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Erlauterung und Begrundung der Plananderung des Bebauungsplanes
der Gemeinde Oberkrimer, Ortsteil Marwitz ,,Am Ziegenkruger Weg",
Erster Teilbebauungsplan, Plananderung vom 16.01.2002, Sand Mai 2002

1. Vorbemerkungen

1.1 Lage des Planungsgebiets
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Die Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz liegt im inneren Verflechtungsraum der
Hauptstadt Berlin, am Rande der Entwicklungsachse Berlin - Hennigsdorf - Velten -
Kremmen.

Sie entstand auf einem Auslaufer des Glin (slaw: LLehm), einer higeligen, teilweise
dinigen Grundmordnenlandschaft westlich des Urstromtals der Spandau-
Zehdenicker-Havelniederung und sddlich des Rhinluchs.

Das Plangebiet liegt auf einer ehemaligen Ackerflache westlich des Dorfangers und
grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Nauen - Brieselang - Kramer.
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1.2 Planverfahren

Fir das Gebiet ,,Am Ziegenkruger Weg" gibt es einen rechtskraftigen
Bebauungsplan. Er war in der Fassung vom 11.06.1996 am 12.07.1996 durch das,
Landesamt flr Bauen, Bautechnik und Wohnen des Landes Brandenburg genehmigt
worden und durch ortsubliche Bekanntmachung inkraftgetreten. Die
ErschiieBungsanlagen und ein Teil der Bebauung sind bereits realisiert.

Bisher waren mit Anderungsbeschliissen vom 18.11.1997 bzw. vom 23.05.2000 zwei
Plananderungen beschlossen worden, die jedoch aus formalen Griinden nicht zur
Rechtskraft gelangten.

Die vorliegende Plananderung bezieht sich somit auf den urspringlichen
Bebauungsplan in der Fassung vom 11.06.1996. Gegenstand dieses Verfahrens
sind ausschlieBlich die gednderten Festsetzungen. Die nicht gednderten
Festsetzungen gelten unverandert fort.

Die in den bisherigen Anderungsbeschliissen angestrebten Anderungen sind unter
Beachtung des Ergebnisses des Prifungsverfahrens durch das zustandige
Bauordnungs- und Planungsamt in der hier vorliegenden Anderungsplanung
enthalten.

1.3 Flachennutzungsplan

Zum Zeitpunkt der Aufsteliung des urspringlichen Bebauungsplanes bestand ein
Flachennutzungsplan noch nicht, es handelte sich bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes somit um einen ,vorzeitigen Bebauungsplan® nach §8(4) BauGB
(a.F.). Zwischenzeitlich ist ein gemeinsamer Flachennutzungsplan fir das Amt
Oberkramer aufgestellt. Er stellt fir das Plangebiet, ebenso wie der bisher
rechiskraftige Bebauungsplan, Wohnbauflache dar. Die vortiegende Plandnderung
des Bebauungsplanes erfolgte somit gemas 88(2) BauGB (n.F.) parallel zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan einschiieBlich der hier
vorliegenden Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4, Raumordnung und Landesplanung

Durch die Raumordnungsbehoérde des Landes Brandenburg war dem urspriinglichen
Bebauungsplan mit Schreiben vom 14.08.1992 (Reg.Nr. LUA/R2-24/94) und mit
Schreiben vom 21.11.1995 (Reg.-Nr.: MUNR/R4-0151/94) zugestimmt worden.

Zu den zwei bisher beschlossenen Anderungen des Bebauungsplanes, die in der
nun vorliegenden Plandnderung zusammengefaBt wurden, wurde die gemeinsame
Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin beteiligt; sie hat mit
Schreiben vom 28.07.2000, Reg.Nr. GL8-0118/96, Geschaftszeichen GI8/52-
077/00, mitgeteilt, daB gegen die dargestellten Anderungen keine Einwande geltend
gemacht werden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz - Oberhavel war ebenfalls hierzu
beteiligt worden und teilte mit Schreiben vom 12.07.2000 mit, daB die fir die
Regionalplanung relevanten Grundaussagen des Bebauungsplanes durch die
Anderungen nicht beriihrt werden.
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2. Anderung der textlichen Festsetzungen

2.1. Zulassigkeit des Dachgeschosses als zweites VollgeschoB bei bisher
eingeschossiger Bebauung

2.1.1 Veranlassung

In den Baufeldern ® und @ war die Errichtung von Gebaudetypen mit Drempel oder
Gauben im Plangebiet kaum mdglich, da bisher hier nur ein VoligeschoB zuldssig
war.

GeménB der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der heute giiltigen Fassung
ist ein Dachgeschof3 dann ein Voligeschof3, wenn es Uber mindestens zwei Drittel
seiner Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30m hat (§2(5) BbgBO).

