereiche.
Mikroklimatisch betrachtet verbindet eine kleine Senke im angrenzenden Bereich des ersten Teilbebauungs-
planes am Ostrand des Pangebietes des zweiten Teilbebauungsplanes die nordlich und stdlich von Marwitz
gelegenen Niederungen und ermoglicht so einen Kaltluftabfluss von Nord in Richtung Hollensee.

Da ein Flurgehoizbestand nicht vorhanden ist, besteht eine verstarkte Anfalligkeit fur Deflation und dahit
verbunden Bodenaustrocknung, insbesondere in den etwas erhéht gelegenen Bereichen. Die vorgesehene
Planung sollte daher Gehdizpflanzungen fur die Verbesserung des Windschutzes vorsehen ung durcha'eine
maglichst geringe Versiegelung die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstucken er-

mdglichen.
4aF
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11.2.5 Flora und Fauna
11.2.51 Flora

Die Feldfiur im Planungsgebiet ist nicht durch Gehdlze wie z.B. Hecken und Geblische gegliedert. Auf den
Teilen der Feldflache, die in den letzten Jahren nicht genutzt wurden, hat sich eine Ackerbrachenvegetation
{09140 derBiotoptypenliste des Landes Brandenburg) entwickelt.

Die Vegetationsstruktur ist nicht einheitlich. Je nach Exposition, Feuchtigkeit und Boden wechseln krautige
und grasige hthere und niedrigere Bestande mit wechselnden Leitarten.

Folgende Arten treten in dominanten Besténden auf:

- Agropyron repens (oft grofidchig und nahezu ausschliellich)

- Conyza canadensis (Oberall insbesondere in Best&nden mit:

- Apera spica-venti {(nahezu tberall)

- Cirsium arvense (kleinflachige Bestande vor allem im Suden)

- Sisymbrium loeselii

- Rumex crispus (aspektbildend in den sdlich angrenzenden feuchteren Bereichen zusammen mit
Viccia cracca und Phalaris arundinacea)

Die im Planungsgebiet vorgefundene Vegetation 43t auf eine relativ geringe tkologische. Wertigkeit schlie-
f3en. Die Konzentration der Nitrophyten am Unterhang (stdlich des Plangebietes) 148t auf landwirtschaftsbe-
dingte Erosion und Nahrstoffverlagerung schlieen. Der Boden im Plangebiet selbst ist offensichtlich verarmt.

11.2.5.2 Fauna

Die weitgehend gehtizfreie Landschaft zwischen dem Dorf Marwitz und dem Kramer-Wald 43t eine beson-
ders vielfaltige Fauna nicht zu. Die unbebaute Flache des Plangebietes bietet Kleinsaugern, Végeln und in-
sekten gegenwartig nur geringwertigen Lebensraum.

Da sich die Flachen auf dem trockenen Hohenrlicken befinden, sind Wiesenbruter (Kiebitze, Brachvogel)
nicht zu erwarten.

Selbst in Nahe des nérdlich des Plangebietes befindlichen Grabens finden Wiesenbriter kaum Lebensraum,
da der Graben melioriert, tief in die umliegende Feldflur eingeschnitten wurde und bis hart an den Graben-
rand bewirtschaftet wird.

Vom Kramer und den davor gelagerten Waldinseln aus nutzen einige Greifvgel (i.d.R. Bussarde, seltener
Gabelweihen) die um Marwitz gelegene Feldflur als Jagdgebiet. Das beinah volistAndige Fehlen von Ansitzen
hait diese Tiere jedoch von einer intensiveren Nutzung des Plangebietes ab.

11.2.5.3 Biotoptypenkartierung und Bewertung

Biotoptypen nach Biotopkartierung Brandenburg, Bewertung und FliichengréBe - Zusammenstellung
Entsprechend den Kategorien des Brandenburgischen Kartierschlussels ist das Plangebiet als 09140 - A-

ckerbrache einzustufen.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:

Bedeutung und |Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

hoch hohe Artenvielfalt, Biotop nicht wiederherstellbar oder nur schwer wiederherstellbar seliene und gefahrdete Biotope

mitte! Flichen mit mittlerem Naturschutzwert Bedeutung fir den Biotopverbund Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz im
Siedlungsbereich mittlere Artenvielfalt, kein Vorkommen seltener Arten, Wiederherstellbarkeit gegeben

gering Flachen ohne bzw. mit geringer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz geringe Artenvielfalt, leichte Wiederherstell-

barkeit, kein Vorkommen seltener Arten

Das Plangebiet wird gegenwartig zu 100 % von Biotoptypen mit geringer Wertigkeit eingenommen. Hochwer-
tige Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vertreten. GemaR § 32 BbgNatSchG geschitzte Biotope sind im

Plangebiet nicht vorhanden. ;

LFa
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11.2.6 Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich auf einem Héhenrdcken, der vom Kramerwald bis in das historische Dorf
zieht und ca. 300m westlich des Dorfendes durch einen geringméchtigen Sattel gegliedert wird.
Das Plangebiet ist von 3 Seiten von freier Feldflur umgeben. An einer Seite grenzt es an das Siedlungsgebiet

des ersten Teilbebauungsplanes.

11.3  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphirenre-
servat, oder Naturpark. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile
oder geschiitzten Biotope nach BbgNatschG oder BNatSchG vorhanden.

Es liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Floren-Faunen-Habitat-
Richtlinie der Europgischen Union geschitzt ist.

Das Plangebiet grenzt im Stden, Westen und Norden an das Landschaftsschutzgebiet "Nauen / Briese-
lang / Krdmer". Die angrenzenden Bereiche des LSG sind Ackerflachen. Eine Beeintrachtigung von Schutz-
gutern im Sinne des LSG durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ist nicht zu beftrchten.

Die sudlich an das Plangebiet grenzenden Ackerflachen solien als Ersatzmafinahmen fir die Versiegelung im
Plangebiet in Extensivgriniandflachen umgewandelt werden. Damit wird zugleich den Schutz- und Entwick-
lungszielen des LSG Rechnung getragen. :

11.4  Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft aufgrund der vorliegenden Planung

11.4.1 Ermittlung der Versiegelungsbilanz

tm folgenden werden die im Plangebiet bisher zul4ssigen Nutzungen sowie die geplanten Nutzungen geman
vorliegender Anderung in Bezug auf die Flachengrsfie und die mdgliche Versiegelung verglichen:

Nutzung bisher festgesetzt geplant (Anderung) Bilanz
Fldche zuldssige Flache | zuldssige Ver- zuldssige
Versiegelung siegelung Versiegelung
(ha) (ha) (ha) (ha) {ha)
Wohngebietsflaiche WA 13,82 | 30%"von13.82=| 13,77 |30%" von 13,77= - 0,01
GRZ 0,2 + 50% Uberschreitung 4,14 4,13
far Nebenanlagen
Verkehrsflache 1,99 |80%**von1,99= | 2,08 80%™" von 2,08= + 0,07
1,59 1,66

Grinfliche 0,52 0,47
gesamt 16,33 573 16,33 5,79 + 0,06

* Zur festgesetzten GRZ 0,2 wurde fiir Nebenanlagen jeweils eine Oberschreitung von 50% hinzugerechnet.
** Fir die Verkehrsflidchen wird eine B0% Versiegelung zugrundegelegt. Dabei wird ein Anteil von 20% fiir Randstreifen, Versicke-
rungsflichen und Baumstandorte berticksichtigt

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes vergrafert sich die maximal zulassige Gesamtver-
siegelung geringfigig um insgesamt 0,06 ha. Im folgenden wird der Eingriff in Natur und Landschaft bewertet,
den der Bebauungsplan in der geanderten Fassung vorbereitet.

