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Erlduterung und Begriindung der Plananderung des Bebauungsplanes
der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Schwante ,,Am Wiesengrund”,
Erster Teilbebauungsplan, Planidnderung 09/2003

1. Vorbemerkungen

1.1 Lage des Plangebietes
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Die Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Schwante liegt im inneren Verflechtungsraum
der Hauptstadt Berlin, am Rande der Entwicklungsachse Berlin - Hennigsdorf - Vel-
ten - Kremmen.

Sie entstand auf einem Auslaufer des Glien (slaw: Lehm), einer hiigeligen, teilweise
dinigen Grundmorénenlandschaft westlich des Urstromtals der Spandau-Zehde-
nicker-Havelniederung und siidéstlich des Rhinluchs.

Das Plangebiet liegt auf einer ehemaligen Ackerfliche siidwestlich des historischen
Dorfbereiches.
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1.2 Planverfahren

Fur das Gebiet ,,Am Wiesengrund" erster Teilbebauungsplan, Realisierungsabschnitt
1, wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der in der Fassung vom 24.08.1995 als
Satzung beschlossen wurde, durch das Landesamt fir Bauen, Bautechnik und
Wohnen des Landes Brandenburg genehmigt wurde und durch ortsiibliche Be-
kanntmachung inkraftgetreten ist. Die ErschlieBungsanlagen und die geplante Be-
bauung sind noch nicht realisiert.

Die vorliegende Planénderung bezieht sich auf den Bebauungsplan in der Fassung
vom 24.08.1995 einschlieRlich der Einarbeitung der Auflagen gemaR Genehmi-
gungsbescheid des LBBW vom 24.11.1995.

Gegenstand dieses Verfahrens sind ausschlielich die gednderten Festsetzungen.
Die nicht gednderten Festsetzungen gelten unverandert fort.

1.3  Flachennutzungsplan

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes bestand ein
Flachennutzungsplan noch nicht, es handelte sich bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes somit um einen ,vorzeitigen Bebauungsplan“ nach §8(4) BauGB (a.F.).
Zwischenzeitlich ist ein gemeinsamer Flachennutzungsplan fir das Amt Oberkramer,
heute Gemeinde Oberkramer, aufgestellt. Er ist am 21.12.2001 inkraftgetreten. Er
stelit fir das Plangebiet, ebenso wie der bisher rechtskraftige Bebauungsplan,
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan einschlieRlich der hier vorliegenden Ande-
rung ist gemaf §8(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Durch die Raumordnungsbehérde des Landes Brandenburg war dem urspringlichen
Bebauungsplan mit Schreiben vom 15.08.1994 (Reg.Nr. LUA/R2-24/94) und mit
Schreiben vom 21.11.1995 (Reg.-Nr.: MUNR/R4-0381/94) zugestimmt worden.

Mit Schreiben vom 05.05.2003 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung,
MLUR, der Plandnderung in der Fassung vom 07.02.2003 zugestimmt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel hat mit Schreiben vom
15.04.2003 der Plananderung in der Fassung vom 07.02.2003 zugestimmit.

2. Ziel und Zweck der vorliegenden Planinderung

Die vorliegende Plananderung dient der Schaffung eines groReren Gestaltungsspiel-
raumes fir die zukinftigen Nutzer bei Beibehaltung des grundlegenden Planungs-
konzeptes. Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird
von der Anderung nicht beriihrt.
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3. Anderung der textlichen Festsetzungen

3.1 Vorbemerkungen

Die Anderung der textlichen Festsetzungen bezieht sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes.

Im folgenden werden die Anderungen der textlichen Festsetzungen im einzelnen
erlautert und begrindet.

