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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 11/2003 “LindenstraBe 15“ der Gemeinde Oberkrimer

Ortsteile: Barenklau, Bétzow, Eichstidt, Marwitz, Neu-Vehlefanz, Vehlefanz, Schwante
gemiaB § 9 Abs. 6 des Bangesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997(BGBI I S. 2141, 1998 1 S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des OLG-
Vertretungsinderungsgesetzes vom 23.07.2002 (BGBLI S.2852)

fiir die Flurstiicke 318-325 und 327 tlw. der Flur 4 in der Gemarkung Marwitz

1 Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Wunsch der Gemeinde, die im
Flachennutzungsplan als Gemischte Baufliche dargestellte Grundstiicksfliche aufgrund der
hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken {iber eine verbindliche Bauleitplanung einer
Bebauung zuzufiihren.

Aufgrund der fehlenden bauleitplanerischen Vorgaben kénnen Bauvorhaben mit Ausnahme
der ersten Baureihe in diesem Bereich zurzeit nur nach § 35 BauGB beurteilt werden.

Um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu gewihrleisten, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrimer hat deshalb am 11.09.2003 einen
Aufstellungsbeschluss mit der Beschluss Nr. 434 /2003 gefasst.

1.2 Plangebiet

1.2.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Oberkrimer mit den Ortsteilen: Birenklau, Bétzow, Eichstidt, Marwitz, Neu-
Vehlefanz, Vehlefanz, Schwante ist seit dem 31.12.2001 eigenstindige Gemeinde.

Die Gemeinde Oberkrimer liegt im 4uBersten Siidwesten des Landkreises Oberhavel. Sie
umfasst eine Fliche von 10.905 ha. Die Gemeinde befindet sich im Havellindischen Luch,
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dem grofiten geschlossenen Niederungskomplex im Land Brandenburg und liegt
verkehrsgiinstig an der Autobahn Berlin — Hamburg und in néchster Nihe zu Berlin.

Durch den freiwilligen Zusammenschluss der ehemaligen Gemeinden Eichstidt, Neu-
Vehlefanz und Vehlefanz bildete sich am 18. Mai 1998 die Gemeinde Oberkrimer mit ihren
gleichlautenden Ortsteilen. Zum 31.12.2001 schlossen sich dann alle dem ehemaligen Amt
Oberkramer angehorigen Gemeinden zur Gemeinde Oberkrimer mit gleichlautenden
Ortsteilen zusammen.

Heute leben in der Gemeinde Oberkrimer iiber 10.000 Einwohner, durch weitere
Baupotentiale ist mit einer Steigerung der Einwohner zu rechnen.

1.2.2 Historische Entwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemeinde Oberkrimer, im
Ortsteil Marwitz.

Erstmals urkundlich erwidhnt wurde der Ortsteil im Jahre 1345. Der aus dem Slawischen
stammende Begriff “die Marwitz“ ist eine andere Bezeichnung fiir einen Ort, an dem
Ameisen leben. Die Familie von Marwitz nahm den Namen des Ortes an und {ibertrug diesen
im 13. Jahrhundert auf ihren Stammsitz bei Landsberg/Warthe in der Neumark. Vor der
ersten deutschen Besiedlung des Gebietes bestand eine Siedlung, deren Existenz an Hand von
TongefiBfunden im Bereich von Lowen- und Héllensee nachgewiesen wurde. Im Jahre 1350
erhielt Graf Ulrich von Lindow das Dorf als Lehen vom Markgrafen. Die Entwicklung des
Dorfes wurde durch die Zeit der Industrialisierung und der Liberalisierung vorangetrieben.
Mafigeblich fiir das Wachstum war die Tonverarbeitung. An diese Tradition kniipfen noch
heute dic HB Werkstitten an. Die kunstvoll gestaltete Keramik und der Name Hedwig
Bollhagen sind weit liber die Grenzen Brandenburgs bekannt.

Die Gemeinde ist mit einer Bahnverbindung nach Berlin und iiber den &ffentlichen
Personennahverkehr nach Oranienburg und Hennigsdorf verkehrsgiinstig erschlossen.

12.3 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 1,0 ha groBe Plangebiet liegt zwischen der LindenstraBe und dem Siebengraben,

Eine ca. 0,46 ha groBe Fliche, gerechnet von der LindenstraBe an, ist im
Flichennutzungsplan als Gemischte Baufliche dargestellt und derzeit als aufgelassenes
Grasland einzustufen.

Dem schlieBt sich eine Griinfliche bis fast zum Siebengraben an, Umgeben wird das Gebiet
von einer Wohn- Mischnutzung,

Das Grundstiick wird von der LindenstraBe erschlossen.
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Bauliche Anlagen befinden sich nicht im Geltungsbereich.

Im Baugebiet befindet sich kein schiitzenswerter Baumbestand.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Wasserwerk Hennigsdorf Zone 111, festgesetzt
durch Beschluss des Kreistages Oranienburg vom April 1973 (Beschluss- Nr. 60-16/73),
ibergeleitet durch § 15 Abs. 1 des Brandenburgischen Wassergesetzes.

1.2.4 Planerische Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist {iberwiegend als AuBenbereich einzustufen.
Landesentwicklungsplan I - Zentralortliche Gliederung - (LEP I)

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Landesentwicklungsplan I -Zentralértliche Gliederung- (LEP 1) legt Ober-
und Mittelzentren fest. Weitergehende Festlegungen von Zentren niederer Stufe werden in
den Regionalplinen vorgenommen. Der LEP 1 weist dem Ortsteil Marwitz keine
zentraldrtliche Funktion zu.

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Linder Berlin und Brandenburg (LEPro)

GemdB § 17 Abs. 1 LEPro sind zur Gewihrleistung einer ausgewogenen Stadt- und
Landesentwicklung vorrangig innerdrtliche Flichenpotentiale zu aktivieren. Die
stddtebauliche Qualitit und Funktionsfihigkeit der vorhandenen Siedlungsgebiete ist zu
verbessern. Flichenpotenziale fiir zusdtzlichen Wohnungsneubau sollen vorrangig im
Rahmen der Innenentwicklung durch bessere Nutzung bereits besiedelter Flichen
(LiickenschlieBung, Abrundung, Verdichtung, Stadtumbau), insbesondere im Einzugsbereich
offentlicher Verkehrsmittel erschlossen werden.

Durch die Planung soll eine Bauliicke im Bereich bereits vorhandener Bebauung geschlossen
werden,

Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin (LEPeV)

Der LEPeV legt u.a. Siedlungsbereiche und Freiriume mit groBflichigem Ressourcenschutz
oder solchen mit besonderem Schutzanspruch fest. Das Plangebiet an der LindenstraBe ist
iberwiegend als ,Siedlungsgebiet" ausgewiesen. Zwischen den Ortsteilen Marwitz der
Gemeinde Oberkrimer und der Stadt Velten stellt der LEP eV eine Griinzisur zur Gliederung
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des Siedlungsraumes dar. Sie verliuft westlich des Plangebietes auBerhalb der bestehenden
Baustrukturen.

Regionalplanung

Der Regionalplan I (ReP 1) - Zentrale Orte / Gemeindefunktionen - der Region Prignitz-
Oberhavel (vom 17.04.98) benennt die Zentralen Orte der Nahbereichsstufe, Orte mit
besonderen Gemeindefunktionen sowie die Entwicklungs- und Siedlungsschwerpunkte
aufgrund landesplanerischer Vorgaben. Dariiber hinaus werden Grundsitze und Ziele der
allgemeinen Siedlungsentwicklung formuliert.

Dem Ortsteil Marwitz wird keine besondere Funktion zugewiesen.

Der Entwurf des Regionalplanes vom 26.07.2000 stellt das Plangebiet als allgemeine
Siedlungsfliche innerhalb einer als ,,Regionalpark* dargestellten Fliiche dar. Der Ort ist iiber
die Stadt Velten an die regionale Schienenverbindung angeschlossen.

Die Fliche liegt im Vorranggebiet Trinkwasserschutz.

Kreisentwicklungskonzeption

Die Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel wurde im April 2001
beschlossen. Sie stellt eine informelle Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar,
bildet jedoch - da sie den Stand kreislicher Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes
widerspiegelt - wichtiges Informationsmaterial fiir die Regional- und Landesplanung.

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung soll sich gemdB dieser Konzeption auf der
Grundlage der vorhandenen Potentiale und des polyzentrischen Gliederungssystems entlang
einer Hauptentwicklungsachse Berlin - Hennigsdorf - Velten - Vehlefanz - Kremmen entlang
der Bahnlinie vollzichen. Wertvolle Landschaftsrdume sollen bei der Siedlungsentwicklung
Beriicksichtigung finden.
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Flichennutzungsplan (Dezember 2001)

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde fiir den Ortsteil Marwitz liegt mit Stand
6. Dezember 2001 vor.

Er ist unter Herausnahme von Teilflichen am 21.12.2001 in Kraft getreten.

Entwicklungsziel des FNP ist es, die fiir den Ortsteil Marwitz gegebene hohe Wohnfunktion
zu sichern und qualitativ zu entwickeln. Neubauflichen sind umweltvertriglich und unter
Wahrung des gewachsenen Orts,- und Landschaftsbildes in direkter raumlicher Zuordnung
zum Siedlungsbestand zu entwickeln.

Der FNP stellt das Plangebiet tlw. als gemischte Baufliche und tlw. als Griinfliche dar.
Ostlich, siidlich und westlich des Plangebietes grenzen Wohnbaufldchen an. Nach Norden
schlieBt sich eine Griinflache an.

Der Bebauungsplan wurde aus den Darstellungen des Flidchennutzungsplanes entwickelt. Es
wurde von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, fiir einen kleinen Teil der dargestellten
Gemischten Baufliche, Wohnbaufliche in der verbindlichen Bauleitplanung zu entwickeln

Landschaftsplan (Dezember 2001)

Zum Flichennutzungsplan wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, der ebenfalls mit Stand
06.12.01 nach der fachbehordlichen Stellungnahme durch die Untere Naturschutzbehérde
vorliegt. Seine Inhalte sind unter Abwigung in den Flichennutzungsplan eingeflossen.

Fir das Vorhaben ,Bebauung an der LindenstraBe 15“ trifft der Landschaftsplan keine
Einstufung im Hinblick auf seine Vertriglichkeit

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Kampfmittel
Im Geltungsbereich sind Kampfmittel nicht bekannt.

Immissionsschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist frei von Immissionen und Emissionen.
Das Baugebiet liegt an der LindenstraBe. Das ist eine Landesstrafe.
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Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Wasserwerk Hennigsdorf Zone III,
festgesetzt durch Beschluss des Kreistages Oranienburg vom April 1973 (Beschluss- Nr. 60-
16/73), tibergeleitet durch § 15 Abs. 1 des Brandenburgischen Wassergesetzes

2 Planinhalt

2.1  Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus dem Flurstiicken 318-326 und 327tlw.
der Flur 4 und umfasst eine Fliche von ca.1, 0 ha.

Die verbindliche Bauleitplanung ist an die Vorgaben des Fliachennutzungsplanes gebunden.
Dieser sieht fiir das Flurstick in einer Tiefe von ca. 8 m auch analog zur
Klarstellungssatzung Gemischte Baufliche vor.
Weitere Festlegungen werden nicht getroffen.

Auf dieser Fliche besteht der Bedarf nach Wohnhiusern, somit ist eine Festsetzung als
Mischgebiet unzulissig. Die Gemeinde will dem durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes nachkommen. Diese Wohnbaufliche wird als entwickelbar aus den
Darstellungen des Flichennutzungsplanes angesehen. Immissionsschutzrechtliche Probleme
sind nicht zu erwarten, da die Umgebung ausschlieBlich durch Wohnnutzung bzw.
Griinflichen geprigt ist und somit kein Konflikt zu mischgebietsvertriglichem Gewerbe zu
erwarten ist.