11.4.2 Eingriff in das Schutzgut Boden _

Fy
Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen und Veranderungen. Es
ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgdtern in Natur und Landschaft verbunden. Der Boden ist eine
der grundsatziichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Wasserhaushalts, der Vegetation und als Le-
bensraum fiir Kleinstlebewesen. Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Eindrinﬁen von
Schadstoffen in das Grundwasser und efiillt eine Pufferfunktion beim Anfall starker Niederschlage. Der Bo-

den ist in seiner dkologischen Wirksamkeit fir folgende Beeintrachtigungen besonders empfindlich:
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Verdichtung
Entwasserung
Versiegelung
Schadstoffeintrag
Erosion.

Bezogen auf die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Beeintrachtigungen ist ins-
besondere mit den Faktoren Versiegelung und Verdichtung zu rechnen. Aulerdem wird die Versickerungsf-
higkeit des Bodens fur Niederschlagswasser eingeschrénkt. Wéhrend der Bauphase wird der Boden mit
schwerem Gerét befahren, so dass die Gefligestruktur stark verdndert wird. Der Grad der Empfindlichkeit
des Bodens ist abhdngig vom Wassergehalt des Bodens und der Bodenart.

Im Plangebiet herrscht Sandboden vor.

Geman dem vorliégenden ge#nderten Bebauungsplan wird im Plangebiet eine maximale Gesamtversiege-
lung von 5,79 ha zuldssig. Diese Versiegelung stellt einen Eingriff in das Schutzgut Boden dar, der aus-
zugleichen ist.

11.4.3 Eingriff in das Schutzgut Wasser

Grundwasser Die Bedeutung und hohe Schutzwirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion als
Komponente des Wasser- und Naturhaushaltes und als Reservoir fur die Trink- und Brauchwaserversorgung.
Zur Sicherung dieser Funktionen sind die Grundwasserneubildungsrate, das Wasserdargebot und die Ge-
wasserglite von ausschlaggebender Bedeutung. Das Schutzgut Grundwasser kann empfindlich gestsrt wer-
den durch:

Schadstoffeintrag

Veranderung der Grundwasserneubildungsrate

bau- oder anlagenbedingte Grundwasserabsenkung

Durchbrechen der Grundwasserdeckschichten

Das Plangebiet ist nicht Teil einer Trinkwasserschutzzone oder Einzugsgebiet einer Trinkwassergewinnung.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Versiegelung des Bodens vorbereitet. Durch Ver-
siegelung des Bodens kommt es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Ein Durchbrechen
der Grundwasserdeckschichten im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens ist nicht zu erwarten.

Oberflichengewdsser Im Umfeld des Plangebietes gibt es keine wesentlichen Oberflachengewésser. Das
Plangebiet steht in hydrologischem Zusammenhang mit den ca. 500m entfernten Hollen- und Lowenseen,
deren Einzugsbereich zu geringen Teilen auch im Plangebiet liegt.

Das Niederschlagswasser, das auf den Baugrundstlicken anfélit, kann auf Grund der geringen GRZ ge-
maf Brandenburgischem Wasserrecht auf den Baugrundstticken versickern.

Fur das Niederschlagswasser, das auf den StraRenverkehrsflichen anfillt, ist eine Regenwasserablei-
tung erforderlich. Der nérdliche Teil des Plangebietes entwassert hach Nordost. Hier ist am tiefsten Punkt die
Anlage einer Regenwasserretentionsfliche erforderlich.

Der s(dliche Teil des Plangebietes entwassert in stdlicher Richtung. Hier kann das Niederschlagswasser zur
Wasseranreicherung des Hollen- und Léwensees dienen.

Durch die genannten MalBnahmen kann der Eingriff in das Schutzgut Wasser ausgeglichen werden.

11.4.4 Eingriff in das Schutzgut Klima / Luft

Klima Das Schutzgut Klima/Luft beschreibt die Fahigkeit des Raumes, klimatische und lufthygienische Aus-
gleichsfunktionen zu Ubernehmen, bedingt durch sein Relief, Vegetations- und Fléchennutzungsstrukturen.
Die klimatischen Bedingungen im Planungsgebiet sind im Analyseteil des GOP beschrieben worden. Auswir-
kungen der Festsetzungen des B-Planes kommen vor allem in der Ebene des Mikroklimas zur Geltung. Die
Bodenversiegelung steigt, der klimaausgleichende Vegetationsanteil nimmt ab. Das offene Feld hatte bisher
einen positiven Einflul auf benachbarte bebaute Bereiche. Durch die Temperaturdifferenz zwischen den® .
bebauten Flachen und der benachbarten Offenfldiche entstehen Luftbewegungen, die in die bebauten Berei-
che gelangen. Sie haben Bedeutung fOr den Luftaustausch und die Schadstoffverdinnung. Im Plangebiet
spielt auBerdem die Topographie eine wesentliche Rolle fiir das Kfima. Im Bereich des Hohensattels zwi-
schen 1. und 2. Teilbebauungsplan kann sich bildende Kaltiuft abflieRen. Der Beeintrachtigung des Klimas
muf entgegengewirkt werden durch:
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Erhaltung bzw. Schaffung férderlicher Vegetationsstrukturen
Minimierung schadstoffbedingter Belastungen

Erhaltung der Maglichkeit des Luftaustauschs

Erhaltung der Moglichkeit des Kaltluftabflusses

Unter diesen Voraussetzungen verbleibt durch das geplante Vorhaben kein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Klima/Luft.

11.4.5 Eingriff in das Schutzgut Flora

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Pflanzenarten vorhanden. Der Eingriff in die vorhandene Biotoptypen
Ackerbrache/ Acker durch Bebauung und Nutzung ist gering, da im Zusammenhang mit der geplanten Nut-
zung in den Gartenbereichen eine hohe Diversitat an ein- und mehrjahrigen gartentypischen Stauden und
Gehdizen zu erwarten ist. Ein Eingriff in Baumbestand erfolgt nicht, da kein Baumbestand vorhanden ist.

11.4.6 Eingriff in das Schutzgut Fauna

Die unbebaute Flache des Plangebietes bietet Kleins&ugern, Végeln und Insekten gegenwartig einen nutzba-
ren Lebensraum. .

Die geplante Bebauung greift in diesen Lebensraum ein. Zugleich erhoht die geplante Nutzung jedoch die
Diversitat der Landschaft. Durch die Schaffung von Gartenbereichen werden verbesserte Bedingungen far
Insekten, Kleinsduger und Vagel geschaffen.

Durch die geplante geringe Bebauungsdichte verbleiben ausreichend grofie unbebaute Flachen, die durch
individuelle gartnerische Gestaltung zur Erhshung der Artenvielfalt beitragen kénnen. Da die gartnerische
Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke bereits durch §7 BbgBO (Brandenburgische Bau-
ordnung) geregelt wird, ist eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan hierzu nicht erforderlich.

11.4.7 Eingriff in geschiitzte Biotope
Im Plangebiet sind keine geschutzten Biotope nach dem Naturschutzrecht vorhanden.

11.4.8 Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbiid

Da das Plangebiet auf einer leichten Gel&ndeerhebung liegt, ist es vom umgebenden Landschaftsraum her
einsehbar. Der Eingriff in das Landschafisbild der bisher ungegliederten Feldflache ist gering.

Die Bebauung wird das naturliche Gelanderelief aufnehmen. Die Beschrankung der Grundfidchenzahl und
der Zahl der Vollgeschosse soll eine mafvolle Bebauung gewahrleisten. Die Pflanzung vor gartentypischen
Obstbaumen im Siedlungsgebiet und die Anlage begrinter Gartenbereiche als Ubergang zwischen der Be-
bauung und dem Landschaftsraum soflen die landschaftsgerechte Gestaltung des Ortsbildes gewahrleisten.