3.2 Grundflichenzahl, Geschossflaichenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Trauf-
hohe

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschos-
se waren bisher in den Baugebietsflachen 1 und 2 differenziert festgesetzt worden.
Baugebiet ® GRZ 0,25; GFZ 0,25, max. 1 Voligeschoss
Baugebiet @ GRZ 0,3; GFZ 0,6 max. 2 Vollgeschosse

Im Zuge der hier vorliegenden Plandnderung wird das MaR der baulichen Nutzung
einheitlich fur das Gesamte Plangebiet mit GRZ 0,25 und GFZ 0,4 festgesetzt. Es
sollen Uberall 2 Vollgeschosse zulédssig sein, von denen das zweite gemal gestalte-
rischer Festsetzung ein Dachgeschoss sein muss.

Hierdurch wird insgesamt eine geringere Bodenversiegung erreicht und tendenziell
werden groRere GrundstiicksgroBen bevorzugt. Dies entspricht der heutigen Absicht
zur Entwicklung von locker bebauten Siedlungsbereichen mit groBem Griinanteil. Die
GFZ wurde entsprechend der ebenfalls gednderten Regelung zur Zahl der Volige-
schosse festgesetzt.

Um den Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschoss zu erméglichen, werden
zwei Vollgeschosse in den Baugebietsflaichen ® und @ als Obergrenze festgesetzt.
Zum Schutz und zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch bau-
ordnungsrechtliche Festsetzung bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss in den
Baufeldern ® und @ als Dachgeschoss auszufiihren ist

Diese Festsetzung wird durch die festgesetzte Traufhéhe sowie der GFZ derart ni-
her bestimmt, dass nachteilige stadtebauliche Auswirkungen vermieden werden.

Die im Baugebiet @ zuvor zulassige Traufthéhe von 7m ist nicht mehr erforderlich, da
auch hier entsprechend der Plananderung nur noch 1 Erdgeschoss und 1 Dachge-
schoss zulassig sein soll. Hierfur wurde die Traufhéhe 4,50 festgesetzt. Die Bezugs-
héhe wurde in der gednderten Festsetzung konkretisiert.

Die Festsetzung 1.2.1 entfillt, da sie nicht erforderlich ist.

Begrindung: Die Festsetzung lautete: ,2.1 Geschossflachenzahl; Die Flichen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als in Vollgeschossen sind gemaR
§20(3) BauNVO nicht auf die Geschossflaichenzahl (GFZ) anzurechnen.*

Die Festsetzung hatte sich auf die Nichtanrechnung von Aufenthaltsraumen in
Dachgeschossen bezogen, die nach der damaligen Bauordnung keine Vollgeschos-
se waren. Da nach der seit 01.09.2003 geltenden Brandenburgischen Bauordnung
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alle Dachgeschosse, in denen sich Aufenthaitsraume befinden kénnen, Vollgeschosse sind,
entfallt die Moglichkeit der Nichtanrechnung auf die GFZ.

3.3  Zuldssigkeit von Stellplédtzen, Carports und Garagen, Zufahrten (Festsetzung | /
5.und 7.)

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan setzt neben den Baustreifen auch die Stellung
baulicher Anlagen fest und nimmt die zukunftige Grundstiicksteilung insofern vorweg. Ent-
sprechend dieser Umsetzungsvorgabe des Bebauungsplanes sind die Flachen fur Stellplat-
ze / Carports / Garagen im Bebauungsplan festgesetzt, soweit sie nicht im Baustreifen lie-
gen.

Ziel der Festsetzung war es, sicherzustellen, dass die Gartenbereiche nicht durch Stellplatze
/ Carports / Garagen beeintrachtigt werden. .
Um den Gestaltungsspielraum der zukinftigen Grundstiicksnutzer zu vergroRern, wurde die
Zulassigkeit von Garagen, Carports und Steliplitzen nun auf den gesamten Grundstiicksteil,
der bis zu 20 m hinter der StraBenbegrenzungslinie liegt, erweitert. Bei einer Tiefe der Vor-
garten von 5m und einer Tiefe der Baustreifen von 15m bzw. 14m entspricht das im Wesent-
lichen der Tiefe, bis zu der auch Hauptgebaude zuldssig sind.