Die Baugebietsfliche ist ca. 4600 m? groB. Bei einer GRZ von 0,2 bis 0,3 sind also ca. 920
m? Grundfliche nach § 19 (2) BauNVO zulissig. Die Gemeinde wollte einerseits die
Baufreiheit so wenig wie méglich durch GrundstiicksgréBen oder weitergehende Vorgaben
einschréinken, andererseits aber eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauung gewihrleisten, Um
dies zu gewihrleisten, sollen erweiterte Baufenster festgesetzt werden, die dann Parzellen
von um die 650 m? erméglichen.

Strukturell wurde so vorgegangen, dass urspriinglich im riickwirtigen Bereich Nordost
orientiert drei erweiterte Baukdrper vorgesehen wurden. Dadurch entstand westlich an diese
Baufenster angrenzend im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine groBere nicht
liberbaubare Baugrundstiicksfliche.

Auf dieser Fliche wiren Nebenanlagen und Garagen zuliissig, wobei gerade letztere durch
den Fahrverkehr bis in den hinteren Bereich des Grundstiicks unerwiinschten Lirm
verursachen kénnten.

Aus diesem Grunde hat sich die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 17.6.2004
entschlossen, auf dieser Fliche ein weiteres Baufenster festzusetzen, in dem aufgrund der
geringen Grundstiicksbreite nur ein eingeschossiges Wohnhaus errichtet werden kann.

Ein weiterer Eingriff erfolgt nicht, da hier im Vorentwurf des Bebauungsplanes schon ein
Baufenster vorgesehen war, dann aber nicht weiter verfolgt wurde, und somit der
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urspriingliche Griinordnungsplan den Eingriff schon beriicksichtigt hat. Der errechnete
Ausgleich ist als Festsetzung in den Bebauungsplan iibernommen worden und bereits
umgesetzt.

Die verbleibende Fliche wurde entsprechend des Grundstiickszuschnitte in eine dstliche und
eine westliche Fliche gegliedert, wo westlich, wieder orientiert an der Himmelsrichtung drei
Baukérper vorgesehen werden und 8stlich aufgrund der verbleibenden anteiligen Fliche nur
ciner. Die Baufenstergrofen orientieren sich an der zulissigen Grundfliche plus einer
~Bewegungsfliche” von ca. 25% der Grundfliche und andererseits an den von den Kiufern
bevorzugten Grundrissen.

»Mittig” wurde eine Fliche freigehalten, um hier bei Bedarf im Rahmen kiinftiger Teilungen
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorsehen zu konnen, dass dann gef. nach Osten und
Westen abknickend fortgefiihrt werden kann. Auf die nicht erforderliche Festsetzung von
GFL-Rechten wurde auch deshalb verzichtet, weil diese den Zuschnitt kiinftiger Grundstiicke
erheblich einschrinken. Auch das durch Beschluss vom 17.6.2004 neu hinzukommende
Baufenster ist bei einer Realteilung problemlos zu erschlieBen.

Grundlage der Uberlegung, auf Verkehrsflichen im Bebauungsplan zu verzichten, war der
sparsame Umgang mit Grund und Boden und somit der Verzicht auf Versiegelung durch
Verkehrsflichen. Bei einer Tiefe von ca. 60 m bis zu den riickwirtigen Parzellen bendtigen
Rettungsfahrzeuge keine eigene ErschlieBungsstraBe mit Wendeméglichkeit. Nach der
Abfallsatzung des Landkreises Oberhavel ist das fiir die AWU ebenfalls nicht erforderlich.
Zwischenzeitlich wurden Teilungen durchgefiihst, die aber noch nicht im Grundbuch
eingetragen sind. Die neu gebildeten Flurstiicke stellen die neuen Grundstiicke dar, wobei die
Flurstiicke 323 und 325 ein Grundstiick bilden werden. Die Eintragung der erforderlichen
GFL- Rechte ist ebenfalls als Eintragung ins Grundbuch beantragt.

Fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen gilt im Hinblick auf Festsetzungen das Prinzip der
Erforderlichkeit. Aufgrund der durchgefiihrten Teilung ist die ErschlieBung dann auch fiir die
neuen Grundstiicke als gesichert anzusehen.

Fir kiinftige eigenstindige Grundstiicke ab der zweiten ,Baureihe“ soll die Mbéglichkeit
erdffnet werden, die zulissige Grundfliche nach § 19(4)BauNVO auf bis zu 70 % zu
tiberschreiten, da die GFL- Rechte als Zufahrten fiir die vorliegenden Grundstiicke
anzurechnen sind. Dies ergibt in absoluten Zahlen eine GR von 1717 m? nach § 194)
BauNVO. Den hiervon Belasteten sollen dadurch keine Nachteile bei ihrer Planung und einer
GRZ von nur 0,2 entstehen.

Der Geltungsbereich endet ca. 5 m vom BéschungsfuB des Siebengrabens. Es besteht weder
die Erforderlichkeit, Flichen des Siebengrabens mit in den Geltungsbereich einzubeziehen
noch sollen eventuelle Konflikte zwischen dieser Planung und dem Siebengraben
hervorgerufen werden.

Das Plangebiet wird im Flichennutzungsplan als innerértliche Eigenentwicklungsfliche und
nicht als Erginzungsfliche dargestellt und unterliegt somit nicht dem 10%igen
Gemeindezuwachs gem, LEPeV.

10

Stadtebauliche Bearbeitung: Dr. Dagmar Aehlich
Griinordnungsplan: Gretel Daub-Hofmann, Biiro Dr. Szamatolski+ Partner GbR



Bebauungsplan Nr. 11/2003 ., Lindenstrae 15 Gemeinde Oberkrimer.......

Der Darstellung im Fliachennutzungsplan wurde von den beriihrten Tragern zugestimmt. Fiir
die Mischbaufliche an der LindenstraBe wurden keine weiteren Aussagen getroffen, hierbei
handelt es sich um eine innerdrtliche Verdichtungsfliiche.

Im Ergebnis konnen durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung vier weitere
Wohnhiuser entstehen, sodass die Grundkonzeption des FNP in Bezug auf Gemischte
Baufléiche hier nicht beeintrichtigt wird.

Im Ergebnis wurde auf dem Flurstiick 54 ein allgemeines Wohngebiet in einer GréBe von
0,46 ha mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4(02) bei 2 (1)Vollgeschossen in der
offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhiusern oder nur Einzelhdusern festgesetzt. Fiir die
1. Baureihe an der LindenstraBe soll eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt
werden. Hier sollen keine Nachteile gegeniiber einer Bebauung nach § 34 BauGB entstehen,
andererseits soll der Teil aber im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung mit
einbezogen werden. Um eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauung sicherzustellen, setzt die
Gemeinde erweiterte Baukorper fest,

Auf eine interne ErschlieBung konnte wie ausgefithrt verzichtet werden, weil die
ErschlieBung iiber die angrenzende StraBe bzw. kiinftige Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
problemlos zu sichern ist. Die derzeit im Bau befindliche ErschlieBung entspricht hinsichtlich
Ausbaugrad und -breite keiner offentlichen oder privaten StraBenverkehrsfliche, eine
Festsetzung als solche eriibrigt sich deshalb.

Die angrenzende Fliche wird als Private Griinfliche mit einem Erhalt der schon gepflanzten
Biume festgesetzt, dort wurden die AusgleichsmaBnahmen untergebracht, die auf den
Baugrundstiicken selbst keinen Platz mehr finden.

Festsetzungen sollen nur soweit erforderlich vorgenommen werden, insbesondere soll auf
weitgehende gestalterische Festsetzungen verzichtet werden, da hier keine Erforderlichkeit
besteht.

2.2  Intention des Planes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung, eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sicherstellen und
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Durch ein zuldssiges MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundflichenzahl bis max. 0,3
und einer Geschossflichenzahl bis max.0,6 ist es moglich, die bauliche Entwicklung
landschaftsvertriaglich zu gestalten sowie durch Festsetzungen zur Freiflichengestaltung,
nicht nur im allgemeinen Wohngebiet, sondern auch auf der Privaten Griinfliche , den
Landschafts- und Siedlungscharakter zu erhalten. Der Bebauungsplan ist bei Zugrundelegung
der planerischen Zielsetzung an der Wahrung der Naturpotentiale und des Ortsbildes
orientiert. Die Planung folgt somit dem stidtebaulichen Leitbild einer aufgelockerten und
durchgriinten Baustruktur.
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2.3  Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet ist derzeit als aufgelassenes Grasland einzustufen.

Entsprechend der Entwicklungsmoglichkeit aus dem Flichennutzungsplan und der
Klarstellungssatzung wird eine Fliche in einer Tiefe von 84 m, gerechnet von der
Lindenstrasse an, als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,2/0,3 und einer GFZ von
0,2/0,4/0,6 bei zwei (ein) Vollgeschossen, wobei sich das 2. VG im Dachraum befinden soll,
festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise. Zugelassen werden sollen nur Einzel- und
Doppelhiuser/Einzelhduser mit erweiterter Baukérperfestsetzung, Der Sockel der Hiuser
darf maximal 1,0m betragen. Die max. Firsthohe betriigt 10,0 m, die Traufhéhe 5,0 m.

Das allgemeine Wohngebiet wird dahingehend eingeschriinkt, dass die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO unzulissig sind.

Das Baugebiet wird durch die 6ffentlich gewidmete LindenstraBe erschlossen.

In der LindenstraBe sind die erforderlichen Anschliisse, auch fiir die 6ffentliche
Entwisserung, vorhanden.

Der sich dem Wohngebiet anschlieBende Teil des Geltungsbereiches wird als Private
Griinfliche und mit Pflanzbindungen festgesetzt.

24  Abwigung und Begriindung der Festsetzungen
24.1 Artund Mafl der baulichen Nutzung

In einer Tiefe von 84,0m, gerechnet von der tatsichlichen Grenze der LindenstraBe an, wird
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung sind nach § 1 Abs. 6 der
Baunutzungsverordnung nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, da hierfiir nicht das
stddtebauliche Erfordernis gesehen wird, derartige Inhalte zuzulassen.

Als MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflichenzahl von 0,2 / 0,3 und eine
Geschossfliachenzahl von 02/ 0,4 / 0,6 bei 2 (1) Vollgeschossen festgesetzt, wobei sich das
zweite Vollgeschoss zur besseren stidtebaulichen Einbindung in einem Dachraum befinden
soll.

Fir Anlagen nach § 19(4) BauNVO soll festgesetzt werden, dass zur Vermeidung von
unbilligen Hirten, besonders durch event. GFL - Rechte, ab der ,, 2. Baureihe® eine 70%ige
Uberschreitung zulissig ist.
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2. 4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im allgemeinen Wohngebiet gilt in Anlehnung an den Gebietscharakter die offene Bauweise.
Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulissig. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die
gewiinschte Kleinteiligkeit im Gebiet zu gewihrleisten und das Ziel einer aufgelockerten,
durchgriinten Bebauung zu erreichen.

Weiterhin ist zur Erreichung dieses Ziels die Festsetzung erweiterter Baukorper erforderlich.
Die Anordnung der (erweiterten) Baukorperfestsetzungen orientierte sich an den
Rahmenbedingungen der eventuell erforderlich werdenden ErschlieBung, der angrenzenden
Griinfliche, der zu beriicksichtigenden Abstandsflichen, und einer Fliche, in der Bungalows
und die gingigen weiteren Fertighduser problemlos unterzubringen sind und der
Himmelsrichtung unter Beriicksichtigung einer ,gleichmiBigen“ Verteilung auf der zur
Verfiigung stehenden Fliche.

243 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus einem Buchgrundstiick. Es wird durch
die LindenstraBle erschlossen.

Die ErschlieBung kiinftig dahinter liegender Grundstiicke ist durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte problemlos sicherzustellen.

Die Anforderungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel sind
beriicksichtigt.

Die abwasserseitige und die medientechnische ErschlieBung sind vorhanden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Regenwasser aufgrund der Bodenverhiltnisse
problemlos zu versickern.