Insgesamt wird durch den Bebauungspian das Orts- und Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaitet
und es verbleibt kein auszugleichender Eingriff.

ay
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11.5  Fldchen- und schutzgutbezogene Eingriffsbewertung, Kompensationsmanahmen
Schutzgut | Art des Eingriffs / betroffene | Mafinahmenbeschreibung
Art der Auswirkung Fldche Vermeidung / Minimierung / Ausgleich
Boden Verlust an Offenfliche durch | max. M - Festsetzung einer geringen GRZ
Versiegelung auf Bau- 4,13 ha M - durch Festsetzung von Baustreifen
grundstiicken M - durch Sicherung und Schutz des
Oberbodens wihrend der Bauzeit in
Mieten
E - Aufwertung von 4,13 ha Ackerfliche auBerhalb des Piangebietes
durch Umwandlung in Extensivgriinland
A- Pflanzbindungen fiir Einzelb4ume auf den Baugrundstiicken
Verlust an Offenfliche durch | 1,66 ha E - Aufwertung von 1,22 ha Ackerfiiche auBerhalb des Plangebietes
Versieglung auf Verkehrsfla- durch Umwandlung in Extensivgriiniand
chen A - Pflanzung von 210 StraBenbidumen
Wasser/ Verlust an versickerungsfahi- | max. M - durch Festsetzung einer geringen GRZ Ermdglichung der Regen-
Grund- ger Flidche durch Bebauung 413 ha wasserversickerung auf den Baugrundstiicken
wasser auf den Baugrundstlicken M - Verwendung von luft- und wasserdurchidssigen Befestigungsauf-
bauten flir Zufahrten und Stellplatze
M - durch Festsetzung von Baustreifen
V - keine Bebauung im Bereich der Grundwassergefdhrdung am
Ostrand des zweiten Teilbebauungsplanes (Festselzung als Gartenfla-
che)
Verlust an versickerungsfihi- | 1,66 ha A - Festsetzung einer Fliche fir die Regenwasserversickerung fir das
ger Flache durch Versieglung Niederschlagswasser der StraBenverkehrsfliachen im Nordosten des
der offentliche Verkehrsfla- Plangebietes
chen A - Pflanzung von 210 Stralenb&umen
Biotep- und | Verlust an Lebensriumen 5,79 ha A - Anlage von 9,6 ha Gartenfliche einschliefSlich Baumpflanzungen
Aren- (Acker) fiir Planzen und Tiere A - Pflanzung von 210 StraRenbsumen
schutz durch Bebauung, Bau von
Straflen und Wegen und
baulichen Anlagen
Schutzgut | Art des Eingriffs / betroffene | Manahmenbeschreibung
Art der Auswirkung Fliche Vermeidung / Minimierung / Ausgleich
Klima/ Luft | Voraussichtliche Veranderung | gesamt V - Freihalten des Kaltluftabflusses durch Festsetzung von Gartenfla-
der kleinklimatischen Verhalt- chen an der Ostgrenze des Plangebietes
nisse (Erhthung der Warme- M - Umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen
speicherkapazitit)
Voraussatzliche Verdnderung | gesamt V - Freihalten des Kaltluftabflusses durch Festsetzung von Gartenfla-
der Luftaustauschverhiltnisse chen an der Ostgrenze des Plangebietes
bzw. Luftfeuchte M - Umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen
Land- Verlust des unbebauter Frei- | gesamt M - Sicherung geringer GRZ und max 2 Vollgeschosse,
schaftsbild | fliche M - Festsetzungen zur Sicherung ortstypischer Bebauung
(Festsetzungen zu Geschossigkeit, Dachform und -neigung,
Fassadengestaltung)
M - Festsetzungen zur Eingrilnung des Plangebietes (Baumpflan-
zungen)
11,6 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes aufgrund der geplanten Versiegelung

Ein zusatziicher auszugleichender Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes ergibt sich durch die Mehrver-
siegelung von insgesamt 5,79 ha. Ein Anteil von 1,66 ha wird durch die festgesetzten neuen Stralen versie-

gelt. Ein Anteil von max. 4,13 ha Neuversiegelung wird auf den Baugrundstticken im Plangebiet zulssig.

GemaR den "vorlaufigen Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE) nach dem Naturschutzrecht
(MLUR, 01/2003) soll die Kompensation von Bodenversiegelungen vorzugsweise durch Entsiegelung gleich-

grofler Flachen erfolgen.

Ist dies nicht méglich, kommt die dkologische Aufwertung von Flachen im Verhaltnis 1:2 bis 1:6 in Betracht.
Sind diese Moglichkeiten nicht mit angemessenem Aufwand realisierbar, kann ersatzweise der Ausgleich

auch durch Pflanzung von einem Baum je 50 m? Versiegelung erfolgen.
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Um im Plangebiet eine hohe Wohnqualitat zu sichern und im Zusammenhang mit dem umgebenden Land-
schaftsschutzgebiet eine Minderung der dkologischen Qualitat am Standort zu vermeiden, sollen die Kom-
pensationsmalnahmen im Plangebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung durchgefithrt werden.

Flachen fir eine Entsiegelung stehen im Plangebiet oder in dessen Umgebung nicht zur Verfgung.

Fur Ersatzmaflinahmen sollen gemaR bisherigem Bebauungsplan die Flachen sidlich des Plangebietes
(Flurstiicke 10/2 und 11/2 der Flur 2, Gemarkung Marwitz, 5,35 ha) genutzt werden. Da sie auflerhaib des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen, sind sie durch vertragliche Vereinbarungen fir diesen
Zweck zu sichern.

GemaRk HVE sollen diese Flachen von Ackerfldchen in Extensivgrinlandflichen umgewandelt werden. Da die
betreffenden Flachen den Ubergang vom Plangebiet zum Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-
Kramer" bilden, ist deren tkologische Aufwertung von besonderem Wert.

Der Ausgleich-von Versiegelungen durch Baumpflanzungen soll gema den "vorlaufigen Hinweisen zum
Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE) nur erfolgen, wenn andere Mdéglichkeiten des Ausgleiches nicht beste-
hen.

Im vorliegenden Fall kann nur durch Baumpflanzungen im Flangebiet eine wirksame okologische Aufwertung
am Standort des Eingriffes erreicht werden. Das bisher vollstdndige Fehlen von Baumbestand im Plangebiet
hat nachteilige Auswirkungen auf alle Schutzgiter. Deshalb sind Baumpflanzungen im vorliegenden Fall be-
sonders geeignete AusgleichsmaRnahmen fur zusatzliche Eingriffe. Hierbei wird ebenfalls die Lage des
Plangebietes am LSG bericksichtigt.