Die Brandenburgische Garagen- und Stellplatzverordnung - BbgGStV (12. Okt. 1994, GVBI.
II'S. 948, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 20. September 2001, GVBI. Il S. 572)
schreibt unter anderem vor, dass vor Zufahrten von Garagen ein Abstand von 3m zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache einzuhalten ist, so dass Garagen nicht unmittelbar hinter der Strafien-
begrenzungslinie errichtet werden kénnen. Neben der Brandenburgische Garagen- und
Stellplatzverordnung sind auch die Bestimmungen der BbgBO zu beachten (insbesondere
zu Garagen und Nebengeb&duden an Grundsticksgrenzen).

Satz 2 der Festsetzung 1.7. entfalit

Begriindung: Die Festsetzung lautet: ,7. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)“, Satz 1: ,Im
gesamten Baugebiet ist zu jeder an das Grundstiick angrenzenden Strae eine Zufahrt mit
max. 4m Breite zulassig.” Satz 2, der entfallt lautet: ,Dazu kénnen die Parkstreifen und die
Verkehrsgrinstreifen unterbrochen werden.*

Da keine Parkstreifen und die Verkehrsgrinstreifen festgesetzt werden, ist Satz 2 nicht er-
forderlich.

3.4  Festsetzung versickerungsfihiger Belige fiir Parkstellplatze in Verkehrsfla-
chen (Festsetzung | / 6.) sowie fiir Stellplitze und Zufahrten auf Baugrundstiicken
(Festsetzung 11/ 3.)

Da der Boden aufgrund des hohen Lehmanteiles teilweise nur eine sehr geringe Versicke-
rungsfahigkeit hat, hatten die versickerungsfahigen Belage hier nicht den gewiinschten Ef-
fekt der Regenwasserversickerung vor Ort. Deshalb entfallen die entsprechenden Festset-
zungen. Das anfallende Niederschiagswasser ist entsprechend den geltenden wasserrechtli-
chen Bestimmungen vorzugsweise groBfléchig zu versickern.
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3.5 Pflanzgebote (Festsetzung 1/ 8.)

Die Festsetzung der Pflanzqualitat und Anordnung fiir Baume im o6ffentlichen Raum
(Verkehrsflache, Granflache) ist entfallen, da die Pflanzungen nach den anerkannten
Regeln der Technik zu erfolgen haben. Festsetzungen dartber hinaus sind nicht er-
forderlich.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume (8.1 und 8.2) wurde der Anderung der Plan-
zeichnung angepaldt. (sh. hierzu auch unter Grtinordnung)

Die bisherige Festsetzung der Arten der zu pflanzenden Baume ist entfallen und
wurde durch den Begriff ,standortgerechte Laubbidume* ersetzt, da fir die Festset-
zung konkreter Arten kein stadtebauliches Erfordernis besteht. Die bisher festge-
setzten Arten werden als Empfehlung in die Begriindung aufgenommen, kénnen je-
doch auch durch andere geeignete Arten ersetzt werden.

Fir die festgesetzten StraBenbaumbepflanzungen werden folgende Arten empfoh-
len:

- Planstraen A, C und F: groRRkronige Laubb&aume: Tilia cordata (Winterlinde)

ubrige Planstralen: kleinkronige Laubbdume, im Einzelnen:
- Planstral3e B: Morus alba (Maulbeerbaum)

- Planstrale E: Sorbus x intermedia (Mehlbeere)

- Planstralle G: Crataegus monogyna (Rotdorn)

- Wohnweg J: Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' (WeiRdorn)
- Stichstralle H: Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

- Stichstrafe I: Syringa spec. (Flieder Hochstamm)
Hofbepflanzung mit groBkronigen Laubbidumen

Hof 1: Quercus robur (Stieleiche)

Hof 2: Juglans regia (NuRbaum)

Hof 3: Quercus rubra (Roteiche)

Arten fur Heckenpflanzungen:

- Corylus avellana - Cornus mas
- Prunus spinosa - Berberis vulgaris
- Cornus sanguinea - Rosa canina