In der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes glltigen Fassung der
Brandenburgischen Bauordnung hie3 es noch lichte Hbhe von mindestens 2,30m*.
Mit der am 01.01.1998 inkraftgetretenen Fassung ist nun jedoch klargestelit, daB die
Hohe von 2,30m bis zur Oberkante Dachhaut zu messen ist (2.5.2 VVBbgBO).

Bei einem 10m tiefen Geb&ude mit Satteldach und einem Drempel von 60 cm ohne
Dachgauben ist demnach das DachgeschoB bereits ein Vollgeschof.

Um den Dachraum fir Wohnzwecke gut nutzen zu kénnen, ist es jedoch oft
wulnschenswert, einen Drempel oder Dachgauben vorsehen zu kénnen.

Um dies zu ermdglichen und zugleich eine eingeschossig wirkende Bebauung
festzuschreiben, werden folgende Anderungen an den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorgenommen:

2.1.2 Traufhohe, Firsthéhe

Fur die bisher nur eingeschossig bebaubaren Bereiche des Plangebietes wird die
Trauthbhe mit max. 4,80m und die Firsthéhe mit max. 10,80m festgesetzt. Das
entspricht dem Erscheinungsbild eines eingeschossigen Gebéaudes.

Diese Festsetzung ist deshalb so moglich, da zwischenzeitlich die
ErschlieBungsanlagen hergestellt sind und die Bordsteinhéhe als jeweilige
Bezugshdhe zugrundegelegt werden kann. Die bisherige Traufththe von maximal
54,50m Uber HN hétte bei einer ErschlieBungsstraBenhdhe zwischen 48,5m 0. NHN
und 50 m 0. NHN bei nunmehr einem zweiten zulassigen VollgeschoB, wenn es sich
in einem Dachraum befindet, einen zu groBen Spielraum belassen.

2.1.3 Geschofflache

Wenn das Dachgeschof ein Vollgeschof3 im bauordnungsrechtlichen Sinne ist, ist es
geman §20(3) BauNVO auch auf die GeschoBflache anzurechnen. Damit macht sich
in diesem Zusammenhang auch die Anderung der zuldssigen GeschoBflachen in
den bisher nur eingeschossig bebaubaren Bereichen des Plangebietes erfordertich.
Da das Dachgeschof3 als solches erkennbar bleiben soll, wurde es nicht mit der
selben GroRe wie die zuldssige Grundflache eingerechnet, sondern jeweils nur mit
dem 0,8-fachen.
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So ergibt sich

bei einer GRZ 0,2: 0,2 (ErdgeschoB) + 0,2x0,8 (DachgeschoB)= GFZ 0,36 und

bei einer GRZ 0,3: 0,3 (ErdgeschoB) + 0,3x0,8 (DachgeschoB)= GFZ 0,54..

Diese GFZ ist fur die betreffenden Flachen auf der Planzeichnung festgesetzt. ;

2.1.4 Zahl der Vollgeschosse

Um den Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschoss zu ermaégiichen werden zwei

Vollgeschosse in den Baufeldern @ und @als Obergrenze festgesetzt.
Zum Schutz und zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch
bauordnungsrechtliche Festsetzung bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss in den

Baufeldern @ und @ als DachgeschoB auszufiihren ist.’

Diese Festsetzung wird durch die festgesetzte Trauf- und Firsthéhe i.V.m. der
Dachneigung sowie der GFZ derart ndher bestimmt, dass nachteilige stadtebauliche
Wirkungen vermieden werden.

2.2. Zulassigkeit der Uberschreitung der zuldssigen Grundflache (GRZ) und
GeschoBflache (GFZ) fir Reihenmittelhauser

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde die Mdoglichkeit der
Uberschreitung der GRZ und GFZ fir Reihenmittelhduser aufgenommen, wenn
bezogen auf das jeweilige Gesamtreihenhaus, die zuldssige GRZ und GFZ
eingehalten werden, um eine Realteilung dieser Grundstiicke zu ermoglichen.

Damit ist es méglich, auch kleinere Eigentumseinheiten zu bilden, die auch weniger
einkommensstarken Bevotkerungsschichten den Erwerb von Wohneigentum im
Plangebiet erméglichen. Durch die Einhaltung der GRZ bzw. GFZ insgesamt werden
nachteilige stadtebauliche Auswirkungen flr das Wohngebiet vermieden.

2. 3. Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch Schuppen und
Terrassen

Um auch Gebéudetypen zu ermoglichen, die auf der rickwartigen Gebaudeseite
Schuppen in das Hauptgebaude integrieren oder mit den Terrassen uber die
Baugrenze hinausgehen, wird hierflr eine Uberschreitungsméglichkeit von 1,50m
eingeraumt.