Die nérdliche tatsichliche StraBengrenze der LindenstraBe liegt im Geltungsbereich und
wird als StraBenbegrenzungslinie textlich festgesetzt.

Der Punkt A liegt im GauB-Kriiger System auf den Koordinaten X= 4578253,88 und Y=
5839422,80 und der Punkt B bei X=4578287,01 und Y= 5839428,41.

2.4.4 Private Griinfléiiche

Die Private Griinflache soll als Fliche mit Pflanzbindungen festgesetzt werden. Innerhalb
dieser Fliche sind 10 Biume gepflanzt worden, diese sind zu erhalten und es ist eine
Wiesenmischung einzusien.

Diese MaBinahmen und der Umfang ergeben sich aus der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
des Griinordnungsplanes der von der Unteren Naturschutzbehérde genehmigt wurde.
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2.4.5 Sonstige Festsetzungen

Das Gelinde im Geltungsbereich weist Hohen von 43,6m bis 45,3 m NHN in DHHN 92 auf.
In den Baufenstern sind mittlere GelidndehShen zur Bestimmbarkeit von First-, Trauf- und
Sockelhdhe gem. § 9 (2) BauGB festgesetzt worden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll weitestgehend auf Einschrinkungen verzichtet
werden.

Die Gemeinde will aber aufgrund des angrenzenden freien Landschaftsbildes die
Gebdudehohe begrenzen und macht somit einerseits von der Festsetzung einer Firsthéhe von
max.10, 0 m und andererseits von der Festsetzung einer max. Sockelhéhe von 1,0 m
Gebrauch. Weiterhin soll eine Traufhohe von max. 5,0 m festgesetzt werden um zu
erreichen, dass das zweite Vollgeschoss tatséichlich als solches im iiblichen architektonischen
Sinne gebaut und voll in einen Dachraum integriert wird. Allerdings ist nicht ausgeschlossen,
dass innerhalb der 5,0 m ein Drempel errichtet werden kann.

Der Geltungsbereich soll von unterschiedlichen Gebdudeformen leben.

Auf den privaten Baugrundstiicken werden Anpflanzgebote zur besseren stidtebaulichen
Einbindung und als AusgleichsmaBinahme festgesetzt. Ebenfalls als stidtebauliche
MaBnahme und zum Ausgleich des Eingriffs in den Boden wurden Befestigungsarten fiir
Zuwegungen ctc. festgesetzt.

Belange des Bau- und Bodendenkmalschutzes sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Sollten
bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Fund ist meldepflichtig. Dies ist im Bauanzeigeverfahren zu beauflagen.

Ebenso besteht kein Hinweis auf Altlastenverdacht, sodass sich eine Auseinandersetzung
hiermit oder ein Hinweis eriibrigt.

Das Wasserschutzgebiet wurde nachrichtlich iibernommen. Konsequenzen daraus ergeben
sich fiir das Bauvorhaben nicht.

24.6 Immissionsschutz

Bei einer Prognose (aus dem Jahre 2000) des StraBenbauamtes fiir die L 203 fiir das Jahr
2012 von 3000 Fahrzeugen , davon 200 LKW pro Tag, sind nach Riicksprache mit dem
LUA keine Festsetzungen zum Immisssionsschutz im Bebauungsplan erforderlich, da die
Orientierungswerte nicht {iberschritten werden. Weitere Belange sind nicht erkennbar.

2.4.7 Grinordnung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Zur Ermittlung des Eingriffs und Berechnung des Ausgleichs wurde ein Griinordnungsplan

erarbeitet, der in der Amnlage (Stand August 2003-Anderungsbedarf besteht nicht)
nachrichtlich angefiigt ist.
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Bei den zu beplanenden Fliachen handelt es sich um aufgelassenes Grasland. Der wesentliche
Eingriff ist hier im Rahmen des Eingriffs in den Boden zu sehen.

Die iberwicgenden Ausgleichsmafinahmen konnten auf den Baugrundstiicken selbst
festgesetzt werden.

Die Gemeinde hat sich entschlossen, aufgrund der zur Verfiigung stehenden Fliche,
insbesondere der angrenzenden privaten Griinfliche, einen 100 % igen Ausgleich
vorzunehmen und einige wenige AusgleichsmaBnahmen auf der privaten Griinfliche in
unmittelbarer Nihe zum Baugebiet, vorzunehmen.

Die Gemeinde ist grundsitzlich fiir die AusgleichsmaBnahmen auf der privaten Griinfliche
zustindig. Sie hat zur Erfiillung dieser Festsetzungen jedoch einen stidtebaulichen Vertrag
mit dem Eigentiimer der Fliiche abgeschlossen.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen ist der erfolgte Eingriff ausgleichbar.

Die MaBnahmen wurden bereits durchgefiihrt.
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2.4.8 Umweltvertriglichkeitspriifung

Die  Rechtsgrundlage zur Beurteilung der Frage, welche Vorhaben einer
Umweltvertriglichkeitspriiffung zu unterziehen sind, findet sich im Gesetz iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung vom 12. Februar 1990 (BGBI. I S. 205) . Dieses Gesetz
wurde durch Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der [VU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 mit Wirkung
vom 3. August 2001 gedndert (BGBI, 1 2001,5.1950 £f).

Die Bundesregierung ist der Umsetzung verspétet nachgekommen. Grundsitzlich gilt, dass
die neuen Bestimmungen des BauGB anzuwenden sind, soweit das Bebauungsplanverfahren
am 14, Mirz 1999 oder spiter eingeleitet wurde.

Der Begriff ,, Bauplanungsrechtliche Vorhaben® ist im UVPG neu eingefithrt worden. In Nr.
18 der neuen Anlage 1 fasst es die Vorhaben zusammen, fir die eine UVP- oder
Vorpriifungspflicht unter der Voraussetzung besteht, dass fiir die Projekte ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Im Zusammenhang mit dem in Rede stehenden Vorhaben ist der Begriff in Nr.18.7
»Stddtebauprojekte fiir sonstige bauliche Anlagen® relevant. Hier handelt es sich um einen
Auffangtatbestand fiir solche Stidtebauprojekte, die nicht einer der vorher aufgefiihrten
Nummern zuzuordnen sind.

Mit dem relativ weitgehenden Begriffsverstindnis folgt das Gesetz einer Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichtes aus dem Jahre 1994,

Als oberer Schwellenwert bei Stidtebauprojekten fiir sonstige bauliche Anlagen nach Nr.
18.7 der Anlage 1 UVPG ist eine zulissige Grundfliche von 100.000m2 und als unterer
Schwellenwert von 20.000m? vorgesehen. Bei der Emmittlung der Grundfliche ist
ausschlieBlich § 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen, das heiBt, der sich aus der
festgesetzten Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der iiberbaubaren Flichen

Die Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt davon unberiicksichtigt.
Auch bleiben alle Fldchen auBerhalb der Baugrundstiicke unberiicksichtigt.

Da hier der Grenzwert von 100.000 m? nicht erreicht wurde und auch der untere Grenzwert
von 20.000m? nicht anndhrend erreicht wird, ist weder eine UVP noch eine Vorpriifung
erforderlich.

Da es sich bei diesem Bebauungsplan auch nicht um ein Teilprojekt handelt, d.h., wenn
mehrere als gemeinsames Vorhaben zu wertende Vorhaben zusammen die die maBgebenden
GroBen- und Leistungswerte erreichen oder iiberschreiten , besteht auch aus dieser Sicht
keine UVP- oder Vorpriifpflicht.

Eine UP- Pflicht besteht ebenfalls nicht.
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3.Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1.Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale
MaBnahmen geméiB § 180 BauGB erfordern, nicht zu erwarten.

3.2, Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind mit den dafiir beachtlichen Belangen in
die Abwigung eingestellt worden.

Das Nichterfordernis einer Umweltvertriglichkeitspriiffung oder Vorpriifung wurde
begriindet.

Uber das Vorhandensein umweltgefihrdender Stoffe liegen keine Erkenntnisse vor. Treten
bei Erdarbeiten Verinderungen an der Bodenstruktur (Geruch etc.) auf, so sind die Arbeiten
unverziiglich einzustellen. Es darf erst weitergearbeitet werden, wenn das Umweltamt hierzu
die Erlaubnis erteilt.

Der Neuanschluss von elektrischen Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwirme mit
mehr als zehn von Hundert des Gesamtwérmebedarfs und mehr als 2 KW Leistung fiir jede
Wohnungseinheit oder Betriebseinheit ist verboten. Ausnahmen sind beim Umweltamt zu
beantragen.

Benutzungen von Gewissern bediirfen der behordlichen Erlaubnis.

Die Verlegung von Kanalnetzen ist genehmigungspflichtig.

Der Umgang mit Wasser gefihrdenden Stoffen ist anzeigepflichtig.

Boden-, Grund- und Oberflichenwasser diirfen nicht verunreinigt werden.

Auf das mégliche Vorkommen von Kampfmitteln wird hingewiesen.

3.3.MaBnahmen zur Sicherung der Planung
Keine Erforderlichkeit
3.4.Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen gemiB §§ 45 ff. BauGB sind nicht vorgesehen und nicht
erforderlich.

3.5.Auswirkungen auf den Haushalt

Keine
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4. Beteiligungsverfahren

Am 11, September 2003 fand in Rahmen einer Gemeindevertretersitzung die friihzeitige
Biirgerbeteiligung statt.

In der Zeit vom 7.10. bis 7.11.2003 fand die 6ffentliche Auslegung statt.

Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Die Beteiligung der Gemeinsamen Landesplanung, der beriihrten Triiger o6ffentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden erfolgte mit Schreiben vom 12.9.2003.

Ein Triger und zwei Nachbargemeinden haben nicht geantwortet.

Abgewogen werden vier Triger.

Die EMB weist auf Leitungsbestand hin, der allerdings auBerhalb des Geltungsbereiches in
der Landesstr. liegt.

Das Landesumweltamt weist auf den Graben hin. Der Graben liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches, der zustindige Triger wurde beteiligt, hat aber nicht geantwortet.

Die Regionale Planungsgemeinschaft bestitigt zwar die Lage im Siedlungsgebiet, bemingelt
aber das mangelnde Einfiigen in die Siedlungsstruktur. Einige Grundstiicke weiter befindet
sich eine durch Bauleitplanung realisierte Bebauung, die viel tiefer in die freie Landschaft
eingreift und eine erheblich dichtere Bebauung aufweist.

Der Landkreis regt die Uberpriifung der GRZ nach § 19 (4) BauNVO im MI B an und die
Uberpriifung der ErschlieBung ohne GFL- Rechte.

Die GRZ soll beibehalten werden, um fiir eventuell neu zu bildende Grundstiicke keine
unbilligen Hirten vorzubereiten, da die GRZ fiir das GFL- Recht dahinter liegender
Grundstiicke dazu fiihren kann, dass einige Nebenanlagen oder Stellplitze nun nicht mehr
moglich sind. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes geht es um das Gebot der
Erfordetlichkeit. Da keine Erforderlichkeit fiir die Festsetzung eines GFL- Rechtes besteht,
soll dies auch nicht festgesetzt werden.

Im Rahmen des Anzeigeverfahrens hat der Landkreis darauf hingewiesen, dass im weiteren
Verfahren eine Genehmigung ausschlieBlich fiir Wohnbauvorhaben im Mischgebiet rechtlich
unzuléssig ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde seinerzeit innerhalb des Mischgebietes eine
groBere nicht iiberbaubare Baugrundstiicksfliche festgesetzt.

Auf dieser Fliche wiren Nebenanlagen und Garagen zulissig, wobei gerade letztere durch
den Fahrverkehr bis in den hinteren Bereich des Grundstiicks unerwiinschten Lirm
verursachen wiirden.

Aus diesem Grunde soll auf dieser Fliche ein weiteres Baufenster festgesetzt werden, in dem
ein eingeschossiges Wohnhaus errichtet werden kann.