Deshalb werden zum Ausgleich der zusatzlich zulassigen Versiegelungen, die nicht durch die Umwaldiung
von Ackerflache zu Extensivgrinland ausgeglichen werden kénnen, Baumpflanzungen auf den Baugrundsti-
cken und den Verkehrsflachen festgesetzt,

Die Versiegelungen werden im einzelnen wie folgt kompensiert:

geplante Nut- | geplante Ver- Kompensati- Anrechnung | Ausgleichswir- | Sicherung der
Zung siegelung onsmalBnahme gem. HVE kung fiir Ver- Ausgleichs-
siegelung mafinahme
durch
Strallenver- 1,66 ha Pflanzung von je 1 Baumpro | 210*50=1,05 ha | Festsetzung im
kehrsfliche 210 StralRen- | 50 m? Versiege- Bebauungsplan
baumen im lung
Plangebiet
Umwandlung 1.2 1,22 :2=0,61ha vertragliche
von Ackerflache Vereinbarung
in Extensivgrin-
land (Flurst.
10/2 und 11/2,
sid!. d. Plange-
bietes, 5,35 ha)
gesamt 1,66 ha
Wohnbau- 4,13 ha Umwandlung 1:2 4,13:2= vertragliche
grundstiicks- von Ackerflache 2,085 ha Vereinbarung
flaiche in Extensivgrin-
land (Flurst.
10/2 und 11/2,
sudl. d. Plange-
bietes, 5,35 ha)
Pflanzung von | je 1 Baum pro 413*50= Festsetzung im
413 Baumen auf | 50 m? Versiege- 2,065 ha Bebauungspién
Baugrundstii- lung
cken F
gesamt 4,13 ha ‘

a“y
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FoOr das Plangebiet ergibt sich die festgesetzte Bepflanzung wie folgt:

For die StraBenbaumpflanzungen wird die Zahl der zu pflanzenden Béume im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Festlegung der Straenbaumstandorte erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Die Festsetzung der Baumpflanzungen zum Ausgleich des Eingriffes durch Versiegelung erfolgt mit direktem
Bezug auf die bebaute Grundfiache auf dem jeweiligen Baugrundstiick. So ist ein sachlicher und zeitlicher
Zusammenhang des Ausgleiches mit dem Eingriff gesichert.

Nach Umwandlung der Ackerfliche auflerhaib des Plangebietes in ExtensivgrOnland verbleibt ein Aus-
gleichsbedarf von 413 Biumen auf den Baugrundstilcken innerhalb des Ptangebietes. Diese Baume dienen
dem Ausgleich von 2,065 ha zu versiegelnder Flache,

tnsgesamt kénnen bei einer GRZ 0,2+50% 4,13 ha versiegelt werden. Bezieht man die zu pflanzenden B4u-
me auf die insgesamt zu versiegelnde Flache ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 41.300 : 413 = je 100m?
versiegelter Flache 1 Baum.

Bei einer maximalen Versiegelung von GRZ 0,2+50%=GRZ 0,3 und durchschnittlich 1.000m? Grundstucks-
flache ergibt sich eine bebaubare Grundflache GR von 1.000m? x 0,3 = 300 m® Bei einem Baum je 100m?
GR waren im genannten Fall 300 : 100 = 3 Baume auf dem Grundstiick zu pflanzen.

Bei z. B. 980 m? Grundstlcksgréile ergibt sich: auszugleichende bebaubare Grundflache maximal 0,3 x
980m?* = 294 m?. Bei einem Baum je 100 m? ergeben sich bei maximaler Grundstiicksbebauung 294 : 50 =
2,94 Baume. Da das Ergebnis auf eine ganze Zahl zu runden ist, sind im genannten Fall ebenfalls 6 Baume
zu pflanzen.

11.7  Pflanzenliste (Empfehlung)

Um den gestaiterischen Spielraum fur die Gartengestaltung nicht unangemessen einzuschranken, werden
keine Baumarten vorgegeben. Um den Zweck der Ausgleichsfestsetzung zu erfullen, ist es ausreichend,
wenn standortgerechte Laubbdume verwendet werden. Hierfar kommen auch hochstammige Obstb&ume in
Betracht.

Far die Gartengestaltung werden z. B. folgende einheimische standortgerechte Arten empfohlen:

Pflanzliste 1 (Baume): Pflanzliste 2 (Strducher, Hecken):
Acer campestre Acer campestre
Crataegus laevigata Corylus avellana
Prunus cerasifera Cornus mas
Prunus padus Prunus spinosa
Sorbus intermedia Berberis vuigaris
Acer platanoides Euonymus europaeus
Morus alba Syringa vulgaris
Tilia platyphylios Cornus sanguinea
Tilia cordata Rhamnus frangula
Quercus robur Rosa canina
Sorbus aucuparia Genista tinctoria
Betula pendula Sambucus nigra
Pinus sylvestris Sambucus racemosa
Pyrus communis Rubus fruticosus
Crataegus monogyna Viburnum lantana
Juniperus communis
Salix caprea
12, Umweltvertriglichkeitspriifung, Umweltpriifung

Das Planverfahren fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde in der Zeit zwischen dem 14. Marz 1999 und’
dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet. (Aufstellungsbeschluss 17. Juni 2004)

Es wurde gepruft, ob nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, geandert durch das "Gesetz
zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und der weiteren EG-Richtlinien zum Urp-
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weltschutz” vom 27.07.2001, eine Umweltvertraglichkeitsprifung und entsprechend §2a BauGB, geandert
am 27.07.2001, ein Umweltbericht erforderlich sind.

Da die Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO unterhalb
des Schwellenwertes gem. Nr.18.7.2 der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben liegt, sind weder eine aligemei-
ne Vorprifung des Einzelfalles noch ein Umweltbericht erforderlich.

Geman §244 BauGB in der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung (BauGB n.F.) kann im vorliegenden Fall
auf dieser Grundlage ohne Umweltprafung fortgefahren werden, sofern das Planverfahren vor dem 20. Juli
2006 abgeschlossen wird.

13. Altlasten

Der Planbereich wurde bisher ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt. Hinweise auf eine Beeintrachtigung
des Plangebietes mit umweltgefdhrdenden Stoffen durch eine gewerbliche oder industrielle Nutzung liegen
nicht vor.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Planédnderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Wegq - zweiter Teilbebauungs-
plan” der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit;
Nach Auswertung der im Umwelfamt des Landkreises Oberhavel vorliegenden Untertagen und im
Ergebnis der multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung ist ein Alflastenverdacht nicht ersicht-
lich.

14, Immissionsschutz

Der erste Teilbebauungsplan ,Am Ziegenkruger Weg" befindet sich im Immissionsbereich der Landesstralle
L17. Nach Aussage eines larmschutztechnischen Gutachtens, welches durch das Akustik - Ingenieurbiro
MOLL GmbH i.G., anerkannte Bauakustische Prifstelle, Gruppe H nach DIN 4109 - Mefistelle nach §26
BimschG aus Berlin erarbeitet wurde, waren in den nah der Landesstralle gelegenen Teilen des ersten Teil-
bebauungsplanes passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Das der Landesstrale am n&chsten gelegene Baufeld des zweiten Teilbebauungsplans ist mind. 300m von
der Landesstrafle entfernt. In dieser Entfernung ist mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Immissi-
onen der Landesstrale nicht zu rechnen.

Weitere Immissionsquellen, die in Zusammenhang mit der geplanten Wohnnutzung zu Konflikten fiihren
kénnten, sind nicht bekannt.

Aligemein wird auf die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung verwiesen. Durch die Bewirtschaftung der
Felder in der naheren Umgebung des Plangebietes kann es zu zeitweisem Auftreten von dorftypischen Ge-
rduschen, Geriichen oder Staub kommen.

Uberschreitungen der im WA vorgesehenen Orientierungswerte der TA Larm sowie der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) sind hieraus jedoch i. d. R. nicht zu erwarten.

Gem. §8 Abs.3 LImSchG ist der Neuanschiul? elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme

mit mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung for jede Wohnungs- bzw. Be-
triebseinheit verboten.

16. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb der festgelegten Trinkwasserschutz- und Vorbehaltsgebiete. Ca.
BOOm ostlich des Plangebietes endet die Trinkwasserschutzzone IIl des Wasserwerkes Marwitz. .
Wegen der N&he zur Trinkwasserschutzzone sind die allgemeinen Grundsatze zum Gewasserschutz unbe-
dingt zu beachten. Der Schutz von Menge und Gite des Grundwassers durch Erhalt, Erneuerung und Siche-
rung muft angestrebt werden. H
Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teﬂbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit:
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- Benutzungen von Gewdssern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflichenwasser, Abwasserein-
leitung / Regenwassereinleitung; Grundwasserabsenkungen) bedilrfen der behérdlichen Erlaubnis.

- Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig.
Die entsprechenden Antragsunteriagen sind bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises O-
berhavel einzureichen.

- Der Umgang mit Wasser geféhrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

- In Bereichen, in denen mit Wasser gefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvor-
schriften fir den Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffen einzuhalten.

- Die Trink- und AbwassererschlieBung des Gebieles ist in Abstimmung mit dem zusténdigen Trink-
und Abwasserverband zu realisieren.

- Samtiiche Arbeiten sind so auszufithren, dass der Boden, das Grund- und das Oberflichenwasser
nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlage:

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasserhaushaltsgesstz (WHG) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695), zuletzt gedndert durch Geselz vom
09.September2001 (BGBI. | S. 2331).

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (GVBL | Nr. 22 S. 302), zuletzt ge-
&ndert durch Gesetz vom 22. Dezember 1997 (GVBI. I Nr. 15 S. 168) und durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 28. Juni 2000 (GVBI.] S.90, berichtigt S. 129)

(. 16. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der Landkreis Oberhave! teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz mit, das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher
keine Bodendenkmale bekannt sind.

Das Brandenburgische Landesamt filr Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abtei-
lung Bodendenkmalpflege/ Archdologisches Landesmuseum teilte mit Schreiben vom 06.10.2005 mit,
dass aus Sich der Behérde gegen die vorliegende Planung Keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen grundsdtziich gerechnet werden
muss, wird auf folgende Fesllegungen im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) hingewiesen:
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfdrbungen, Holzpfahle oder
-bohfen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unverzilglich dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abteilung Boden-
denkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656 Briesefang (Tel. 033232/36940; Fax 033232/36941) und der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).
@ Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstélte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
' zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu
schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
Funde sind unlter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4,12 BbgDSchG abgabepfiichtig. Die Bavausfihren-
den sind tber diese geseltziichen Festlequngen zu belehren.

17. Kampfmittelbelastung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, des Landes Brandenburg teilte mit Schrei-
ben vom 29.09.2005 zum vorliegenden Bebauungsplan mit, dass eine konkrete Kampfmittelbelastung fir die
Flache des o.g. Vorhabens nicht bekannt ist. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht
erforderlich.

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach §3(1)Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung
zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg -
KampfmV} vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil tl
Nr. 30 vom 14.12.1898, verboten, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu veréndern. Es be-
steht die Verpflichtung, diese Fundstelle gemanl §2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten
grtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

LF3
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18. Abfallentsorgung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit:
Hinsichtlich der straBenmdBigen Erschiieung ist zu bertcksichtigen, dass die Hausmillentsorgung
durch das beaufiragte Entsorgungsunternehmen unter Einhaftung folgender Voraussetzungen ge-
wéhrleistet werden kann:
- Belastbarkeit der zu befahrenden Straflen und Wege durch dreiachsige Fahrzeuge mit einer Ein-
zelachsiast von 101 [{§ 34 (4) Pkt 1 StvZO].
- Mulibehé&lterstandplatze und Zuwegungen sind so anzulegen, dass sie den Erfordernissen der Un-
fallverhiitungsvorschrift Milfbeseitigung VBG 126 entsprechen.
- Fahrbahnbreiten und Fahrkurven einschliefllich notwendiger Wendeanfagen sind fir die Benutzung
durch dreiachsige Mullfahrzeuge auszuiegen (EAE 85/95 ist zu beachten).
Die Erfordernisse der jeweils giitigen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhave! sind zu
berticksichtigen.

19. Hinweise zur straenseitigen ErschlieBung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige

vom 27.10.2004 zur Plandnderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-

plan” der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit:
Zu Planung von verkehrsberuhigten Bereichen (Z. 325 StVQ) sind bei der Gestalfung der Verkehrs-
fidchen die Verwaltungsvorschriften (VwV) zu 0.g. Zeichen zu beachten, da nur so die verkehrsrecht-
liche Anordnung zulassig ist.
Die ortlichen und baulichen Voraussetzungen filr die Kennzeichnung verkehrsberuhigter Bereiche
sind in den Nummern Il und Iil der VerwaltungsVorschrift (VwV) zu den Verkehrszeichen Z. 325/326
Strallenverkehrs-Ordnung (StVO), Rn 2-8, aufgefihrt. Nach Nummer IV-Satz 2-, Rn. 9 dieser Ver-
waltungsvorschrift dirfen die Z. 325/326 StVO nur angeordnet werden, wenn die unter i und Il auf-
gefithrten Voraussetzungen vorliegen. An diese Vorgaben sind die Straflenverkehrshehtrden zwin-
gend gebunden. insofern sind verkehrsberuhigte Bereiche offentliche Verkehrsfidachen mit Aufent-
halts- und Bewegungsraum fir alle Verkehrsarten und Teilnehmer, in denen aber der sonst bewahrte
und im Sicherheitsinteresse wichtige Trennungssatz der Verkehrsarten (Fullgénger, Fahrzeuge)
nicht gilt. Da diese Preisgabe des Separationsprinzips eine Gefahrensteigerung in sich birgt, missen
die mit Z. 325/326 StVO beschilderten Verkehrsfléichen bereits durch ihre bauliche Gestaltung den
Eindruck vermilteln, dass die Aufenthaltsfunktion iberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine unterge-
ordnete Bedeutung hat.

20. Hinweise zur Trinkwasserversorgung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit;
- Entsprechend Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist die Inbetriebnahme des Leitungsnetzes spétes-
tens 4 Wochen vor Inbefriebnahme beim Gesundheitsamt Oberhavel anzuzeigen.
- Anlagen einschiieSlich des dazugeht¢renden Leitungsnetzes bzw. Hausinstallationen aus denen auf
festen Leitungswegen an Anschlussnehmer Wasser fir den menschiichen Gebrauch abgegeben
wird, unterliegen der Untersuchungspfiicht.
- Das Wasser ist mikrobiologisch untersuchen zu lassen.
- Die Untersuchung hat in einer von der obersten Landesgesundheitsbehtrde Brandenburg zugelas-
senen Untersuchungsstelle zu erfolgen.
- Eine Kopie der Niederschrift des Untersuchungsergebnisses ist vor Inbetriebnahme der Netzerneu-
erung/-erweiterung innerhalb von 2 Wochen nach dem Zeitpunkt der Untersuchung dem Gesund-
heitsamt zu iibersenden.
Rechtsgrundlage: Verordnung iiber die Qualitit von Wasser fur den menschiichen Gebrauch (Tnnk—
wasserverordnung-TrinkwV 2001) vom 21.05.2001 (BGBI. Teil I Nr. 24 5. 959) i

¥
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21. Hinweise zur Léschwasserversorgung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 02.08.2004 im Zusammenhang mit der Planungsanzeige
vom 27.10.2004 zur Plananderung des Bebauungsplans ,Am Ziegenkruger Weg - zweiter Teilbebauungs-
plan" der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz folgendes mit:
- Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastrophen-
schutzgeseizes vom 24.05.2004 unter Berilcksichtigung des Regelwerkes ,Wasserversorgung”
Rohrnetz/L6schwasser, Arbeitsblatt 405, zu gewdhrieisten.
- Fiir die Gewéhrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekdmpfung sind je nach Art der Be-
bauung mindestens 48-96 m® pro Stunde Léschwasser fir die Dauer von 2 Stunden bereitzuhalten.
- Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen untereinander sollte nicht mehr als 80 bis 120 m,
die zum Objekt selbst 300 m nicht Gberschreiten.
- Hinsichtlich der ErschlieBung mit Verkehrsfldchen ist die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen der Feuer-
wehr sicherzustellen.
Im Genehmigungsverfahren kénnen weitere Belange des vorbeugenden Brandschutzes dargelegt
und Auflfagen hierzu erteilt werden.
Zu den Anderungen gibt es aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes keine Bedenken.