(Hinweis: Schuppen die nicht in das Hauptgebéude integriert sind, waren auch
bisher auBerhalb der Baustreifen zulassig.)

2. 4. Anordnung von Garagen, Stellplatzen und (berdachten Stellplatzen in
der Vorgartenzone

Die unter Punkt 5.2 formulierte Zulassigkeit der Anordnung von Garagen,
Stellplatzen und (berdachten Stellplatzen in der Vorgartenzone war mit
Anderungsbeschlu®  vom  18.11.1997  (BeschluB-Nr. MA  170/97) und
AbwagungsbeschluB vom 30. 06.1998 (BeschluB-Nr. MA 191/28) im Zuge der ersten
Anderung durch die Gemeinde beschlossen worden.

" vergl. Hinweises des Bauordnungs- und Planungsamtes im Zusammenhang mit der Prifung des Bebauungsplan ,An den
Koppeln®, Gemeinde Oberkramer, CT Vehlefanz, Geltendmachung der Verletzung von Rechisvorschriften, AZ 03346-02-22
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Stellplatze- bzw. Garagen sind danach auf den Baugrundsticken wie folgt zul&dssig:

- innerhalb des Baustreifens ({iberbaubare Grundstlcksflache) und auf den mit Ga
bezeichneten Flachen

und auf3erdem
- im Bereich der Vorgartenzone (zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der

nachstgelegenen Baugrenze, maximal jedoch bis zu einer Tiefe von 5 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie)

Die Anforderungen geméaB Brandenburgischer Garagen- und Stellplatzverordnung
(BbgGStV) sind zu beachten. GemaB §2(1) BbgGStV mussen zwischen Garagen
und difentlichen Verkehrsflichen Zu- und Abfahrten von mindestens 3m Lange
vorhanden sein.

Im Zusammenhang mit der Garagen und Stellplatzverordnung, nach der Zufahrten
zu Garagen einen Abstand von mind. 3m von dffentlichen Verkehrsflachen haben
miissen, kdnnen Garagen im Plangebiet nur dort unter Hinzunahme des
Vorgartenbereiches errichtet werden, wo die Baustreifen nicht mehr als 5m von der
StraBenbegrenzungslinie entfernt sind. Auf Eckgrundstlcken konnen in den hinteren
Gartenbereichen demnach keine Garagen errichtet werden.

Fur Stellplatze besteht die Forderung nach einem Abstand von mind. 3m zur
Verkehrsflache nicht, sodass diese in der Vorgartenzone herstellbar sind.”

2.5. Anordnung der notwendigen Stellpldtze hintereinander

Um die Versiegelung des Grundstlickes auch bei zwei notwendigen Stellplatzen
gering zu halten, wird die Moglichkeit der Anordnung beider Stellplatze
hintereinander in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

2. 6. Farbgebung Dachdeckung

Die Festsetzung unter I} / 1.2, wonach als Farben fir die Dachdeckung nur rot bis
rotbraun zuldssig waren, wurde gestrichen, da im Plangebiet bereits mehrere
Gebaude mit anderer Dachfarbe entstanden sind und die Umsetzung des
Bebauungsplanes gezeigt hat, das die einheitliche Farbgebung der Dacher far die
Durchsetzung der gemeindlichen Planungsabsicht nicht erforderlich ist.

3. Planzeichnung

3.1 Aktualisierte Plangrundlage

Die Planzeichnung wird auf eine aktuelie Plangrundlage Ubertragen, die den
aktuellen katasterlichen Bestand sowie die planungsrelevanten baulichen Anlagen,
StraBen, Wege und Platze darstellt, die inzwischen auf der Grundlage des
Bebauungsplans entstanden sind. Die Plangrundiage basiert auf dem heute gultigen
Bezugssystem der Héhe DHHN 92. Dementsprechend werden die Hohen Uber NHN
angegeben. ‘
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3.2. Zulassigkeit von Einzelhausern erganzend zu Doppelhausern und
Hausgruppen

In den Baufeldern @ und @ waren bisher nur Hausgruppen und Doppethauser

zulassig, wahrend in den Baufeldern @ nur Einzethauser und Doppelhauser zuldssig

waren. Zwischenzeitlich sind in Baufeldern @ bereits drei Einzelhduser entstanden.
Da eine lockerere Bebauung, wie sie durch Einzelhduser anstelle wvon
Doppelhausern und Hausgruppen entsteht, den gemeindlichen Planungsabsichten
entspricht, sollen im gesamten Plangebiet Einzelhduser zulassig sein. Deshalb wird
die entsprechende textliche Festsetzung geandert und die Darstellung ,nur
Doppelhauser und Hausgruppen zulassig” auf der Planzeichnung entfall.