Ein Griinordnungsplan ist nicht erforderlich, da hier im ersten Entwurf des Bebauungsplanes
schon ein Baufenster vorgesehen war, dann aber nicht weiter verfolgt wurde, und somit der
Griinordnungsplan den Eingriff schon beriicksichtigt hat. Der errechnete Ausgleich ist als
Festsetzung in den Bebauungsplan iibernommen worden und bereits umgesetzt.
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Die Gemeindevertretung hat deshalb am 17.6.2004 beschlossen, nunmehr allgemeines
Wohngebiet und ein weiteres Baufenster festzusetzen.

Eine erneute frithzeitige Biirgerbeteiligung ist nicht erforderlich, da in der friihzeitigen
Biirgerbeteiligung am 11.9.2003 die Ziele, nimlich ausschlieBlich Wohnen dort zuzulassen,
eindeutig dargestellt wurden.

Im Rahmen der erneuten Trigerbeteiligung werden die GL, die Regionale
Planungsgemeinschaft, der Landkreis und das LUA als von der Anderung berithrte Triger
angesehen, Es erfolgt eine 6ffentliche Auslegung.

Da das Verfahren nach BauGB a.F. eingeleitet wurde, ist eine UP nicht erforderlich.

Die GL hat zugestimmt, die Regionale Planungsgemeinschaft bringt die schon in die
Abwiigung eingestellten Belange erneut vor.

Das Landesumweltamt Brandenburg empfiehlt den Schutz vor Verkehrslirm zu iiberpriifen.
Das ist erfolgt. Ein Festsetzungserfordernis ergibt sich nicht.

Der Landkreis regt die Uberpriifung der GFZ und der Doppelhausfestsetzung auf der Fliche
C im Hinblick auf die Festsetzung der Eingeschossigkeit an, Da bei einer Festsetzung von
1VG nur GRZ gleich GFZ sein kann, wird die GFZ auf 0,2 reduziert, auf die Festsetzung des
Doppelhauses wird verzichtet, da dies nicht zu realisieren wire.

Die Begriindung zur Einhaltung des Grundkonzeptes des FNP sollte erginzt werden. Da hier
lediglich 4 Wohnhéuser mehr zulissig werden, wird bei der groBen Gemischten Baufliche im
FNP die Grundkonzeption nicht becintrichtigt

Es sollte iiberpriift werden, ob die Festsetzung einer Straenverkehrsfliche erforderlich ist.

Es bleibt grundsitzlich bei der in der Begriindung beschriebenen ErschlicBung. Es handelt
sich hinsichtlich Breite und Ausbaugrad um keine ErschlieBung, die den Anforderungen an
eine Offentliche oder private ErschlieBungsstraBe gerecht werden wiirde. Somit eriibrigt sich
auch eine Festsetzung als StraBenverkehrsfliche,

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorgebracht,

19

Stadtebauliche Bearbeitung: Dr. Dagmar Aehlich
Griinordnungsplan: Gretel Daub-Hofmann, Biiro Dr. Szamatolski+ Partner GbR



Bebauungsplan Nr. 11/2003 ,, LindenstraBe 15“

Gemeinde Oberkedmer.......

5. Verfahren

Die Gemeinde Oberkrimer hat am 11.September 2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11/2003 ,,LindenstraBe 15 beschlossen.

(Beschluss- N1. 434 /2003 ).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist

gemdB giiltiger Hauptsatzung durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Gemeinde
Oberkriamer Nr. vom 26.9.2003 erfolgt.

Die Gemeinsame Landesplanung wurde gemif Landesplanungsgesetz mit Schreiben
vom 12 .9. 2003 beteiligt.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung wurde gem. § 3(1) BauGB als Erérterungsver-
anstaltung am  11. September 2003 durchgefiihrt.

Die von der Planung beriihrten Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 12 .September 2003  beteiligt.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit von Dienstag, den 07.0ktober 2003 bis
einschlieBlich Freitag, den 07.November 2003

Montag, Mittwoch, Donnerstag: 9.00-12.00 Uhr und 13.00-16.00 Uhr

Dienstag : 9.00-12.00 Uhr und 13.00-18.00 Uhr,

Freitag: 8.00-12.00 Uhr

im Verwaltungsgebiude der Gemeinde Oberkrimer

Perwenitzer Weg 2
16727 Oberkriamer OT Eichstidt

auf der Grundlage der Planunterlagen vom  11. September 2003 statt (Beschluss Nr.
/2003 vom 11.09.2003 )

Die éffentliche Auslegung ist am 19.9.2003 im Amtsblatt Nr.12  der Gemeinde Oberkrimer
ortsiiblich bekannt gemacht worden.
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Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 17.6.2004 die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen und den Plan zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
(Beschluss- Nr. 109a /2004)

Die von der Planung beriihrten Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom  18. Juni 2004 beteiligt.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit von Montag, den 09.August 2004 bis
einschliellich Donnerstag, den 09.09.2004

Montag, Mittwoch, Donnerstag: 9.00-12.00 Uhr und 13.00-16.00 Uhr

Dienstag : 9.00-12.00 Uhr und 13.00-18.00 Uhr,

Freitag: 8.00-12.00 Uhr

im Verwaltungsgebiude der Gemeinde Oberkriamer
Perwenitzer Weg 2
16727 Oberkramer OT Eichstiidt

auf der Grundlage der Planunterlagen vom  17. Juni 2004 statt (Beschluss Nr. 1092 /2004
vom 17.06.2004)

Die offentliche Auslegung ist am 25.06.2004 im Amtsblatt Nr.18 der Gemeinde Oberkrimer
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 04.11. 2004 die vorgebrachten Anregungen
der Biirger, Trédger und Nachbargemeinden gepriift und die Abwigung gemil Beschluss
Nr184/2004) beschlossen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 04.11.2004
den Bebauungsplan Nr. 11/2003 ,LindenstraBe 15“ als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt. (Beschluss- Nr. 185/2004 )
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6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997(BGBI I
S. 2141, 1998 1 S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004
(BGBI. I8. 1359).

Baunutzungsverordnung(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April
2002 (BGBI. I 8§.1193) , zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004
(BGBL. 1 S. 1359),

Gesetz iiber den Naturschutz und die Landschafispflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung vom 26. Mai 2004
(GVBIL. I. vom 6.8.04 S. 350).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)

Wasserschutzgebiet Wasserwerk Hennigsdorf Zone III, festgesetzt durch Beschluss des
Kreistages Oranienburg vom April 1973 (Beschtuss- Nr. 60-16/73), iibergeleitet durch § 15
Abs. 1 des Brandenburgischen Wassergesetzes

Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, in Kraft
getreten am 21.03.1998

Regionalplan I (ReP I) Prignitz - Oberhavel
Zentrale Orte/Gemeindefunktion in der Fassung vom 4.3.98, bekannt gemacht am 18.3.1998
im Amtlichen Anzeiger Nr. 14 vom 16.04.1998

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBL. I S. 210 Nr.12 vom 21.
Juli 2003)
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7

L.

I

Anlage (Textliche Festsetzungen)

Stidtebauliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr.1 BauNVO

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten AB ist zugleich
StraBenbegrenzungslinie.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfliche auf der Fliche B darf durch die
Grundflichen von Garagen, Carports und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die
festgesetzte Grundflichenzahl bis zu 70 vom Hundert iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Gestalterische Festsetzungen gem. § 81 Brandenburgische Bauordnung

1.

2.

4.

5.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die ErdgeschossfuBbodenoberkante nicht haher als
I miber festgesetzter Gelindeoberfliche(Gelindehdhe DHHNG2) legen.

Das zweite Vollgeschoss ist im Dachraum auszubilden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Es ist nur eine Firsthohe von max. 10,0 m iiber der festgesetzten Gelindeoberfliche
zuldssig.

Es ist nur eine Traufhéhe von max. 5,0m iiber der festgesetzten Gelindeoberfliche
zulissig.

Rechitsgrundlage: § 9 Abs.4 BauGB i.V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
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ML Pflanzgebote und Pflanzbindungen

1. In den Baugebieten sind je angefangene 500 m? Baugrundstiicksfliche zwei Bidume
der Pflanzliste 1 ,,Béume zweiter Ordnung® oder ein Baum der Pflanzliste 1 ,,Bdume
erster Ordnung“ zu pflanzen und zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

2. Auf der privaten Griinfliche sind 10 Obstbdume zu pflanzen und zu erhalten. Es sind
pflegeextensive Sorten der Pflanzliste 1 ,,Obstbdume* zu verwenden. Zwischen den
Obstbéumen ist eine Einsaat einer Wiesenmischung mit den Arten der Pflanzliste 2
vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

IV. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

1. Im Baugebiet sind FuBwege, Zufahrten und Stellpldtze nur in wasser- und
luftdurchlissigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlissigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig,.

Rechtsgrundlage: § la BauGB i.V.m. § 9 Abs. I Nr. 14 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. I Nr. 20 BauGB
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Pflanzlisten

Pflanzliste Nr. 1

B&ume erster Ordnung:
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Flatter-Ulme (Uimus laevis)
Berg-Ulme {Ulmus glabra)
Sand-Birke (Betula pendula)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Béume zweiter Ordnung:
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus terminalis)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
WeiBdorn {Crataegus laeviagata)
Wild-Birne (Pyrus pyraster)
Wild-Kirsche (Prunus avium)
Obstbaume in Sorten

Obstbaume (in ortsiiblichen, pfiegeextensiven Sorten):

Apfelsorten: ,Blenheim®, ,Goldparméne, ,Gravensteiner’, ,Kaiser Wilhelm®, ,Breuhahn”,
.Prinzenapfel*, ,Roter Bellefleur’, ,Champagner Renette”, ,Erwin Baer®, ,James Grieve*, ,Ontario,
,Cox Orange®, ,Landsberger Renette®

Birnensorten: ,KuhfuB®, ,Gellerts Butterbirne®, ,Gute Luise”, ,Clapps Liebling*, ,Sommermuskatelier,
.Konferenz®, Williams Christ*

Kirschsorten: ,Dankelmann®, ,Fromms Herzkirsche®, ,GroBe Prinzessinkirsche®, ,Kassins Friihe”,
~Schneiders Spéte Knorpelkirsche®, ,Werdersche Braune®, ,\Werderaner Glaskirsche®, ,Kormeol*
Pflaumen- und Zwetschensorten: ,Anatolia, ,Certina, ,Haferpflaume®, .Nancy Mirabelle®,
«Hauszwetsche, ,Graf Althanns Reneclode”, ,Biihler Frihzwetsche®, ,Oullins Reneclode”
BaumhaselnuB, Mirabelle, Mispel, Quitte, Scheinquitte, WalnuB

Pflanzliste Nr. 2

Wiesengriiser und -kriuter:

Blutroter Storchschnabel (Geranium sanguineum)
Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)
Hopfen-Klee (Medicago lupulina)

Horn-Klee (Lotus corniculatus)

Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor)
Rot-Klee (Trifolium pratense)

Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata)

WeiBe Lichtnelke {Silene pratense)
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo}
Wiesen-Margerite (Chrysanthemum leucanthemum)
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Wiesen-Pippau (Crepis biennis)
Wiesen-Rispengras {Poa pratensis)
Wiesen-Schaumkraut (Cardamine pratensis)
Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense)
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1 Anlass und Ziel

In der Gemeinde Oberkrimer, OT Marwitz soll auf einer ca. 1,05 ha groBen Fliche an der
LindenstraBe &stlich des Ortskerns von Marwitz in Richtung Velten ein Mischgebiet neu
geschaffen werden.

Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Bebauung soll von der LindenstraBe
aus in einer Tiefe von ca. 85 m erfolgen. Die nach Norden angrenzende Grundstiicksfliche
wird bis zu einer Grenze von 5 m zum Siebgraben in den Geltungsbereich einbezogen, sie
bleibt aber von Bebauung frei und soll als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Flichen fiir den Biotop- und Artenschutz festgesetzt werden. Sie soll im Rahmen der
Eingriffsregelung in Teilen als Ausgleichsfliche fir die durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft dienen.