- Sambucus nigra

offentliche Grinflache "Platz":  groRkronige Laubb&ume: rotblihende Kastanie

"Streuobstwiese privat®: Anlage einer Streuobstwiese aus Obstbaum -
Hochstammen

"Gehélzflache privat": Bepflanzung mit einer freiwachsenden Hecke, die
zu mindestens 80% aus folgenden Arten besteht:

- Corylus avellana - Cornus mas

- Prunus spinosa - Berberis vulgaris

- Cornus sanguinea - Rosa canina

- Sambucus nigra
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Folgende Festsetzungen unter |. / 8.2 Wohnhofe entfallt:

,Daruber hinaus sind je Hof (Hof 1, Hof 2, Hof 3) zu pflanzen: 2 kleinkronige Laub-
baume der Arten: Prunus spec., Crataegus spec., Syringa chinensis (Hochstamm)
(chin. Flieder) o.a. sowie mind. 20 Ifd. m Hecke mit 2m Breite der Arten: Corylus
avellana, Cornus mas, Prunus spinosa, Berberis vulgaris, Cornus sanguinea, Rosa
canina, Sambucus nigra“ _

Begriindung: Da die Flache zum Anpflanzen einer Streuobstwiese um 1.600 m?
vergréRert wird und hier zusatzlich 25 Obstbaume gepflanzt werden, ist die
Festsetzung der Pflanzbindungen auf den Hoéfen als 6kologischer Ausgleich nicht
mehr erforderlich. Der 6kologische Ausgleich wird nun durch die VergréRerung der
Streuobstwiese gesichert. Da die Hofe sehr klein sind und hier noch weitere
Pflanzbindungen getroffen werden, wird durch die Reduzierung der Pflanzbindungen
in den Hofen die Umsetzung der Planung erleichtert.

Die bisher mit ,Private Grinflachen (berschriebene Festsetzung 8.5 ist nun mit
~Pflanzbindungen auf Baugrundsticken® Uberschrieben, was ihrem Sinngehalt bes-
» ser entspricht. Die Festsetzung der zu pflanzenden Hecken wurde konkretisiert.

In der Festsetzung 8. 5 Pflanzbindung auf Baugrundstiicken heif3t es: "Die Breite der
Hecke ist 2m zu Lasten beider anliegender Grundstickseigentiimer. (Je Anlieger 1m
Heckenbreite ohne Abstand entlang der Grundstiicksgrenze)"

Daraus folgt, dass die Hecken jeweils ca. 0,5m von der Grundstiicksgrenze entfernt
zu pflanzen sind.

3.6 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen wurden auf die fur eine stadtebauliche Ordnung
erforderlichen Festsetzungen reduziert, um einen gréReren Gestaltungsspielraum fur
die zukulnftigen Bauherren zu schaffen. Teilweise erfolgten Konkretisierungen.
Die Festsetzung von Material und Farbe der Fassaden (1.1) entfalit, da bei ein- bzw.
zweigeschossiger Bebauung mit geringer Bebauungsdichte und den festgesetzten
Pflanzbindungen diese Beschrankung im Plangebiet, das abseits des historischen
Dorfkernes liegt, stadtebaulich nicht erforderlich ist.
Die Festsetzungen der Dachform und -farbe wurden auf die stadtebaulich erforderli-
chen Beschrankungen reduziert. Zugleich wurde zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zulis-
sig ist.
Da auch Pultd&cher zulassig sind, wurde die Festsetzung zur Traufhéhe durch den
Hinweis erganzt, dass bei Pultdachern der untere Dachabschluss die Traufe ist. Der
obere Dachabschluss ist demnach der First.
Die Festsetzung zu den Grundstiickseinfriedungen (2) wurde auf die Einfriedungs-
héhe und den Ausschluss von Mauern und anderen blickdichten Einfriedungen be-