22, Weitere Hinweise zur Ver- und Entsorgung

Trinkwasser und Schmutzwasser

Mit Schreiben vom 28.09.2005 teilte die Osthavellindische Trinkwasserversorgung und Abwasserbe-
handlung GmbH als Betriebsflhrer fir die Gemeinde Oberkramer mit, dass gegen die Planungsabsicht
keine Einwénde bestehen.
Der vorhandene Leitungsbestand, der in einem der Stellungnahme beigefigten Lageplan dargestelit
war, ist iiber die Glienallee an das vorliegende Plangebiet herangefihri.
Es wurde darauf hingewiesen, dass gegebenenfalls finanzielle und rechtliche Aspekte der Trinkwas-
ser- und Schmutzwassererschiieung im Rahmen von Erschiiefungsvertrdgen zu regein sind. Die
weileren Planungen sind mit dem Unternehmen abzustimmen.

Elektroenergie

Fur das Plangebiet wird die Elektroenergieversorgung durch den Versorgungstrager, die E.ON edis AG,
gesichert. Zustandig ist das Regionalzentrum Hennigsdorf.
Sofern zur Energieversorgung fur die geplante Bebauung die Errichtung einer Trafostation notwendig ist,
ergibt sich deren Zuldssigkeit aus §14 BauNVO,
Die E.ON edis AG, teilte mit Schreiben vom 05.10.2005 hierzu folgendes mit:
“wir beziehen uns auf thr Schreiben vom 16.09.2005 und teifen thnen mit, dass vorbehaltlich weiterer
Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gegen die 0. g. Planung kei-
ne Bedenken bestehen.

Fiir den Anschluss an unser Versorgungsnelz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen er-
fordertich. Dazu sind wir auf geeignefe Fldchen im dffentlichen Bauraum gemdls DIN 1998 angewie-
sen, wobei wir eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60 bis 0,80 m vorsehen. In zentraler Lage ist eine
Flache von ca. 4x5m fiir eine erforderiiche Trafostation vorzusehen.

Zur weiteren Beurteilung des Standorles, insbesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fir die
kiinftige Stromversorgung, bendfigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maflstab 1. 500,

- Erschlieungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift des Bauherren.

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden ein Kostenangebot fir den Anschluss an unser '
Versorgungsnelz. in diesem sind ggf. auch anteilige Aufwendungen fir Baufreiheitsmalnahmen ent- ¥,
haiten. '
Nachfolgend méchten wir thnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der weite-

ren Planung im o.g. Bereich beriicksichtigen mdchten: “y
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Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Storungsbeseitiqung zu gewéhrleisten, achten wir
darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fir erfor-
derfich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmafinahmen im Bereich offentlicher Flichen
eine Abstimmung mit uns durchzufihren. Dazu bendligen wir dann einen Lageplan, vorzugsweise im
MafBstab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Zu unseren vorhandenen eleklrischen Befriebsmittein sind grundsatziich Abst4dnde nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch iberbaut werden. Zur Ge-
wahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfiiche nicht zul4ssig.
In Kabelndhe ist Handschachtung erforderfich.”

Die Deutsche Telekom hat mit Schreiben vom 22.09.2005 darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich
keine Telekommunikationslfinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG befinden,
Zur weiteren telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuver
Tk-Linien erforderfich.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der Erschlieflungsmafinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Technik Nieder-
lassung Polsdam, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf (Postanschrift) so frith wie méglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Birkenwerder, November 2005

¢

Dipl.-ing. A. Lude
Architektin Landschaftsarchitekt
Planverfasserin Granordnung

Rechtsgrundlage der Plandnderung

- §244(2) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 5. 2414} m.W.v. 20.7.2004

i. V. m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, ber. BGBI. 1998 IS. 137), zuletzt geandert durch Art. 4, Abs. 10 des Gesetzes vom 5.5.2004 (BGBL |
S. 718).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. |, vom 21.07.2003, S. 210) -;_i‘

- Planzeichenverordnung {PlanzVO 90) vom 18.12.1990 #

LF3
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Synopse der bisherigen und der geiinderten textlichen Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§9 BauGBi. V.

m. BauNVO und BbgBO)

Bisher rechtskriftige Fassung des Bebauungs-

planes vom 19.06.1998

miit “Einarbeitung der Auflagen gem&fR Genehmigungsbescheid
des LBBW von 23.09.1998

{Die_in der 1. Plandnderung gestrichengn bzw. gesinderten Tejle
.sind kursiv geschrieben und unterstrichen)

Fassung mit 1. Planinderungen (Satzung No-
vember 2005)

{Die_ge&nderten, brw. erginzten Teile sind kursiv geschrigben
und untersinchen

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO}

e

1. Art der baulichen Nutzung {9(1)1. BauGB, BauNVQ)

{unverdndert)
Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO

Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO.
Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht zulassig

sind.

Nutzungen nach §4(3) 1.-4. BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

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

21 Grundflichenzahl

(unverdndert)

Fir alle Baugrundsticke im Plangebiet wird eine GRZ von maximal 0,2 festgesetzt.

2.2 Traufhéhe

2.2 Traufhdhe

Als Trauthohe sind maximal zuldssiq: 55,50 m iiber

HN

(Die Festsetzung entfalit.)

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet ist maximal ein Vollge-
schoss zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Volige-
schosse zul&ssig.

3. Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVQ)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird eine offene
Bauweise entsprechend §22{2) BauNVQ festgesetzt.
Hausgruppen sind unzulassig.

(1) Far das gesamte Planungsgebiet wird eine offene
Bauweise entsprechend §22(2) BauNVO festgesetzt.
Es sind nur Einzethduser zuléssig.

(2) Doppelh8user sind ausnahmsweise _Zuldssig,
wenn das Baugrundstick vor dem (Datum des Sat-
zungsbeschiusses der 1. Anderung) als Baugrund-
stiick bestand.

4, Stellung der baulichen Anlagen (§9(1)2. BauGB)

Die Firstrichtung der Hauptgebédude ist entsprechend
der Eintraqung in der Planzeichnung verbindiich, und
zugleich Hauptrichtung der Baukérper.

(Die Festsetzung entfallt.)

(Anmerkung: Die Darstellung der Firstrichtungen in
der Planzeichnung entféilt ebenfalls.)
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Bisher rechtskriiftige Fassung des Bebauungs-
planes vom 19.06.1998

mit. Einarbeilung der Auflagen gemaR Genehmigungsbescheid
des LBBW von 23.09.1998

{Die_in der 1. Plansnderung gestrichenen bzw. gednderten Teile

Fassung mit 1. Planinderungen (Satzung No-
vember 2005)

(Die_gednderten, bzw. erginzlen Teile sind kursiv geschrieben

Sind Kiirsiv geschrieben und unterstrichen)

und unigrstrichen)

5. Garagen (§ 9(1)4. BauGB)

Garagen und Carports sind pur innerhaib der uber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig.