Das Plangebiet ist im FNP derzeit als Flache mit gemischter Bebauung (M) dargestellt.

Die Pflicht, die 6rtlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Rahmen der Bauleitplanung darzulegen, ergibt sich aus den §§ 4 und 7
des BbgNatSchG. Gem. § 1a BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft in
geeigneter Form darzustellen und im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Um gem. § 1a Abs. 2 BauGB im Rahmen der Abwigung nach § 1 Abs. 6 BauGB die Belange
von Natur und Landschaft ausreichend beriicksichtigen zu kénnen, sind die durch den B-Plan
vorbereiteten Eingriffe zu bewerten sowie die méglichen Vermeidungs- und die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zu ermitteln. ,Der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft soll durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als
Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich erfolgen” (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Als eine geeignete Form der Darlegung der Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und
der Landschaftspflege wird der Griinordnungsplan erachtet, der auch die Eingriffsregelung
beinhaltet. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher fiir das Bauvorhaben
»LindenstraBe 15" in Marwitz ein Griinordnungsplan erstellt und der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises zur Fachbehérdlichen Stellungnahme vorgelegt.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 10 BbgNatSchG sind Verinderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflichen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der
Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen konnen.

Auf der Basis einer Bestandsdarstellung und -bewertung sowie der iibergeordneten
Planungsziele werden im vorliegenden Griinordnungsplan die landschaftspflegerischen
Zielvorstellungen fiir das Plangebiet formuliert, Konflikte mit dem geplanten Bauvorhaben
aufgezeigt und MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen bzw. zum Ausgleich
fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen in Form einer Kompensationskonzeption benannt. Die

28

Stddtebauliche Bearbeitung: Dr. Dagmar Aehlich
Griinordnungsplan: Gretel Daub-Hofmann, Biiro Dr. Szamatolski+ Partner GbR



Bebauungsplan Nr. 11/2003 .. Lindenstyafle 15“

Gemeinde Oberkramer..,,,..

Bewertung des Eingriffs erfolgt gemdB dem Anforderungskatalog des Landes Brandenburg
grundsétzlich verbal-argumentativ.

Die Erarbeitung der Ausgleichskonzeption erfolgt auf der Grundlage des vorliegenden
Landschaftsplanes der Gemeinde Oberkrimer fiir den OT Marwitz.

Der Griinordnungsplan bestimmt entsprechend den Vorgaben in § 7 BbgNatSchG und in
Ubereinstimmung mit den Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB Flichen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
sowie Flichen mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten. Die Bestimmungen werden durch
textliche Festsetzungen ergénzt.

Der Entwurf des Griinordnungsplans wurde mit der Gemeinde vorab gestimmt und der
Fachbehérde (Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Oranienburg) vorgelegt. Er wird
nach Abwigung in den B-Plan integriert.

Der Geltungsbereich des Griinordnungsplans betriigt analog zum Bebauungsplan ca. 1,05 ha.
Die Baufléche hat eine GréBe von ca. 0,5 ha.

Ostlich und westlich grenzen an das Plangebiet bereits Bauflichen mit unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen und unterschiedlichem Baualter an der LindenstraBe an. Ostlich des
Geltungsbereiches ist die Bebauung in einem Neubaubereich auch bereits in der im
aufzustellenden Bebauungsplan geplanten Bautiefe von der LindenstraBe aus erfolgt. Somit
fiigt sich das geplante Vorhaben in die baulichen Strukturen der Umgebung ein.

ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans sind nicht vorgesehen.

Eine  Umweltvertriglichkeitspriifung nach § 3 des Gesetzes iber die
Umweltvertriglichkeitspriifung vom 21.02.99, zuletzt gefindert durch Gesetz vom 27.07.01,
wird aufgrund der VorhabensgrdBe nicht erforderlich.

2 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Ortsteil Marwitz gehért zur Gemeinde Oberkrimer, die sich durch freiwilligen
Zusammenschluss aus den chemalig amtsangehérigen Gemeinden Birenklau, Botzow,
Eichstddt, Neu-Vehlefanz, Vehlefanz, Schwante und Marwitz gebildet hat. Die Gemeinde
Oberkrimer liegt im Landkreis Oberhavel. Der Ortsteil Marwitz liegt im Osten der Gemeinde
und grenzt an die Gemarkungen der Stidte Velten und Hennigsdorf sowie des Amtes
Schénwalde (Glien) an. Marwitz hat derzeit 1.268 Einwohner (Stand 2000). Die
Gemarkungsfliche betrigt 1.596 ha.

Die Ortslage von Marwitz liegt an der L 17 von Schwante nach Hennigsdorf. Von dieser
zweigt nach Osten die LindenstraBe (L 203) ab, die auf die L 20 nach Velten miindet. Fiir die
L 20 laufen Planungen zur Ortsumgehung Bitzow/Marwitz/Velten.
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Im Dorf Marwitz — es wurde im Zuge der Besiedlung der Mark im 13. Jahrhundert gegriindet,
- ist die fiir mittelalterliche Dorfgriindungen typische Angerstruktur weitgehend erhalten.
Der gesamte Bereich des alten Dorfes steht als mittelalterlicher Ortskern unter
Denkmalschutz. |

Aus dem ehemals reinen Bauerndorf entwickelte sich im Laufe der Zeit ein Handwerkerdorf.
Um 1860 setzte hier mit der Entwicklung der Veltener Kachelofenindustrie ein
wirtschaftlicher Aufschwung verbunden mit reger Bautitigkeit ein. Marwitz entwickelte sich
dabei zum Wohnsitz von Arbeitern der keramischen Industrie. Im Zuge dieser Entwicklung
wurden die Siedlungsbereiche dstlich des Angerdorfes z. B. entlang der LindenstraBe
erschlossen. Auch heute noch fungiert Marwitz vorrangig als Wohnstandort. Die
Arbeitsplitze liegen in Velten, Hennigsdorf und Spandau.

Das 1,05 ha groBe Plangebiet liegt ostlich des Ortskemns. Es erstreckt sich von der
LindenstraBe zunichst in einer Breite von ca. 33 m nach Norden und weitet sich hinter der
bestehenden Bebauung auf eine Breite von ca. 100 m auf. Das Gebiet reicht nach Norden bis
nahe an den nérdlich gelegenen Siebengraben (ca. 180 m). Fiir die geplante Wohnbebauung
ist eine Ausdehnung von ca. 85 m von der LindenstraBe nach Norden nach Siiden
vorgesehen.

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes und des Griinordnungsplanes umfasst in der
Flur 4 das Flurstiick 54 (tlw.)der Gemarkung Marwitz.

Das derzeit unbebaute Grundstiick ist als aufgelassenes Grasland zu charakterisieren, dass
mit hohen Anteilen an Ruderalstauden (Solidago canadensis) bewachsen ist. Die Flichen
wurden vermutlich in Teilen als Koppeln genutzt.

Bauliche Anlagen befinden sich im Plangebiet mit Ausnahme einer Sickergrube nicht,
Ostlich, westlich und siidlich grenzen bereits Flichen mit Wohn- Mischbebauung an.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Top. Karte TK10, MaBstab: 1 : 10.000).
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3 Vorgaben iibergeordneter Planungen

31 Planerische Ausgangssituation

3.1.1 Raumordnung

Nach dem Vertrag iiber die Aufgaben und Trigerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der
gemeinsamen Landesplanung zwischen den Lindern Berlin und Brandenburg ist die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung zustindig fiir die Mitteilung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung. Das Vorhaben ist aus den Darstellungen des genehmigten
und in Kraft gesetzten Flichennutzungsplans entwickelt.

Landesentwicklungsplan I - Zentralortliche Gliederung - (LEP I)

Bauleitpléne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Landesentwicklungsplan I -Zentralortliche Gliederung- (LEP T) legt Ober-
und Mittelzentren fest. Weitergehende Festlegungen von Zentren niederer Stufe werden in
den Regionalplinen vorgenommen. Der LEP I weist dem Ortsteil Marwitz keine
zentralértliche Funktion zu.

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Linder Berlin und Brandenburg
(LEPro)

GemdB § 17 Abs. 1 LEPro sind zur Gewihrleistung einer ausgewogenen Stadt- und
Landesentwicklung vorrangig innerdrtliche Flichenpotentiale zu aktivieren. Die
stddtebauliche Qualitdt und Funktionsfihigkeit der vorhandenen Siedlungsgebicte ist zu
verbessern.  Flichenpotenziale fiir zusitzlichen Wohnungsneubau sollen vorrangig im
Rahmen der Innenentwicklung durch bessere Nutzung bereits besiedelter Flichen
(LuckenschlieBung, Abrundung, Verdichtung, Stadtumbau), insbesondere im Einzugsbereich
offentlicher Verkehrsmittel erschlossen werden.

Durch die Planung auf der nordlichen StraBenseite der LindenstraBe wird eine Bauliicke im
Bereich bereits vorhandener Bebauung geschlossen.
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Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin
(LEPeV)

Der LEPeV legt v.a. Siedlungsbereiche und Freirdume mit groBiflichigem Ressourcenschutz
oder solchen mit besonderem Schutzanspruch fest. Das Plangebiet an der LindenstraBe ist als
Siedlungsbereich ausgewiesen. Zwischen den Ortsteilen Marwitz der Gemeinde Oberkrimer
und der Stadt Velten stellt der LEP eV eine Griinzésur zur Gliederung des Siedlungsraumes
dar. Sie verlauft westlich des Plangebietes auBerhalb der bestehenden Baustrukturen.

3.1.2 Regionalplanung

Der Regionalplan I (ReP I) - Zentrale Orte / Gemeindefunktionen - der Region Prignitz-
Oberhavel (vom 17.04.98) benennt die Zentralen Orte der Nahbereichsstufe, Orte mit
besonderen Gemeindefunktionen sowie dic Entwicklungs- und Siedlungsschwerpunkte
aufgrund landesplanerischer Vorgaben, Dariiber hinaus werden Grundsitze und Ziele der
allgemeinen Siedlungsentwicklung formuliert.

Dem Ortsteil Marwitz wird keine zentralortliche Funktion zugewiesen.

Der Entwurf des Regionalplanes vom 26.07.2000 stellt das Plangebict als allgemeine
~ Siedlungsfliche innerhalb einer als ,,Regionalpark® dargestellten Fliche dar. Der Ort ist {iber
die Stadt Velten an die regionale Schienenverbindung angeschlossen.

Die Fliche liegt im Vorranggebiet Trinkwasserschutz.

3.1.3 Kreisentwicklungskonzeption

Die Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel wurde im April 2001
beschlossen. Sie stellt eine informelle Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar,
bildet jedoch - da sie den Stand kreislicher Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes
widerspiegelt - wichtiges Informationsmaterial fiir die Regional- und Landesplanung.

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung soll sich gemiB dieser Konzeption auf der
Grundlage der vorhandenen Potentiale und des polyzentrischen Gliederungssystems entlang
einer Hauptentwicklungsachse Berlin - Hennigsdorf - Velten - Vehlefanz - Kremmen entlang
der Bahnlinie vollzichen. Wertvolle Landschaftsriume sollen bei der Siedlungsentwicklung
Beriicksichtigung finden.
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3.2 Ortliche Planungen

Flichennutzungsplan (Dezember 2001)

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde fiir den Ortsteil Marwitz liegt mit Stand
21. Dezember 2001 vor.

Entwicklungsziel des FNP ist es, die fiir den Ortsteil Marwitz gegebene hohe Wohnfunktion
zu sichern und qualitativ zu entwickeln. Neubauflichen sind umweltvertriiglich und unter
Wahrung des gewachsenen Orts,- und Landschaftsbildes in direkter rdumlicher Zuordnung
zum Siedlungsbestand zu entwickeln.

Der FNP stellt das Plangebiet als Mischgebietsfliche dar. Angrenzend an diese
Mischgebietsflichendarstellung wird die Fliche als &ffentliche und /oder private Griinfliche
dargestellt.