Sie gilt nur noch fir die StraBenseite der Grundstiicke, da sie nur hier eine stadte-
bauliche Wirkung in den &ffentlichen Raum hat. Wegen der ebenfalls festgesetzten
Heckenpflanzungen an Grundstiicksgrenzen kénnen so erheblich verunstaltende
Wirkungen ausreichend vermieden werden.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Vorgérten ist entfallen, da die BbgBO bereits
regelt, dass die nicht bebauten Flachen von Baugrundstiicken gartnerisch zu ge-
stalten sind.
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4. Anderungen der Planzeichnung

4.1 Vorbemerkungen

Die Anderung der Planzeichnung erfolgte nur in einem Teilbereich des Bebauungs-
planes, der die Flurstiicke 1/2 und 6, 7 sowie teilweise die Flurstiicke 10 und 99 der
Flur 7 der Gemarkung Schwante umfasst.

Die Planzeichnung wurde in diesem Bereich wie folgt geandert:

4.2 Anderung der Verkehrsflichen

R

Das ErschlieBungsprinzip im Plangebiet bleibt insgesamt erhalten.

Die Planstralle A, die mit einem 3m breiten Streifen im Plangebiet liegt, wurde un-
verandert als Verkehrsflaiche festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht ihrer ge-
planten Funktion als WohnsammelstralBe. Die Ubrigen Verkehrsflachen wurden in
der Plananderung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich* festgesetzt, da dies ihrer geplanten Funktion als Anliegerstrafie
entspricht. Ein kleiner Teilbereich am Hof 1 wurde entsprechend seiner geplanten
Nutzung als ,FuBweg" festgesetzt.

Die Breite der Anliegerstralen (verkehrsberuhigter Bereich) wurde mit 7,50m festge-
setzt und die Ausformung der ErschlieBungsflachen geringfiigig modifiziert. Der Teil
der Planstrale G, der studostlich an die o6ffentliche Grinflache ,Platz* grenzt, bleibt,
wie bisher, 6m breit, da hier das Regenwasser auf der angrenzenden Griinflaiche
versickert werden kann und keine Versickerungsmulde innerhalb der Verkehrsflache
erforderlich ist.

Im Hof 1 wurde die Zuwegung vom Mihlenweg nun als Hauptzufahrt festgesetzt, zur
Planstrale A ist nur noch eine fuBlaufige Anbindung geplant. Hierdurch wird die
Realisierung der ErschlieBung von Hof 1 vor dem Bau der Planstralle A méglich.

Die o6ffentlichen Stellplatze im Hof und der Spielplatz von ca. 100 m? entfallen. Da die
urspriingliche ausschlieBliche Bebauung mit Doppelhdusern nicht mehr in dieser
Form geplant ist, sind sie nicht mehr erforderlich.

Auf die Darstellung der zukinftigen Aufteilung des Stralenraumes wurde verzichtet.
Sie ist der spateren Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die zu pflanzenden Biaume
wurden innerhalb der Verkehrsflachen hinweislich dargestellt. Die Anderung der An-
zahl der zu pflanzenden Baume, die sich aus dem modifizierten StraRenzuschnitt
ergibt, gleicht sich innerhalb des Plangebietes aus (sh. auch unter Griinordnung).
Die Aufteilung innerhalb des Stralenraumes war auch bisher nur eine hinweisliche
Darstellung und wurde nicht wieder in die Planzeichnung (Anderungsbereich) tber-
nommen.

Die urspringlich geplanten FuBwegeanbindungen auf dem Flurstiick 7 im Siiden des
Anderungsbereiches entfallen, da sie Teil eines FuRwegenetzes fir den ufernahen
Grinbereich eines friither geplanten gréReren Wohngebietes ,Am Wiesengrund®
werden sollten, das so nicht zustandekommen wird. Die Fulwegeanbindungen wa-
ren aufgrund eines friheren Planungskonzeptes vorgesehen, das nahezu die ge-
samte freie Ackerflache zwischen dem Muhlenweg, dem Wiesengrund, der Haupt-
stralle und dem Mittelweg einnahm. Fur diesen groReren Planbereich besteht in ab-
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sehbarer Zeit jedoch kein Bedarf. Demzufolge stellt der Flachennutzungsplan auch
nur noch den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Wiesen-
grund, erster Teilbebauungsplan, Realisierungsabschnitt 1 dar.