3.3 Anderung eines Baufeldes

Aufgrund eines Baubegehrens eines Burgers wurde auf dem im Plan dargestellten
Flurstlick 182 das Baufeld um 5 m verbreitert, da diese Flache zusammen mit einer
Teilflache des Flurstickes 101 baulich genutzt werden soll. Das Baufeld
einschlieBlich der hier geplanten Erweiterung liegt in ,erster Baureihe® an der StraBe
JZehnruthen® und entspricht damit dem pianerischen Grundkonzept des
Bebauungsplanes. Da das MaB der baulichen Nutzung hierdurch nicht vergroBert
wird, erfolgt durch die Anderung des Baufeldes kein zusatzlicher Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft.

Diese Plananderung war zuvor nicht Gegenstand der bereits gefafiten
Anderungsbeschilisse gewesen.

4. Rechtsgrundlage der Plananderungen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 |, S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des 10.Euro-Eintlhrungsgesetzes vom 15.12.2001 (BGBI.| S. 3762)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1980 (BGBI. 1, 8. 132), zuletzt geaéndert durch Artikel 3 des
Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S.
466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1984, zuletzt gedndert durch
das Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze
vom 18. Dezember 1997 (GVBI. |, S. 124)

5. Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft, Griinordnung

Zur Bewertung des Okologischen Eingriffes und zur Festlegung der
AusgleichsmaBnahmen wurde ein Granordnungsplan parallel zum urspringlichen
Bebauungsplan aufgestelit. Das Landesumweltamt Brandenburg hat dem
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Grlunordnungsplan in der Fassung von Februar 1996 mit Schreiben vom 19.02,1996
(AZ N3 0 42 241/553) mit Hinweisen zugestimmt.

Die Festsetzungsvorschldge des GOP waren in den Bebauungspian ibernommen,
sofern sie den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrafen.

Weitere MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes waren in einem stidtebaulichen
Vertrag vereinbart worden.

Die Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft waren
nicht Gegenstand der vorliegenden Plananderung. Aus der hier vorgenommenen
Planéanderung ergibt sich kein gréBerer Eingriff in Natur und Landschaft als er bisher
geman rechtskraftigem Bebauungsplan zulassig war.

Die zu versiegelnde Grundflache (GRZ) wurde insgesamt nicht vergroBert. Damit
entsteht kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden.

Die zulassige GroBe der Baukorper wurde ebenfalls nicht erhéht. Die festgesetzie
Trauf- und Firsthdhe verhindern, daB bei einem Dachgescho3 als VollgeschoR
gréBere Baukorper entstehen als sie bisher zuldssig waren. Damit ist auch ein
vergroBerter Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild nicht zu befurchten.

6. Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen der Vorbereitung der Planédnderung wurde untersucht, ob nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, geédndert durch das ,Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und der weiteren EG-
Richtlinien zum Umweltschutz® vom 27.07.2001, eine Umweltvertaglichkeitspriifung
durchzufihren ist und entsprechend §2a BauGB, gedndert am 27.07.2001, ein
Umweltbericht erstellt werden muB.

Da die Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des §19(2)
BauNVO unterhalb des Schwellenwertes gem. Nr.18.7.2 der Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben liegt, ist weder eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles
noch ein Umweltbericht erforderlich.

Birkenwerder, Mai 2002

A. Ludew:g M{}

Planverfasserin
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BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE OBERKRAMER; ORTSTEIL MARWITZ
,»AM ZIEGENKRUGER WEG", ERSTER TEILBEBAUUNGSPLAN

Synopse der bisherigen und der geanderten textlichen Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Bisher rechtskraftige Fassung des
Bebauungsplanes vom 11.06.1996
Die_in der Fassung vom 16.01.2002
gestrichenen bzw. gednderten Teile sind

kursiv geschrieben und unterstrichen

Fassung mit Plananderungen
vom 16.01,2002, Stand Mai 2002

D inderten, bzw. erganzt Teile
sind kursiv geschrieben und
unterstrichen)

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

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

Aligemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO
Allgemein zulassig sind Nutzungen nach 8§4(2)
BauNVO.

Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, daB
Ausnahmen nach 84(3)5. BauNVO (Tankstellen)
nicht zuldssig sind.

Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO
Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2)
BauNVO.

Gem. §1(6) BauNVQ wird bestimmt, daB
Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen)
nicht zuldssig sind.

2. Maf der baulichen Nutzung (§9(1)1. BauGB, BauNV(Q)

2.1 GeschoBflichenzahl

2.1 GeschoBflichenzahl

Die Flachen von Aufenthaltsriumen in anderen
Geschossen als in Vollgeschossen sind gemaf
§20(3) BauNVQ nicht auf die Geschofflachenzahl
(GFZ) anzurechnen.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen afs in Vollgeschossen sind gemaf
§20(3) BauNV(C nicht auf die Geschof3flachenzanl
(GFZ) anzurechnen.