Ostlich, westlich und siidlich des Plangebietes grenzen Wohnbauflichen an.

Die Festsetzung des Plangebietes als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO bis zu einer Tiefe von
ca. 85 m entspricht der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung und ist aus den
Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt.

Landschaftsplan (Dezember 2001)

Zum Flichennutzungsplan wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, der ebenfalls mit Stand
12.12.01 nach der fachbehérdlichen Stellungnahme durch die Untere Naturschutzbehérde
vorliegt. Seine Inhalte sind unter Abwigung in den Fidchennutzungsplan eingeflossen.

Fir das Vorhaben ,Bebauung an der LindenstraBe 15 trifft der Landschaftsplan keine
Einstufung im Hinblick auf seine Vertriglichkeit.
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4 Analyse und Bewertung des Bestandes
4.1 Abiotische Faktoren des Naturhaushaltes
4.1.1 Naturraum, Geologie, Boden

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Haupteinheit 782 Lindchen Glien und Bellin
zuzuordnen, die sich als Diluvialinseln zwischen den GroBlandschaften der Niederungen des
Oberen Rhinluchs und des Havellindischen Luchs erstrecken. Die GelindehShe im
Plangebiet liegt zwischen ca.45 m an der LindenstraBe und 43,6 m NHN im DHHN 92 an der
Grenze der {iberbaubaren Fliche. Das Gebiet fillt von der LindenstraBe zum Siebengraben
leicht auf 40 m ab und steigt dann zum Vierruthenberg im Norden und siidlich der
LindenstraBe zum Dreiruthenberg auf bis zu 54 m an.

Die Fliachen in den Lindchen sind iiberwiegend ackerbaulich genutzt.

Das Plangebiet stellt sich als ca. 30 m breite Bauliicke an der LindenstraBe dar. Es erstreckt
sich von hier nach Norden und weitet sich hinter der bestehenden Bebauung auf. Die Flichen
wurden ehemals ackerbaulich genutzt, sie sind heute teilweise noch als Weiden genutzt und
im vorderen, zur StraBe gelegenen Bereich als aufgelassenes Grasland zu charakterisieren.

Nach der Geologischen Karte von Brandenburg M 1: 50.000 vom Mirz 1993 steht im Gebiet
Geschiebelehm und -mergel mit Decksanden an.

Im Bereich der Mergelflichen finden sich anlehmige bis lehmige Sandbdden von mittlerer
Ertragskraft. Die Ertragsfihigkeit hiingt in hohem MaBe von der Tiefe der unter den Sanden
liegenden wasserundurchlissigen Mergelschicht ab. In Marwitz stehen als Bodentypen Sand-
Braunerden mit geringem Ertragspotential an. Die Béden sind durch Uberbauung und
Verdichtung entlang der LindenstraBe bereits beeintrichtigt.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt. Die gesamte
Fliche ist mit Ausnahme einer Grube unversiegelt.

4.1.2 Wasserhaushalt
Die Hydrologie wird durch die Zugehorigkeit des Planungsraumes zu den jeweiligen

geologischen Formationen bestimmt. Im Bereich der Grundmorine finden sich iiberwiegend
keine erkennbaren Oberfléchenabfliisse. Der Wasserhaushalt wird durch Versickerung und
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Verdunstung bestimmt, wobei die hohen Anteile bindiger Materialien auf der
Grundmorinenfliche die Versickerungsfahigkeit erschwert (vgl. Landschaftsplan der
Gemeinde Marwitz).

Teile der Gemarkung Marwitz werden iiber den Muhrgraben und den Niederneuendorfer
Kanal in die Havel entwissert.

Hinsichtlich der Grundwasserneubildung wird das Gebiet im Landschaftsplan als von
mittlerer Bedeutung eingestuft, lediglich Bereiche nordliche des Siebengrabens weisen
héhere Grundwasserneubildungsraten aus.

Das Grundwasser steht auf der Grundmorénenflache im Plangebiet iiberwiegend erst in 10 m
Tiefe an. Der Geschiitztheitsgrad gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen wird
aufgrund der Flurabstinde in Grundstufe ,,C* angegeben, d.h. es gibt keine unmittelbare
Geféhrdung des Grundwassers durch Eintrige.

Die GrundwasserflieBrichtung verlduft nach Siid-Osten.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewisser. Nordlich auBerhalb
des Geltungsbereiches grenzt der Siebengraben an.

Das Gebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Zone III des Wasserwerks
Hennigsdorf.

413 Klima / Lufthygiene

Das Plangebiet liegt groBklimatisch in der Ubergangszone vom Kiisten- zum
Binnenlandklima. Vorwiegend maritimer Einfluss fiihrt zu méBig warmen Sommern und
relativ milden Wintern. Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8,5 °C. Die Anzahl der
Frost- und Eistage betrigt im Mittel 112 Tage im Jahr. Die Jahressumme der Niederschliige
liegt bei 519 mm. Der mittlere Jahresmittelwert fiir die Luftfeuchte liegt bei 81 %. Die
Hauptwindrichtung ist Westen und Siidwesten. Ein Nebenmaximum bilden &stliche bis
norddstliche Windrichtungen.

In dem ackerbaulich geprigten Gebiet des Lindchens Glien iiberwiegt die
Kaltluftentstehungsfunktion. Starke niichtliche Abkiihlungen aufgrund héherer Ausstrahlung
fiihren auf den Ackerflichen zur Kaltluftbildung.

Die Ortslage der Gemeinde sowie die Bebauung entlang der LindenstraBe bis ins

angrenzende Velten zihlen zu den klimatisch vergleichsweise belasteteren Bereichen.
Entlang der StraBen ist mit Lirm- und Schadstoffemissionen zu rechnen.
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4.2 Biotische Faktoren des Naturhaushaltes
Aussagen des Landschaftsplanes

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Landwirtschaftsfliche dargestellt, die an drei
Seiten von Siedlungsbereichen umschlossen ist. Die Biotopkartierung stellt die Fliche als
Intensivacker dar.

Der Landschaftsplan bewertet die Flichen in ihrer Bedeutung fiir den Biotop- und
Artenschutz als gering

Schutzgebiete und Objekte nach Naturschutzrecht

Die Fliche liegt nicht in einem Gebiet mit Schutzstatus nach BbgNatSchG, es finden sich
auch keine nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotope.

Der Untersuchungsraum ist nicht Bestandteil des europiischen Schutzgebietssystems Natura
2000 mit einem Schutzstatus nach FFH-Richtlinie (92/43/EWG) oder Vogelschutzrichtlinie
(79/409 EWG).

Potentiell natiirliche Vegetation

In der Vegetationskunde wird zwischen ,,potentiell natiirlicher Vegetation“ und der real
vorhandenen Vegetation unterschieden. Unter potentiell natiirlicher Vegetation wird das
Artengefiige verstanden, das sich ausbilden wiirde, wenn jeglicher menschlicher Eingrift
ausgeschlossen wire und die Vegetation Zeit finde, sich bis zu ihrem Endzustand zu
entwickeln. Die potentiell natiirliche Vegetation entspricht der jeweiligen Leistungsfahigkeit
des Standortes und ist Ausdruck fiir das biotische Wuchspotenzial eines Landschaftsteiles.
Sie stellt eine Bewertungsgrundlage fiir die reale Vegetation dar und dient vor allem als
Grundlage fiir die Festlegung von Arten bei PflanzmaBnahmen.

Als potentiell natiirliche Vegetation im Gebiet werden Stieleichen-Hainbuchenwilder, und
Kiefern-Traubeneichenwilder benannt.

Bevorzugt zu pflanzenden Gehdolze sind:

Tab. 1: Vegetationseinheiten und bevorzugt zu pflanzende Gehdlze.

Quelle: MUNR/UBA 1992; UMWELTBUNDESAMT/LANDESUMWELTAMT
BRANDENBURG 1993
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Vegetations- | Baume Striiucher
einheit
Stieleichen- | Stiel-Eiche Quercus Haselnuf Corylus avellana
Hainbuchen |petraea Pfaffenhiitchen Euonymus
wald/ Hainbuche Carpinus europaea
wald betulus Kreuzdorn Rhamnus
Spitz-Ahorn  Acer catharticus
platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Flatter-Ulme  Ulmus laevis | Schneeball Viburnum opulus
Winter-Linde  Tilia cordata | Weifldom Crataegus
Rotbuche Fagus monogyna
sylvatica Schiche Prunus spinosa
Elsbeere Sorbus Schwarzer Holunder Sambucus
torminalis nigra
Frithe Traubenkirsche Prunus | Rote Heckenkirsche Lonicera
padus xylosteum
Wildbirne Pyrus pyraster |Faulbaum Frangula alnus
Wildapfel Malus Hundsrose Rosa canina
silvestris Rote Johannisbeere  Ribes rubra
Vogelbeere Sorbus Himbeere Rubus
aucuparia idaeus
nur ortlich oder an Waldréndem
zu verwenden:
Feld-Ahom Acer campestre
Berg-Ahorn Acer
pseudoplatanus
Berg-Ulme Ulmus glabra
Sommer-Linde Tilia
platyphyllos
Kiefern- Wald-Kiefer Pinus sylvestris | Wacholder Juniperus
Trauben- Sand-Birke Betula pendula communis
eichenwald |Stiel-Eiche Quercus robur

Trauben-Eiche
petraea

Zitter-Pappel Populus tremula
Eberesche  Sorbus aucuparia

Quercus
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Reale Vegetation/Biotoptypen

Die Biotoptypenkartierung des Landschaftsplanes im MaBstab 1: 10.000 wurde fiir den GOP
durch Kartierungen vor Ort prézisiert und aktualisiert. Die vorgefundenen Biotoptypen sind
in der Karte ,,Bestand/Biotoptypen" dargestellt, sie sind den Kartiereinheiten nach dem
Brandenburgischen Kartierungsschliissel (,,Liste der Biotoptypen®) zugeordnet.
Differenzierungen zum Landschaftsplan ergeben sich aus dem gréBeren MaBstab.

Im Rahmen der Kartierungen im Sommer 2003 konnten die folgenden Biotoptypen ermittelt
werden:

Aufgelassenes Grasland frischer Standorte 05132 durchsetzt mit mehrjihrigen
ruderalen Staudenfluren 10120

Die gesamte Fliche des Geltungsbereiches ist als aufgelassenes Graslang zu kartieren. Neben
dem Obergras Arrhenatherum elatius (Glatthafer) sind Festuca- und Poa-Arten
vertreten.Rumex acetosa (Sauerampfer) ist mit hohen Deckungsgraden vorhanden.
Eingestreut in diese zum Teil als Pferdeweide genutzte Fliche finden sich Bereiche in denen
Solidago canadensis (Goldrute) und Konigskerzen vorkommen, die den Ruderalfluren
zuzuordnen sind.

Beide genannten Biotopausprigungen sind als hiufig vorkommend zu bezeichnen und gelten
als nicht gefdhrdet.

Laubgebiisch frischer Standorte 07102

Im nérdlichen Teilabschnitt des Geltungsbereiches steht eine groBere Weide, die unterpflanzt
ist mit einzelnen Geholzen, die insgesamt den Laubgebiischen frischer Standorte zuzuordnen
sind. Der Flichenanteil dieser Gehélzstruktur ist insgesamt gering

Die Bewertung der im GOP kartierten und differenzierten Biotope erfolgt in drei Wertstufen,
wobel nur die Funktion des Ressourcenschutzes (Arten- und Biotopschutz, Ausprigung des
Standort- und Artenpotentials) betrachtet wird. Weitere Biotopfunktionen (Naturhaushalt,
Landschaftsbild) sind in der Konfliktbetrachtung/Eingriffsregelung beriicksichtigt.
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Die Wertstufen sind wie folgt definiert:
Wertstufen
1(§32) Biotope mit sehr hoher Bedeutung, die nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt sind

1 sehr hohe bis hohe Bedeutung (besonders wertvoll),
Biotope mit besonderer und iiberdurchschnittlicher Lebensraumqualitit

2 mittlere Bedeutung (wertvoll),
Biotope mit durchschnittlicher Lebensraumqualitéit

3 maBig bis geringe Bedeutung (von eingeschrinktem Wert),
Biotope mit beschrinkter bis deutlich reduzierter Lebensraumqualitit

Dieser Definition wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:
a) Schutzstatus des Biotops gemiB § 32 BbgNatSchG und/oder FFH Richtlinie,
b) Vorkommen einer oder mehrerer Arten der Roten Liste Brandenburgs,

c) Vorkommen seltener oder gefihrdeter Pflanzengesellschaften/Biotope (entsprechend
Kartierungsanleitung Brandenburg 1994).