4.3 Stellung baulicher Anlagen und Firstrichtung, zeichnerische Festsetzung
von Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplitze

Die Stellung baulicher Anlagen und die Firstrichtung entfallen, da der festgesetzte
Baustreifen i. V.m. der Zahl der Vollgeschosse (I bzw. ll) der Traufhéhe, der GRZ
und der offenen Bauweise ausreichend ist, um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu sichern.

Die Festsetzung der Flachen, auf denen neben den Baufeldern Garagen, Carports
und Stellplatze errichtet werden kénnen, entfallt, da durch die geanderte textliche
Festsetzung | / 5. hierzu bereits eine umfassende Regelung getroffen ist.

4.4 Anderung der Baufelder

Die Baustreifen wurden durchgehend und mit einer einheitlichen Tiefe von 15m und
einer Vorgartenzone von 5m festgesetzt. Damit wird eine Bebauung entlang der Er-
schlieBungsstrallen sichergestellt und zugleich der Gestaltungsspielraum fir die zu-
kinftige Bebauung und den zukinftigen Grundstiickszuschnitt vergréRert.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise und der Beschrankung der Zuléssigkeit
auf Einzel- und Doppelhauser, die nur innerhalb der Baustreifen angeordnet werden
dirfen, ist eine stadtebauliche Ordnung weiterhin gewahrleistet.

Im Sudosten des Anderungsbereiches an der Stralle ,Am Wiesengrund® wird ein
vorhandenes gréleres Baufeld in 2 kleinere Baufelder aufgeteilt. Nach der urspriing-
lichen Planung sollte das hier vorhandene Wohngebsude beseitigt werden, um 2
neue Geb&dude errichten zu kénnen. Nun sind die Baufelder so geplant, dass das
vorhandene Wohnhaus bestehen bleiben und erforderlichenfalls erweitert und den-
noch ein zweites Geb&ude errichtet werden kann.

4.5 Flache fiir den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf (Burgerhaus, Jugendzentrum, Kita)
entféllt, da diese Einrichtungen im Dorfzentrum bereits vorhanden 'sind und auch zu-
knftig hier konzentriert werden sollen. Die Flache wird, wie auch die Umgebung, als
WA festgesetzt. Sollte zukunftig im Plangebiet ein Bedarf an kirchlichen, kulturellen,
sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienenden Einrichtungen be-
stehen, sind diese im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
auch im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssig.
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4.6 Griinflaichen

Die offentliche Grunflache ,Platz* im Siidwesten des Anderungsbereiches wurde mit
etwa gleichgroBer Flache in den Anderungsplan iibernommen. Die nérdliche und
ostliche Begrenzung der Flache wurden der leicht modifizierten Fiihrung der Ver-
kehrsflachen angepasst.

Die auf dem Flurstiick 7 im Siiden des Anderungsbereiches urspriinglich geplante
offentliche Griinflache Spielplatz entfillt, da in diesem Bereich kein o6ffentlicher
Spielplatz erforderlich ist.

Der Spielplatz war aufgrund eines friheren Planungskonzeptes vorgesehen, das
nahezu die gesamte freie Ackerfliche zwischen dem Mihlenweg, dem Wiesen-
grund, der HauptstraRe und dem Mittelweg einnahm. Hier sollte teilweise eine ver-
dichtete Bebauung mit Reihenh&usern entstehen.

Fur diesen gréBeren Planbereich besteht in absehbarer Zeit jedoch kein Bedarf.
Demzufolge stellt der Flachennutzungsplan auch nur noch den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Wiesengrund, erster Teilbebauungsplan,
Realisierungsabschnitt 1“ dar. Ein Bedarf an verdichteter Reihenhausbebauung be-
steht ebenfalls kaum noch. Die im Anderungbereich geplante Bebauung mit Einzel-
und Doppelhausern belasst auf den Wohngrundstiicken selbst ausreichend Platz far
spielende Kinder. Der das Plangebiet umgebende frei Landschaftsraum bietet zu-
dem gute Méglichkeiten fiir Spiel und Erholung.