2.2 Traufhéhe

2.2 Traufhdhe, Firsthohe

Als Trauthdhe sind maximal zulassig:

54,50 m (iber HN bef ein hossiger Bebauun
57,50 m Uber HN bei zweigeschossiger Bebauung
Die Traufhthe ist der Schnittpunkt zwischen den
Linien der AuBBenwand und der Dachhaut.

Als Traufhodhe sind maximal zulassig:
in den Baufeldern® und @: 4,80 m iiber Hohe
Bor in der zugehorigen ErschlieBun rafBe

im héchsten Punkt, anliegend vor dem jeweiligen

Baugrundstiick

In den Baufeldern &: 57,50 m aber NHN

Die Traufhéhe ist der Schnittpunkt zwischen den
Linien der AuBenwand und der Dachhaut.

Als Firsthdhe sind maximal zuldssig:

In den Baufeldern D und @: 10,80 m dber

Hohe Bordstein der zugehdrigen
Erschliefungsstrale im héchsten Punkt,

nliegend vor dem jeweiligen Baugr ttc
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2.3 Grundfifiche baulicher Anlagen

2.3.1 Die zuldssige GrundfiZche baulicher Anlagen
Qarf_aul_den zugehérigen Grundsticken von
Mittelhdusern_ von Hausgruppen durch diese
Uberschritten  werden, _wenn _die Zuldssige
Grundfidche baulicher Anlagen_bezogen auf die
Summe _aller zur __jewsilioen Hausgruppe
gehdrander Grundstiicke fiir diesg

2.3.2 Die zuldssige_Geschoffliche darf auf den
zugehérigen Grundstiicken von Mittelhdusern von
Hausgruppen durch diese (berschritten werden,
wenn die zuldssige GeschoBfldche, bezogen auf
die Summe aller zur jeweiligen Hausgruppe
gehdrender Grundstiicke, fur digse
Gesamthausgruppe _eingehalten wird -rd—die

-gesamle Hausgruppe-in-oinem-Zug-errichiet-wird—
Qruppne-n-oin A

3. Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVvQ)

3. Bauweise, (berbaubare und nicht
tiberbaybare Grundsticksfliche

(89(1)2 BauGB, BauNVvOQ)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird eine
abweichende Bauweise entsprechend §22(4)
BauNVQO festgesetzt. Die Bauweise weicht
insofern von der offenen Bauweise
(822(2}BauNVO ab, als die Gebaudelange, auch
bei Hausgruppen, auf 25m beschrénkt ist.

Entsprechend den _Eintragungen im

3.1 Fur das gesamte Planungsgebiet wird eine
abweichende Bauweise entsprechend §22(4)
BauNVO festgesetzt. Die Bauweise weicht
insofern von der offenen Bauweise (§22(2)
BauNVQ) ab, als die Gebaudelange, auch bej
Hausgruppen, auf 25m beschrankt ist.

Bei entsprechender Eintragung im zeichnerischen

zeichnerischen Teil sind die Gebdude nur  als

Tejl sind die Gebdude nur als Einzelhiuser oder

Einzelhduser. Doppelhduser, Hausgruppen oder
zwei dieser Hausformen zuldssig.

Doppelhduser zulgssig.

3.2 Die_von der StraBenseite abgewandte
Baugrenze_darf durch Schuppen, die in das Dach
des Hauplgebdudes eingebunden sind und durch
Terrassen um bis zu 1,5m (berschritten werden,

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

Die  Firstrichtung  der Hauptgebaude st
entsprechend der Eintragung in der

Die  Firstrichtung  der Hauptgebaude st
entsprechend der Eintragung in der

Planzeichnung verbindlich und zugleich | Planzeichnung verbindlich und zugleich
Hauptrichtung der Baukérper. Hauptrichtung der Baukorper.

5. Steliplatze/ Garagen (§ 9(1)4. BauGB)

Stellplatze und Gberdachte Stellplatze | 5.1 Stellplatze und  berdachte Stellplatze

ginschlielich Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und auf den im
Bebauungsplan mit Ga bezeichneten Flachen
zulassig.

einschlieBlich Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und auf den im
Bebauungsplan mit Ga bezeichneten Flachen
zuldssig.

5.2 Dardber hingus sind Steliplitze. tberdeckte
Stelipldtze und Garagen auch auf den nicht
Uberbaubaren _Grundsticksfiichen im  Bereich

zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der

'P!anungstro Ludewig
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ndchstgelegenen Baugrenze, maximal jedoch bis

zu_ einer Tiefe von 5  Metern hinter _der
ndchstgelegenen SrraBenbearenzungs/fnie,

zuldssig, sofern _dies nicht der Garagen- und
Steliplatzverordnung widerspricht

5.3 Der zweite notwendige Steliplatz fir _eine
Wohnung ist jeweils auf der Zufahrt zum ersten
notwendigen Steliplatz fiir _diese Wohnung auf
dem betreffenden Baugrundstiick zuldssia.