5.1 Garagen und Carporis sind innerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflichen zulsssig.

5.2 AuBerhalb der uberbaubaren Grundstlicksflache
sind Garagen und Carports nur Zuléssig, wenn sie
mit ihrer gesamten Grundfl&che innerhalb des Teiles
eines Baugrundstiickes liegen, der mindestens 3m
und_nicht mehr als 20m von einer festgesetzten
Stralenbegrenzungslinie entfernt ist.

6. Verkehrsflichen
(§9(1)11. BauGB i.V. mit §125(3) BauGB)

(Die Festsetzung entf4lit.)

(Gemaf den Maflgaben des LBBW vom 23.09.1998
wurde diese Festsetzung gestrichen.)

7. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)

Im gesamten Baugebiet ist je Baugrundstiick eine
Zufahrt mit max. 3m Breite zulgssig.

(Die Festsetzung entfallt.)

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

Steilplitze und deren Zufahrten sowie Zufahrten zu
Garagen und Carports sind mit einem wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.

8. Pflanzgebote (§9(1) 25. BauGB)

8. Pflanzgebote (§9(1) 20. und 25. BauGB)

8.1 Pflanzbindung Straten und Héfe

8.1.1 Die Planstrale A ist mit mindestens 14 Stck.

Innerhalb der Offentlichen Verkehrsfiichen sind ins-

StralBenbdumen (Tilia_platy-phylios Sommerlinde)

gesamt 210 standorigerechte einheimische Laub-

beidseitig zu bepflanzen. Als Pfianzmaterial ist zu

b&ume als StralRenbdume zu pflanzen.

verwenden. Baumschuiware 3x verpflanzt, 18-20cm

Davon sind 40 Baume als zweiseitige Allee innerhalh

Stammumfang.
8.1.2 Die Planstrafle D ist mit mindestens 56 Sick.

Straflenbsdumen (Sorbus aria Mehlbeere) einseitig
(innen)} und mit mindestens 15 Stck. Strallenbdumen
{Sorbus aria - Mehibeere) im Bereich der &ffentlichen
Grinfiéche ,Parkanlage” zu bepflanzen. Als Pflanz-
material ist zu verwenden: Baumschulware 3x ver-
pflanzt, 16-18cm Stammumfang.

8.1.3 Die Planstrae E ist mit mindestens 15 Sick.
Straflenbdumen (Prunus avium Vogelkirsche) beid-
seitig zu bepflanzen. Die Planstraien H und ! sind fe
mit_mindestens 8 Stck. Stralenbiumen {(Prunus
avium - Vogelkirsche) einseitiq zu bepflanzen. Als
Pflanzmaterial ist zu verwenden. _Baumschulware 3x
verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

der Glienallee zu pflanzen.

Planungsbiiro Ludewig 32

]



Bisher rechtskriftige Fassung des Bebauungs-
planes vom 19.06.1998

mit Einarbeltung der Auflagen gemaf Genehmigungsbescheid
des LBBW von 23.05.1998

fDig_in der 1. Plantinderung gestrichenen bzw. gednderten Teile

sind kursiv geschrieben und unterstrichen}

Fassung mit 1. Planinderungen (Satzung No-
vember 2005)

(Die_gedinderden bzw. erginzten Teile_sind kursiv geschnebsn
und unterstrichen}

8 1.4 Die PlanstraBen F und K sind mit mindestens
24 Stck. StralRenb&umen (Crataegus monogyna -
Rotdorn) einseitig zu bepflanzen.

Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: Baumschulware
3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

8.1.5 Die Planstraflen G _und L sind mit mindestens
15 Stck. StraBenbdumen {Prunus avium — Vogelkir-
sche) einseitiq zut bepflanzen.

Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: Baumschulware
3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

8.1.6 Die Hofe sind wie folgt zu bepflanzen:

Hof F1: Sorbus intermedia (Schwed. Mehlbeere)

2 Stek.

Hof E2: Aesculus hippocastanum (Rof-Kastanie)

2 Sick.

Hof G: Quercus robur (Stieleiche) 2 Stck.

Hof H: Quercus rubra (Roteiche) 2 Stck.

Hof I: Tilia platyphyllos (Sommeriinde) 2 Stck.

Hof K: Faqus silvatica (Rothuche) 2 Stck.

Hof L: Quercus robur {(Stieleiche} 2 Stck.

Fiir samtliche Hotb&ume gilt;

Baumschulware, 3x verpflanzt Hochstamm, 20-24cm
Stammum{fang

8.1.7 Auf den Flichen zum Anpflanzen von Bdumen
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” an den
Wohnhofen H und | ist 1 Stck. Obstgehélz entspr.
Pflanzen-liste 3 (Hochstamm 12-14cm _Stammum-
fang} pro 25m? zu pflanzen. Die Flache ist mit Rasen

und Wildblumenzusatz (Heubodensaaf) anzuséen.

{sh. vorstehende Zeile)

8.2 Pflanzbindungen auf Baugrundstiicken

8.2.1 Pflanzbindungen auf den Flachen fir Mafinah-

Auf den Bauqrundsiicken sind je 100 m? bebauter

men zum Schutz, zur Pfleqe und zur Entwicklung von

Grundfldche ein__standortgerechter _einheimischer

Natur und Landschaft
Auf den in der Planzeichnung festgeselzten Fladchen

Laubbaum zu pflanzen.
Die sich erqgebende Anzahl der Biume ist jeweils auf

sind folgende Pflanzungen vorzunehmen:
MaRnahmefldche M1: 1 Sick_ Laubbaum bzw.

ganze Zahlen aui- bzw. abzurunden.,
Die Pflanzung darf auch innerhalb der privaten Griin-

Strauch je 1 m® Die Pflanzung mull zu mindestens

fliche "Hausgarten" erfolgen, sofern eine soiche

75% der Pflanzenliste 1, 2 oder 4 entsprechen: Es ist
Baumschul-ware_Hoéhe 1m, zu verwenden.

MaBnahmefiiche M2: 1 _Sitck. Obstgehélz_entspr,
Pflanzenliste 3 {(Hochstamm 12-14cm Stammum-
fang) pro 25m> Die Fldche ist mit Rasen und Wild-

blumenzusatz (Heubodensaat) anzuséen.
8.2.2 Pflanzbindunyg fir Obstbdume

Jo_angefangene 250m? Baugrundsttick ist_mindes-
tens ein Chsthaum {Hochstamm 2x verpflanzt

10-12cm_Stammumfang) entsprechend Pflanzenlis-
fe3 auflerhalb der unter 8.2.1 genannten Fldchen zu

pflanzen.

Fisiche dem Grundstick zugeordnet ist.

LY
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Bisher rechtskriftige Fassung des Bebauungs- Fassung mit 1. Plandnderungen (Satzung No-
planes vom 19.06.1998 vember 2005)

mit Einarbeitung der Auflagen gemaR Genehmigungsbescheid

des LBBW von 23.09.1908 ) .
{Die_in der 1. Plandnderung gestiichenen bzw, gednderten Teile (Die_gednderten, hzw. ergénzten Toile sind kursiv geschriaben

sind kursiv geschrieben und unterstrichen) und unterstrichen)

8.2.3  Heckenpflanzungen (Die Festsetzungen entfallen.)
Die Einfriedung der Grundstiicke ist durch freiwach-
sende Hecken aus Stréuchern der Pflanzenliste 2
bzw. 4 vorzunehmen, sofern an der jeweiligen
Grundsticksqrenze nicht ohnehin eine Pflanzbin-
dungsflache festgesetzt ist (siehe B8.2.1.) Die Breite
der Hecke betrdqgt 1,5m zu Lasten beider anliegender
Baugrundstiicke (je 0,75m). Abstand der Pflanzen
voneinander 0, 75m.