Bei der Erfiillung eines dieser Kriterien kann entsprechend der Brandenburger

Kartierungsanleitung von einer landesweiten oder {iberregionalen Bedeutung 6kologisch

besonders wertvoller und/oder gefihrdeter Biotope ausgegangen werden. Demnach ergibt

sich eine Einstufung solcher Flichen zur Wertstufe 1 (§ 32) bzw. 1.

Die folgenden Kriterien beriicksichtigen die lokale Bedeutung und die Ausbildung der
Biotope:

d) Ersetzbarkeit der Lebensgemeinschaft/Wiederherstellungsdauer des Biotoptyps (dient als
MaB fiir die zeitliche Regenerierbarkeit von Biotoptypen und beriicksichtigt das
Individuenalter eines Bestandes als auch seine Sukzessionsstufe),

e) Strukturreichtum (Aufbau und Zusammensetzung eines Bestandes, Artenvielfalt,
Artenanzahl),

f) Beeintrichtigung (anthropogene Verinderung), Schiidigung, Entwicklungspotentiale
(Biotopsicherung, -erhalt, -verbesserung, -entwicklung, -sanierung, -verbund, -
vernetzung),
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g) Reprisentanz im jeweiligen Gebiet (gebietstypisch, charakteristisch).

Auf der Grundlage des Biotopschliissels des Landes Brandenburg lassen sich im Plangebiet
folgende Biotoptypen/Vegetationseinheiten beschreiben und geméB den oben genannten
Wertkategorien einer Wertstufe zuordnen:

Tab. 2;: Vegetationsbestand und Bewertung

Zahlen | Kartiereinheit Schut | Wert- | Flichengrifie
-code z stufe [m?]
05132/ | Aufgelassenes Grasland/Ruderale - 2 Ca. 1,05 ha
10120 | Staudenflur (im Plangebiet)
07102 |Laubgebiisch frischer Standorte 2 114m?
07150 |Einzelbaum ---

Die Bewertung ist in der Karte ,,Bestand/Biotoptypen/Bewertung" dargestellt.

Baumbestand

Soweit nicht besondere Schutzvorschriften bestehen, ist der Baumbestand im Land

Brandenburg gem. BaumSchVO Brandenburg vom 17.01.1994 geschiitzt.

Diese gilt firr Baume (§ 1)

a) mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm (gemessen in 1.30 m Héhe)

b) mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden
einschlieBlich der Ersatzpflanzungen nach dieser Verordnung oder Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahmen nach §§ 12 oder 14 BbgNatSchG gepflanzt wurden.

Dieser Schutzanspruch trifft fiir den Baum im Plangebiet zu.

Der Baum bleibt nach derzeitigem Planungsstand erhalten.
Fauna

Hinsichtlich der faunistischen Artenausstattung liegen fiir das Plangebiet keine Unterlagen
vor. In Abhingigkeit von den im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung
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vorkommenden Lebensraumtypen lassen sich jedoch Aussagen zu den potentiell
vorkommenden Tierarten treffen.

Im Plangebiet ist mit Vogelarten der Siedlungen und Dérfer, wie Gartenrotschwanz, Haus-
und Feldsperling, Bachstelze, Hausrotschwanz und Amsel zu rechnen, daneben werden als
Zielarten fiir die Ackerflichen des Lindchens Glien im Landschaftsrahmenplan verschiedene
Vogelarten wie Kiebitz, Grauammer, Rebhuhn, Ortolan und auch der Kranich als Futtergast
benannt. Diese Artenvorkommen sind jedoch im Bereich des Plangebietes von Marwitz
aufgrund der angrenzenden diffusen Siedlungsbereiche nur als Potenziale zu werten.
Kleinsiuger wie Haus-, Wald- und Feldmaus, konnen ebenso vorkommen wie Wanderratte
und gegebenenfalls Wildkaninchen.

4.3 Gestaltstrukturen und Freiraumsituation

Landschaftsbild ist die visuell wahrnehmbare Erscheinung von Natur- und Landschaft und
der Siedlungsbereiche.

Das Plangebiet befindet sich naturriiumlich auf der Hochfléche des Léndchens Glien. Diese
weist insgesamt nur wenige gliedernde Strukturelemente auf.

Das Gebiet liegt an einer durch Bebauung gepriigten Strae und bildet eine Liicke im
Baubestand. Diese erlaubt derzeit einen Blick in eine von kleinflichiger Landwirtschaft
geprigte Landschaft, die durch die Senke des Siebengrabens, eine angrenzende Obstwiese
und das von dort zum Vierruthenberg ansteigende Gelénde gegliedert ist.

Als Erholungsraum hat das Plangebiet am Rande der bestehenden Bebauung derzeit nur
geringe Bedeutung,.

5 Eingriffsbewertung / Konfliktdarstellung

Im Rahmen der Eingriffsermittlung werden die durch das geplante Bauvorhaben zu
erwartenden Eingriffe aufgezeigt. Die Bewertung der zu erwartenden Beeintrichtigungen
erfolgt anhand der Uberlagerung von Bestandssituation und Planungsvorstellungen
(Konfliktdarstellung).

Die Erfassung des Eingriffsumfanges und die Ermittlung des notwendigen Kompensations-
umfanges basiert auf der Grundlage des B-Plan-Vorentwurfes und beinhaltet eine
Verkniipfung quantitativer und qualitativer Eingriffsfolgenabschétzungen.

Fiir alle Schutzgiiter des Naturhaushaltes erfolgt eine separate Einschitzung des Eingriffs-
umfanges, soweit dies méglich ist in einer quantifizierbaren Form sowie dariiber hinaus
durch Einschitzung von Qualititen und von Wertverlusten.

Bei Betrachtung der Eingriffe in den Bestand an Flora, Vegetation und Biotopstrukturen
erfolgt - soweit moglich - auch eine faunistische Abschétzung.
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Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs werden die festgesetzten Grundflichenzahlen (GRZ)
zuziiglich der zulissigen Uberschreitungsméglichkeiten nach BauNVO und der durch die
textliche Festsetzung bestimmten Ausnahmeregelung zugrunde gelegt.

GemiB den Bestimmungen des Bundesnaturschuizgesetzes (BNatSchG) und des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet, vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrichtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Eine Beeintréichtigung
von Natur und Landschaft ist nach der Rechtsprechung dann vermeidbar, ,wenn sie
untetlassen werden konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel zu
beeintrichtigen" (VHG Mannheim, DVBL. 86, 364, 367; GASSNER & SIEDERER 1987).

Im Rahmen der Abwigung gemiB § 1 BauGB hat der Triger der Bauleitplanung zu priifen,
welche Eingriffe tatsichlich unvermeidbar sind, das heiBt welche Beeintrichtigungen von
Natur und Landschaft zur Erreichung der stidtebaulichen Ziele in Kauf genommen werden
miissen (Vermeidung). Dariiber hinaus ist auch zu priifen, ob die Planungsziele mit einem
geringeren Eingriff (quantitativ, qualitativ oder an anderen Stellen im Planungsgebiet)
erreicht werden kénnen (Minimierung).

Vorrangiges Ziel der stidtebaulichen Entwicklung im Planungsgebiet muss es sein, durch
geeignete Planungen und intelligentes Zusammenwirken von Bauleitplanung und
Landschaftsplanung erhebliche und nachhaltige Beeintrichtigungen der Leistungsfdhigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu vermeiden. Notwendige
AusgleichsmaBnahmen kénnen im Plangebiet erfolgen oder auBerhalb des Plangebietes durch
Sffentlich-rechtliche Vertrage geregelt werden.

Grundsitzliche MaBnahmen, die der Minimierung der Eingriffserheblichkeit dienen und im
Rahmen der weiteren BaumaBnahmen Beriicksichtigung finden sollten, werden im folgenden
aufgelistet:

— Grundsitzlich sind Baustelleneinrichtungsflachen einzuziunen.

Die nach Beendigung der Bauarbeiten zur Bepflanzung vorgesehenen Fléichen sind iiber
die ganze Fliche mindestens 20 cm tief zu lockern.

Die Baufahrzeuge und -maschinen sind regelmiBig zu warten und die Moglichkeit der

Abgasverminderung entsprechend der neuesten technischen Entwicklung konsequent zu
nuizen.
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— Die Baustellen sind regelmiBig auf Bodenverschmutzungen durch den Baubetrieb zu
kontrollieren, und Bodenkontaminationen sind sofort zu entfernen.

— Der Oberboden im Bereich der Bau- und Baubetriebsflachen ist gemiB DIN 18915 abseits
des Baubetriebs geordnet zu lagem.

— Besonders lirmverursachende Bautitigkeiten sind auf ein Minimum zu beschrinken und
Nachtarbeiten zu vermeiden.

— Die Bepflanzung der privaten Flichen im Baugebiet ist spitestens 1 Jahr nach Beendigung
der baulichen MaBnahmen auf dem Grundstiick durchzufithren. Die Bepflanzung der
privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Biotop- und Artenschutz ist spétestens 1
Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes durchzufiihren. Im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind wéhrend der Anwuchsphase von drei Jahren die
Neupflanzungen fachgerecht zu pflegen und zu bewissern.

— Die DIN 18920 (Schutz von Biumen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen) ist in vollem Umfang anzuwenden.

3.1 Geplante Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind Siedlungserweiterungen durch Wohn-
bzw. Mischbebauung vorgesehen. Es sollen auf einer Fliche von ca. 4.600 m? (in einer
maximalen Tiefe von 84 m von der LindenstraBe aus) Baugrundstiicke fiir Einzel- oder
Doppelhduser entstechen. Der noérdliche Teil der Geltungsbereichsfliche mit einer
FlichengroBe von ca. 5.800 m? bleibt als private Griinflache unbebaut. Diese Fliche wird mit
der Zweckbestimmung fiir den Biotop- und Artenschutz festgesetzt. Es werden hier
Pflanzgebote zum Ausgleich fiir durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriffe in Natur
und Landschaft getroffen.

Die bauliche Dichte soll mit einer GRZ von maximal 0,2 bis 0,3 festgesetzt werden.

Auf die Festsetzung einer Fliche fiir die intemme verkehrliche ErschlieBung wird im
Bebauungsplan verzichtet. Durch eine textliche Festsetzung kann die zuldssige
Grundflichenzahl fiir Garagen, Carports und Stellplitze mit Zufahrten und Nebenanlagen bis
zu 70 % iiberschritten werden.
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5.2 Konflikte/Eingriffsbeurteilung

5.2.1 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bebauung an der LindenstraBe erfolgt in Ortsrandlage innerhalb einer entlang der StraBe
bereits bestehenden Bebauung und schlieBt eine an der LindenstraBe noch vorhandene
Bauliicke. In diesem Bereich wird eine ehemalig landwirtschaftlich genutzte Fliche in
Anspruch genommen.

Die am nérdlichen Rand des Plangebietes befindlichen Gehdlzstrukturen bleiben erhalten.
Durch die Bebauung wird eine Sichtbeziehung von der StraBle in eine kleinteilig strukturierte
Ortsrandlage verstellt.