8. Verkehrsfidchen
(89(1)11. BauGB i.V. mit §125(3) BauGB)

6. MaBnahmen zum Schutz. zur Pflege_und
zur Entwicklung von_ Boden, Natur und

Landschaft (§9(1)20, BauGB)

Offentliche Parkplatze sind mit wasser- und
luftdurchl&ssigem Belag (z. B. Rasenpflaster oder
Gitterwaben) herzustellen. Die  éffentlichen
Parkplaize befinden sich innerhalb der in der
Planzeichnung dargesteliten offentlichen
Verkehrstlache bzw. Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung.

(1) Offentliche Parkplatze sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Belag (z. B. Rasenpflaster oder
Gitterwaben)  herzustellen. Die difentlichen
Parkplatze befinden sich innerhalb der in der
Planzeichnung dargesteliten offentlichen
Verkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung.

(2) sh. unter bisher Festsetzung Il / 3.

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

Im gesamten Baugebiet ist zu jeder an das
Grundstlick angrenzenden StraBe eine Zufahrt mit
max. 3m Breite zulassig.

Im gesamten Baugebiet ist zu jeder an das
Grundstlick angrenzenden StraBe eine Zufahrt mit
max. 3m Breite zulassig.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§9(1)24. BauGB)

8.1 Fensterschalischutzklassen

Far den Bereich des Plangebietes, der sich gem.
Schallschutzgutachten im Vertarmungsbereich der
LandesstraBe befindet, werden folgende passive
SchallschutzmaBnahmen festgelegt:

bis 40 m Entfernung von der tandesstraBe
(Larmpegelbereich 1V)
bis 60% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 3
(R'w -35 - 39 dB),
{iber 60% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 4
(R'w -40 - 44 dB)

Uber 40 bis 100 m Entfernung

Landesstrafe (Larmpegelbereich il1)
bis 80% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 2
(R'w -30 - 34 dB),
uber 80% Fensteranteil
Fensterschaltschutzklasse (SSK) 3
(R'w -35 - 39 dB),

von der

ab 100 m Entfernung von der LandesstraBe
(L&rmpegelbereich 11)
bis 100% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 2

Fir den Bereich des Plangebietes, der sich gem.
Schallschutzgutachten im Verlarmungsbereich der
LandesstraBe befindet, werden folgende passive
SchallschutzmaBnahmen festgelegt:

bis 40 m Entfernung von der tandesstraBe
(Larmpegelbereich 1V}
bis 60% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 3
(R'w -35 - 39 dB),
Uber 80% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 4
(R'w -40 - 44 dB),

Uber 40 bis 100 m Entfernung von der
LandesstraBe (Larmpegelbereich I11)
bis 80% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 2
{R'w -30 - 34 dB),
(ber 80% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 3
(R'w -35 - 39 dB),

ab 100 m Entfernung von der LandesstraBe
(Larmpegelbereich I1)
bis 100% Fensteranteil
Fensterschallschutzklasse (SSK) 2
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Die festgelegte Entfernung von der LandesstraBe
bezieht sich auf die jeweils kiirzeste Entfernung
von der StraBenbegrenzungslinie der
LandesstraBe zum jeweiligen Einbauort des
betreffenden Fensters.

Die festgelegte Entfernung von der Landesstra@e
bezieht sich auf die jeweils kiirzeste Entfernung
von der StraBBenbegrenzungslinie der
LandesstraBe zum jeweiligen Einbauort des
betreffenden Fensters.

8.2 AuBenwénde

8.2 AuBBenwiande

Die AuBenwénde von Wohngebauden missen ein
bewertetes Bau-Schall-DdmmaB R'w = 45 dB
aufweisen (flachenbezogene Masse m'= 210
kg/m?, z.B. 30 cm Gasbeton 0,7).

Die AuBenwande von Wohngebéuden mussen ein
bewertetes Bau-Schall-DammaB R'w = 45 dB
aufweisen (flachenbezogene Masse m'= 210
kg/m?, z.B. 30 cm Gasbeton 0,7).

9, Pflanzgebote (§9(1)25. BauGRB)

9.1 Pflanzbindung StraBen

9.1 Pflanzbindung Stra3en

Die PfanstraBe A st mit mindestens 40
StraBenbaumen (Tilia platyphyllos) beidseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware, 3x__ verpflanzt, 18-20cm
Stammumfang.