B.2.4 _ Kietterpflanzen

Alle Gebidude sind auf mindestens 2 aneinander-
grenzenden Hauptfassadenseiten mit Kletterpfianzen
qemal Pftanziiste 5 oder mit Spalierobst aus Gehdl-

zen der Pflanziiste 3 zu bepflanzen (mindestens 1
Pflanze je 4m Fassadenléinge). Entsprechende

Rankhiifen sind erforderiichenfalls vorzusehen.

8.3 Pflanzenliste

Sofern fir den leweiligen Pflanzstandort keine kon- (Die Pflanzenliste wird in die Begrlindung Gbernom-
krele Art bestimmt ist, sind folgende Arten bei min-|men und nicht mehr festgesetzt.)

destens 75% der festgeseizten Bepflanzung zu ver-
wenden:

(Es folgen die Pflanzenlisten.)

il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BbgBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen 1. Auftere Gestaltung baulicher Anlagen
(§89(1)1. BbgBO) (§81(1)1. BbgBO)
1.1 Fassade

Als Fassadenoberflache sind nur Putz, Klinker und Holz zulassig. Blau ist als Fassadenfarbe nicht Zuléssig.
Unzulassig sind Fassadenoberflachen aus Kunststoff oder Metall, sowie stark gidnzende oder reflektierende
Oberflachen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen zur Fassadengestaltung sind Zulassig fur die Errichtung von Bautei-
len zur extensiven Ausnutzung der Sonnenenergie.

1.2. Dach

Flr Wohngebaude und Gebaude bzw. Uberdachun- (1) Das zweite Vollgeschoss ist in einem Dachraum

gen Uber 20 m* mit Ausnahme von Carports gilt: auszufithren.

Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walm- o. Drempel sind nur bis zy einer Héhe von 1,20m zu-
Kriippelwalmdach fdssig. Die Drempelhohe ist die Hohe des Schniti-

Dachneigung: nur 35°.45° punktes der aufgehenden Auflenwand mit der Au-

FUr untergeordnete Dachteile sind ausnahmsweise | Benkante der Dachhaut uber Oberkante fertiger

auch andere Dachneigungen und -formen zulassig. | FuBboden Dachgeschoss.

Dachdeckung: nur Dachziegel oder Dachsteine; (2) Fir Gebsude bzw. Uberdachungen Uber 20 m? !
das Einftigen von Fldchen fir die Grundftéche mit Ausnahme von Carports gilt: N
Nutzung von Sonnenenergie Dachform; nur Steildach als Sattel-, Waim- o, y
. _Ist ausnahmsweise zufassig. Krippelwalmdach
Farbgebung. _nur rot und braun fir Dachziegel Dachneigung: nur 35°-45° :
__ bzw. -steine Fur untergeordnete Dachteile sind ausnahmswaise

auch andere Dachneigungen und -formen zul4ssig.
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Bisher rechtskriftige Fassung des Bebauungs-
planes vom 19.06.1998

mit Einarbeitung der Auflagen gemal Genehmigungsbescheid
‘des LBBW von 23.09.1998

(Die in_der 1. Plandnderung gestrichenen bzw. gednderten Teile

“sind kursiv geschrieben und unterstrichen)

Fassung mit 1. Planénderungen (Satzung No-
vember 2005)

(Die_geanderten, bzw. ergénzien Taite sind_kursiv geschrieban
und unterstrichen

2. Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

2. Einfriedungen (§81(1)1. BbgBO)

Fir die Einfriedunqgen der Grundstiicke sind nur so-

Flir die Grundstiickseinfriedung zur Strallenseite hin

ckellose Zaune aus Holz oder Metall mit einem Ab-

wird festgesetzi:

stand der Gliederungselemente von mind. 4 cm und

- Zulassig sind nur Z§une mit einer maximalen Héhe

einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Die Far-

von 1,20 m.

be Blay ist nicht zuldssig.
Mauern als Grundstiicksbegrenzung sind unzuléssig.

- Mauern und blickdichte Einfriedungen sind unzulds-
sig.

3. Stellplitze (§89(1)4. BbgBO)

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zufahrten zu
Garagen und Carporis sind mit einem wasser- und
luftdurchlassigen Belag zu versehen.

(wird unter 1./7 festgesetzt)

4. Vorgarten 89(1)4. BgbBO

Vorgartenfiachen sind_mit_Ausnahme der erforderli-
chen Zugdnge und Zufahrien unversiegelt und gért-
nerisch zu gestalten. (sh. auch | Punkt 8 -
Pflanzqebote-)

(Die Festsetzung entfallt)
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LEGENDE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§5(1)1. BauGB, BauNVQ)

'''' -

i ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§4 BauNVO)

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE (§9(1)2. BauGB, §§22 und 23 BauNVO)
———— BAUGRENZE (§23(1)und(3) BauNvoO)
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§9(1)2. BauGB)

+— LAGE DER FIRSTLINIE

VERKEHRSFLACHEN (§9(1)11 BauGB)
' ]

STRASSENVERKEHRSFLACHE
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE, BEGRENZUNG
SONSTIGE VERKEHRSFLACHEN

g ﬁ VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

4 | FUSSWEG

GRUNFLACHEN (§9(1}15. BauGB)

T

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
SPIELPLATZ

e PARKANLAGE

e

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT (§5(1)20. und 25. BauGB)

Le I : j FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

B ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§8(1)20. BauGB)
M1 HECKENBIOTOP
M2 STREUOBSTWIESE

87777 UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
S00sees STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9(1)25.a) BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (§9(7) BauGR)

™  ABGRENZUNG UNTERSCHIEOLICHER NUTZUNGEN

DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE

e VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZE

’] 4 VORHANDENE FLURSTUCKSNUMMER

— 397" VORHANDENE GELANDEHOHE

LFa
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Bebauungsplan in der bisher rechtsk'_"ﬁ ftigen Fassung vom 19.06:1998
mit Einarbeitung der Auflagen gemaR-Genehmigungsbescheid des LBBW von 23.09.1998

lanverfasser: ‘Dipl. Ing. Anke Ludewig, -Architektin-
Planungsbiiro Ludewig, Lindenallee §, 16547. Birkenwerder
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..egende 215
Arl dei bauli chan Nulzung

{1 Bauﬁ‘w}_ 21 6
(o Bt 217

Baugreres
Verkshratlschen (§0{1)11 BauGB)
SBafe el keiretichn
———  Stulenbegrenzungsine

Gr peflgchen (001115, BauGB)

- privala Orinflac e Haugarien
- Bfiantliche Grinkiche
P

MaBnahmen zum Schulz, 2ur Pilege und 2o Entwickiung von
Naiur und Landschalt {§9Aba. 1 N, 20 BaulGH)

Urmgeanzung van Fldchan R Mafinsbrmon zum

worli
Granza des raumlichen Gatungsbomche
dea Bekauung splanes (507) BaGB)

——— Abgranzung unlarechodichar Komngon

Gemorkung: Marwitz
Flur: 2

Gemeinde Oberkramer
"Am Ziegenkruger Weg"

1. Plananderung
Satzung November 2005 MaRstab (DIN A4): M 1:3000

Planverfasser: Dipl.Ing. Anke Ludewig, - Architektin -

Mitglied der Brandenburgischen Architektenkammer
Planungsbiiro Ludewig Rosa-Luxemburg-Stralle 13

16547 Birkenwerder, Tel. 03303 502916 Fax. 03303 502917

e-mail ludewig@planungsbueroludewig.de

OT Marwitz Bebauungsplan
Zweiter Teilbebauungsplan
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