Nach Begriinung der Wohnbauflichen mit standorttypischen Gehélzen, wirkt der bebaute
Bereich des Gebietes optisch gegliedert. Er passt sich in die umgebenden Baustrukturen ein.
Im nach Norden gelegenen, nicht mehr baulich genutzten, Bereich sollen auf der privaten
Griinflache die fiir Marwitz typischen Obstwiesen in Ortsrandlage — wie sie auch weiter
nérdlich noch vorhanden sind — neu entstehen. Mit der lockeren Pflanzung von Obstgehdlzen
wird der Siedlungsrand harmonisch eingefasst. Der Siedlungszuwachs stellt demnach keine
erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes dar.

5.2.2 Schutzgut Biotope und Arten

Die Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten sind im Baugebiet als Verlust der
derzeitigen Vegetationsfliche und damit als potentieller Verlust der vorhandenen
Lebensrdume zu betrachten. Der gesamte Vegetationsbestand im Bereich des iiberbaubaren
Gebietes wird entfernt,

Die reale Vegetation besteht im Untersuchungsgebiet derzeit aus aufgelassenem Grasland mit
anthropogen geprigten, hiufig vorkommenden Ruderalfluren von mittlerem bis
eingeschriinktem Wert (ruderalisierte Glatthaferwiese).

Der noérdliche Teilbereich sowie der einzige vorhandene Baum auf dieser Fliche bleibt im
Wesentlichen in seiner derzeitigen Struktur erhalten, er wird durch die geplanten
PflanzmaBnahmen voriibergehend (temporir) beeintrachtigt. Die Grundstiicke werden von
der LindenstraBe aus erschlossen.

Nach derzeitigen Planungen nehmen die Wohn/Mischbauflichen rd. 4.700 m2 ein, Auf dieser
Flache geht der gesamte Vegetationsbestand verloren.
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Bei einer GRZ von 0,2 auf einer Fliche von ca. 4000 m? und 0,3 auf einer Fliche von ca. 700
m? und bei Uberschreitungsméglichkeiten um bis zu 70 % fiir Nebenanlagen ergibt sich
rechnerisch eine iiberbaubare und damit versiegelbare Fliiche von :

4.000 m?2x 0,34 =1.360 m 2

700m2x0,51 = 357m?

Gesamt: 1.717 m?

Auf dieser Flache geht die Vegetation dauerhaft verloren.

Im Bereich der Baufldchen sind die nicht iiberbaubaren Flichen (4.700 m?2 - 1.717 m2 = 2.983
m?) wieder zu begriinen.

Somit verbleibt quantitativ ein Vegetationsverlust von: 1.717 m?2

Der reale Vegetationsverlust betrigt 4.700 m?2

Aufgrund der Biotopwertigkeiten sind die Beeintriichtigungen hinsichtlich des
Vegetationsverlustes jedoch insgesamt als gering einzustufen.

Dem Verlust von ca. 4.700 m? Vegetationsfliche der Wertstufe 2 steht ein Gewinn
gartnerisch angelegter Fliche von ca. 2.983 m? gegeniiber.

Diese girtnerisch angelegten Flichen (Rasenflichen, Staudenbeete, Nutzgirten) sind
hinsichtlich ihrer Wertigkeiten den vorhandenen Vegetationsflichen vor Ort gleichzusetzen.

Damit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 1.717 m?.

Mit Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken (je Grundstiick 1
groBkroniger oder 2 kleinkronige Biume) und der girtnerischen Anlage der Flichen mit
Rasen, Gehdlzen und Staudenbeeten wird einerseits ein groBeres Biovolumen geschaffen und
andererseits auch im Vergleich zur ruderalen Wiese differenziertere Standortamplituden.
Damit lassen sich die Flichenverluste durch Wertausgleiche kompensieren. Die Eingriffe in
das Schutzgut Biotope und Arten sind mit den Baumpflanzungen im Baugebiet
(Mindestpflanzung 10 Béiume) ausgeglichen.

Der kartierte Baum sowie der kleine Gehdlzbestand im nérdlichen Plangebiet liegen nicht im
Einwirkungsbereich der BaumaBnahme. Nach derzeitigem Planungsstand sind daher
Eingriffe in den Baumbestand nicht zu erwarten. Der Bestand ist zu erhalten.

Hinsichtlich der Habitatfunktion fiir die Fauna kann aufgrund der bevorstehenden
Bauarbeiten und des Verlustes der Vegetation von einem Teilverlust der derzeitigen
Funktionen ausgegangen werden. Durch die ehemals intensive Nutzung der Bracheflichen
sind jedoch nur wenige biotoptypische Tierarten zu erwarten. Durch die Anlage
gleichwertiger Biotope und der angrenzenden hochwertigen Streuobstwiese kann somit
mittelfristig von einer Kompensation ausgegangen werden.
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523 Schutzgut Boden

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden als Verlust aller Bodenfunktionen durch
Versiegelung betrachtet.

Unter der Voraussetzung, dass Wege, Zufahrten und Stellplitze im Planungsgebiet mit
versickerungsfahigem Aufbau versehen werden, ist bei einer festgesetzten GRZ von 0,2 - 0,3
von einer Neuversiegelung von maximal:

4.000 x 0,2 = 800 m?

700 x 0,3 = 210 m? gesamt 1.010 m? auszugehen.

Aufgrund des Vorkommens von iiberwiegend naturnahem unversiegeltem Boden sind
Beeintrichtigungen des Bodens mit einer Gesamtversiegelung von 1.010 m? als mittel bis
gering einzustufen.

Als gleichartiger Ausgleich ist die Entsiegelung von Flichen anzusehen, diese
AusgleichsmaBnahme ist innerhalb des Bebauungsgebietes und in der niheren Umgebung
nur geringfiigig moglich. Im Plangebiet befindet sich eine Grube, die entfernt wird.

Diese MaBnahme ist jedoch nicht anzurechnen.

Die notwendigen Ausgleichsmanahmen in einem Flichenansatz von 1.010 m2 sind daher an
anderer dem Naturschutz zugute kommender Stelle vorzusehen.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Aufgrund der Zunahme an versiegelter Fliche ist ein verstirkter Oberflichenabfluss des
Niederschlagswassers zu erwarten. Die Grundwasserneubildungsrate im Gebiet ist gering,

Die Eingriffsfolgen kénnen daher durch Verwendung wasserdurchléssiger Materialien,
Schichtenaufbauten und Verlegearten bei Wegeflichen, Zufahrten und Stellplitzen und
Versickerung des von den Dachflichen abflieBenden Niederschlagswassers minimiert
werden. Die Moglichkeit einer Versickerung der Dachabfliisse und die Vereinbarkeit eines
versickerungsfahigen Aufbaus im Bereich der Stellplitze mit dem Grundwasserschutz sind
im Zuge der konkreten Ausfiihrungsplanung zu priifen.

Bei Beriicksichtigung der genannten MinimierungsmaBnahmen sind die Eingriffe hinsichtlich
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des Schutzgutes Wasser minimiert.

Als Beitrag zur Férderung eines umweltvertriaglichen Umganges mit dem Schutzgut Wasser
sollten die Moglichkeiten zur Anlage von Zisternen zur Aufienanlagenbewisserung sowie die
Installation von Grauwasserkreisliufen gepriift werden.

525  Schutzgut Klima/Lufthygiene

Durch die Zunahme der Geb#ude- und ErschlieBungsflichen und dem damit verbundenen
Versiegelungsgrad ist eine Beeintrichtigung der lokalen Klimaverhiltnisse (Temperatur-
Erhéhung, Reduzierung der relativen Luftfeuchte) zu erwarten. Diese Eingriffsfolgen kénnen
durch eine Minimierung des Versiegelungsanteils (vgl. MaBnahmen zum Schutzgut Boden),
die Neuanlage klimatisch wirksamer Griinflichen und die Beschattung versiegelter Flichen
(insbesondere Stellplitze, StraBen) durch direkte Zuordnung von Laubbiumen reduziert
werden.

Durch die Ortsrandlage des Plangebietes sowie durch die geringe Dichte des Ortes sind
Verinderungen im iiberdrtlichen Klima kaum zu erwarten.

Die Gefahr von Luftverunreinigungen ist bei Wohn/Mischgebieten als sehr gering
einzustufen.
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6 Yermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen

Aus der Eingriffsbeurteilung und der Konfliktbeschreibung wird deutlich, dass die durch den
B-Plan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft, aufgeschliisselt nach den einzelnen
Schutzgiitern, als iberwiegend gering einzustufen sind. Uber die grundsitzlichen
MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffserheblichkeit — wie sie in Kap. 5 formuliert sind
— hinaus, sind die im MaBnahmenplan vorgeschlagenen MaBnahmen geeignet, die Fingriffe
in Natur und Landschaft auszugleichen. Zur Erlangung einer Rechtsverbindlichkeit sind die
vorgeschlagenen MaBnahmen iiber die Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB in den
Bebauungsplan  aufzunehmen. MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans sind nicht vorgesehen.

Die FEingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild sind als gering zu bezeichnen, mit
Festsetzungen zur Durchgriinung des Wohngebietes (vgl. Kap. 7) und dem Erhalt des
Gehélzbestandes sind die Eingriffe insgesamt als ausgeglichen anzuschen. Auch die
Entwicklung der Obstwiese trigt zur positiven Gestaltung des Landschaftsbildes bei.

Fiir das Schutzgut Biotope und Arten besteht ein Ausgleichserfordernis von 1.717 m2.

Zum Ausgleich der Verluste an Flora und Vegetation und zur Minimierung der Eingriffe in
die Biotopstrukturen sind in den Girten einheimische, standorttypische Gehélzpflanzungen
anzulegen. Dariiber hinaus soll die nicht als Mischbaufiiche dargestellte Fliche im
nordlichen Geltungsbereich des Plangebietes insgesamt als private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Biotop- und Artenschutz gesichert werden. Mit der Pflanzung von ca. 10
Biumen im Mischgebiet und der dauerhaften Sicherung der nérdlichen Fliche sind die
Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten ausgeglichen.

Die Eingriffe in das Schutzgut ,,Boden® durch Neuversiegelung von ca. 1.010 m? konnen im
Plangebiet nicht schutzgutbezogen ausgeglichen werden; Flichen zur Entsiegelung stehen
auch im ndhern Umkreis nicht zur Verfiigung.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen sollen alle Wege, Zufahrten und Stellplitze in
versickerungsfihigem Aufbau hergestellt werden. Diese MaBnahme dient gleichzeitig der
Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaushalt sowie in die Klimafunktionen.

Als Ersatz fiir den Verlust des gewachsenen Bodens soll die nicht als MI dargestellte Fliche
in einem Umfang von ca. 5.800 m? als Fliche zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gesichert werden. Auf dieser Fliche sollen noch
insgesamt 10 Obstbdume im lockeren Verbund gepflanzt werden. Die Fliche unter den
Baumen ist als extensives Griinland mit einer Entwicklung zu Frischwiesen zu nutzen. Mit
der Schaffung vermehrter Biomasse soll ein adéiquater Ausgleich fiir die Eingriffe in das
Schutzgut Boden realisiert werden.

Mit dieser MaBnahme sind die Eingriffe in das Schutzgut Boden ausgeglichen.
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Der Schutz des Bodens wihrend der Bauphase ist entsprechend den giiltigen DIN-Normen zu
gewihrleisten.

7 Griinordnerische Festsetzungen

Alle im Kapitel 6 formulierten MaBnahmen sind geeignet, die durch die Bauleitplanung
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, beziehungsweise
unvermeidbare Eingriffe zu kompensieren. Zur Verwirklichung der Ziele und
Beriicksichtigung der Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,LindenstraBe 15“ werden die nachfolgend
ausgefiihrten, aus der Vermeidungs- und Kompensationskonzeption des Griinordnungsplanes
abgeleiteten Festsetzungen erforderlich (vgl. auch Tab.3, Kapitel 6).

7.1 Zeichnerische Festsetzungen

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Fliche fiir den Biotop und Artenschutz und mit
Festsetzung eines Pflanzgebotes nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a.
Textliche Festsetzungen mit Pflanzlisten siehe Teil 7 des stidtebaulichen Teils.
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