Die PlanstraBe C1 ist mit mindestens 20
StraBenbaumen (Sorbus x intermedia) beidseitig,
PlanstraBen C2+C3 sind mit mindestens 50
StraBenbaumen (Prunus padus) einseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x _verpflanzt, 14 - 16 cm
Stammumiang.

Die PlanstraBe A (Glienallee) ist mit mindestens
40 StraBenbaumen (Tilia platyphylios) beidseitig
zu  bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zy
verwenden, 18-20cm Stammumfang.

Die Planstrafe Cf1 (Eichelberge) ist mit
mindestens 20 StraBenbaumen (Sorbus x
intermedia)  beidseitig, PlanstraBen C2+C3
(Eichelberge)  sind  mit  mindestens 50
StraBenbaumen (Prunus padus) einseitig  zu
bepfilanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
14 - 16 cm Stammumfang.

9.2 Pflanzbindung auf Baugrundstiicken

9,2 Pflanzbindung auf Baugrundstiicken

Je angefangene 250m* Baugrundstiick st
mindestens ein  Obstbaum (Hochstamm) zu
pflanzen.

Die Einfriedung der Grundsticke ist durch
freiwachsende Hecken aus Strauchern (Pflanzliste
2) vorzunehmen, sofern an der jeweiligen
| Grundstlicksgrenze nicht ochnehin eine
Pflanzbindungsflache fesigesetzt ist. (siehe 9.) Die
Breite der Hecke betragt 1,5m zu Lasten beider
anliegender Grundstickseigentimer (je O,75m).

Je angefangene 250m? Baugrundstlick st
mindestens ein  Obstbaum (Hochstamm) zu
pflanzen.

Die Einfriedung der Grundsticke ist durch
freiwachsende Hecken aus Strauchern (Pflanzliste
2) vorzunehmen, sofern an der jeweiligen
Grundsticksgrenze nicht chnehin eine
Pflanzbindungsflache festgesetzt ist. Die Breite
der Hecke betragt 1.5m zu Lasten beider
anliegender Grundstlckseigentimer (je 0,75m}).

9.3 Pflanzenliste

9.3 Pflanzenliste

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

{Es folgen die Pflanzenlisten 1 und 2, sh. Anhang)

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

(Es folgen die Pflanzenlisten 1 und 2, sh. Anhang)
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10. Kennzeichnung gem. §9(5)1. BauGB

ill. Kennzeichnungen gem. §9(5}1. BauGB

Im gesamten Planungsgebiet ist mit dem Autfireten
von Schichtenwasser zu rechnen.

Im gesamten Planungsgebiet ist mit dem Auftreten
von Schichtenwasser zu rechnen.

ll. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

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

1.1 Fassade

1.1 Fassade

Fur die Fassadengestaltung sind nur Kratz- und
Glattputze in hellen Nuancen erdiger Farbtone
zuldassig.

Ebenfalls zulassig sind nur Klinker in rot, gelb oder
ahnlichen erdigen Farbténen sowie Holz in seiner
naturlichen Farbung, gebeizt oder lasiert.

Fur die Farbgebung von Anstrichen von Holzieilen
sind nur Nuancen erdiger Tone (beige, ocker,
umbra, gedeckte Gruntdne, ziegelrot, anthrazit)
zulassig.

Unzuldssig sind Fassadenoberflichen aus
Kunststoff oder Metall, sowie stark glanzende,
stark farbige oder reflektierende Oberfachen.
Ausnahmen von diesen Festsetzungen zur
Fassadengestaltung sind  zulassig fur die

Fur die Fassadengestaltung sind nur Kratz- und
Glattputze in hellen Nuancen erdiger Farbtdne
Zulassig.

Ebenfalls zulassig sind nur Klinker in rot, gelb oder
ahnlichen erdigen Farbténen sowie Holz in seiner
natlrlichen Farbung, gebeizt oder lasiert.

Fur die Farbgebung von Anstrichen von Holzteilen
sind nur Nuancen erdiger Tone (beige, ocker,
umbra, gedeckte Grintdne, ziegelrot, anthrazit)
zuléassig.

Unzuldssig sind Fassadenoberflichen  aus
Kunststoff oder Metall, sowie stark glanzende,
stark farbige oder reflektierende Oberfachen.

Die Errichtung von Bauteilen zur extensiven
Ausnutzung der Sonnenenergie ist zulassig.

Errichtung  von  Bauteilen zur  extensiven
Ausnutzung der Sonnenenergie.
1.2. Dach 1.2 Dach

Fir Wohngebdude und Gebdude bzw.
Uberdachungen Uber 20 m? mit Ausnahme der
car-ports gilt:

Dachform:; Steildach als Sattel-, Walm- o.
Krippelwalmdach,

Dachneigung: 35°-45°

Dachdeckung: Fir  die  Eindeckung  sind
Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden; das
_ |Einfligen von Flachen fir die Nutzung von
| Sonnenenergie ist zulassig.

Farbgebung:  rot bis rotbraun

(1) Fur Wohngeb3dude und Gebdude bzw.
Uberdachungen iber 20 m? mit Ausnahme der
Carports gilt:

Dachform: Steildach als Sattel-, Walm- o.
Krlippelwaimdach,

Dachneigung; 35°-45°

Dachdeckung: Fir  die  Eindeckung  sind
Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden; das
EinfGgen von Flachen far die Nutzung von
Sonnenenergie ist zuléssig.

(2) In den Baufeldern @ und @ ist das zweite
VollgeschoB als DachgeschoB auszufilhren.

2. Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

Fir die Einfriedungen der Grundsticke sind
durchiassige sockeliose Zaune mit einem Abstand
der Zaunelemente von mind. 4 cm und einer
maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

Fur die Farbgebung sind nur wei, schwarz,
Nuancen erdiger Toéne (beige, ocker, umbra,
gedeckte Griuntdne, ziegelrot, anthrazit) sowie
Holz in seiner natlrlichen Farbung, gebeizt oder
lasiert zulassig.

Mauern als rundsitticksbegrenzun sind

Far die Einfriedungen der Grundsticke sind
durchlassige sockellose Zaune mit einem Abstand
der Zaunelemente von mind. 4 cm und einer
maximalen Hoéhe von 1,20 m zulassig.

Far die Farbgebung sind nur weiB, schwarz,
Nuancen erdiger Téne (beige, ocker, umbra,
gedeckte Grunténe, ziegelrot, anthrazit) sowie
Holz in seiner natUrlichen Farbung, gebeizt oder

lasiert zufassig.
Grundstiickseinfriedung sind

Planungsburo Ludewig
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3. Stellpatze (§89(1)4. BbgBO)

L/6. §9(1)20.B B8

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zufahrien
zu Garagen und car-parts sind mit einem wasser-
und luftdurchiassigen Belag zu versehen.

{2) Stellplatze und deren Zufahrten sowie
Zufahrten zu Garagen und Carporis sind mit
einem wasser- und luftdurchiassigen Belag zu
versehen.

Anhang

Pflanzliste 1 (Baume):

Pflanzliste 2 {Striaucher, Hecken):

Acer campestre Feldahorn Acer campestre Feldahorn
Crataegus lagvigata Wei3dorn Corylus avellana Hasel
Prunus cerasifera Pflaume Cornus mas Kornelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere Berberis vulgaris Berberitze

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

DIE FESTSETZUNGEN IN TABELLENFORM BEDEUTEN:

An dat baulichan Nuttung Zahlder Voligaschosse

G (GRZ} 1 {GFZ)

GRZO.2 |GFZO38 GRZO.Y | GFZ 0.4 GRZ0,1{ GFZ08

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9(1)1. BauGB, BauNVQ)

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET {§4 BauNVv0)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG {§5(1)%. BauGB, BauNV0)

" GRZ 03 GRUNDFLACHENZAF. GRZ (§16 und §19 BauNV(0}

GFZ 0,54 GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (§16 und §20 BauNV()

(| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (5§16 und §20 BauNVvO)

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE {§9(1)2.BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG (§22(2) BauNvO)

———————— BAUGRENZE (§23(1)und(3) BauNv0)
~——+—s—+— ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN
«—s  STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN {§9{1)2.BauGB)
LAGE DER FIRSTLINIE
VERKEHRSFLACHEN (§5(1H1 BauGB)

STRASSENVERKEHRSFLACHE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE, BEGRENZUNG
SONSTIGER VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHEN BESQNDERER ZWECKBESTIMMUNG
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH
EIN- UND AUSFAHRTEN {§9{1)4. BauGB)

==-—a- BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

GRUNFLACHEN

GRUNFLACHEN (§8(1)15. BauGB)

SPIELPLATZ {§8(1}15. BauGB)

@ s PFLANZGEBQT (§9{1}25.a) BauGB)
ANPFLANZEN BAUME / STRAUCHER

UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

EZ:E FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE.
(§9(1)20. BauGAa)

WEITERE NUTZUNGEN

6 FLACHEN FUR PRIVATE GARAGEN (§9(1)4. BauGB)
bzw. Uberdachte Stellplaize {carpornts)

E:] GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSFLANES (§9{7) BauGB)

GEMEINDE OBERKRAMER, ORTSTEIL MARWITZ
BEBAUUNGSPLAN ,,AM ZIEGENKRUGER WEG"

ERSTER TEILBEBAUUNGSPLAN
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