An Stelle der offentlichen Griinflache (Spielplatz) wird Pflanzbindungsflache ,Private
Streuobstwiese* festgesetzt.

4.7. Stidtebauliche Kennwerte

Fir die vorliegende Plananderung wurden fiir das gesamte Plangebiet des Bebau-
ungsplanes folgende stadtebauliche Kennwerte ermittelt:

Nutzung gemadB rechtskriftigen | nach Plandnderung Bilanz
Bebauungsplan
Fldache Flache Fliche
(ha) (ha) (ha)

allgemeines Wohngebiet 5,19 5,32 +0,13
Gemeinbedarfsflaiche 0,1 0 -0,1
Verkehrsfléche 1,15 1.1 + 0,03
Bau- und Verkehrsflichen 6,44 6,42 - 0,02
gesamt
Grinflichen 0,34 0,2 -0,14
Flachen zum Anpfianzen 0,52 0,68 +0,16
(priv. Streu-obstwiese)
Griin- und Ausgleichsfli- 0,86 0,88 + 0,02
chen gesamt
Gesamt 1,73 1,73
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5. Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft, Griinordnung

Far den 1995 inkraftgetretenen Bebauungsplan war ein Grinordnungsplan aufge-
stellt worden. Die hier zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft festge-
legten Pflanzbindungen waren in den Bebauungsplan ibernommen worden.

Nach §21 BNatSchG ist in der Bauleitplanung tber Festsetzungen zur Vermeidung,
zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von
dem vom Bauleitplan erméglichten Eingriff in Natur und Landschaft ausgehen, ab-
wéagend zu entscheiden.

GemalR dem BbgNatSchG i.V.m. dem Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI.| S. 124) ist im
Falle der Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Grinordnungsplan fiir die Beurtei-
lung des Eingriffes in Natur und Landschaft und der erforderlichen Vermeidungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht mehr zwingend erforderlich.

Die Darlegung bezuglich der Veranderung des Eingriffes in Boden, Natur und Land-
schaft sowie der AusgleichsmaRnahmen durch die vorliegende Planénderung erfolgt
im Rahmen dieser Begriindung.

Der Ausgleich ist zeitnah zum tatsachlichen Eingriff in Natur und Landschaft durch-
zufthren. (s.h. Zeitschrift fir das gesamte &ffentliche und zivile Baurecht (BauR),
Werner Verlag, Dusseldorf, Heft 2, Feb. 2000, 31. JG. S.242, 243: Festsetzungen
zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, Nichtamtliche Leitstze
§8a BNatSchG, Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 16. Marz 1999 - 4 BN
17.98 - (OVG Hamburg)

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan ergeben sich durch die Anderungen kei-
ne neuen und zuséatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

- Durch die Reduzierung der GRZ im Baugebietsbereich @ ergibt sich eine Verringe-
* rung des Eingriffes in die Schutzgtiter Boden und Grundwasser.

- Die Festsetzung, dass zwar nun uberall zwei Voligeschosse zulassig sind, das
zweite Vollgeschoss aber immer ein Dachgeschoss sein muss, stellt gegenuber der

fruheren Zuléassigkeit von 2 Vollgeschossen in den Baugebietsflichen @ eine Ver-
minderung des Eingriffs in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild dar. In den Bau-
gebietsflachen O, wo bisher nur ein Vollgeschoss zuléssig war, vergroRert sich der
Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild nicht, da die Traufh6he von max. 4,5m als
Festsetzung erhalten bleibt. Sie gilt nun im gesamten Plangebiet.

Die zum Ausgleich getroffenen Festsetzungen bleiben in angemessenem Unfang
erhalten.

Die Pflanzbindungen auf Baugrundstiicken bleiben unverandert bestehen. Die
Pflanzbindungen auf den brigen Flachen dndern sich wie folgt:

Planungsbiiro Ludewig 12




Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Schwante,

Realisierungsabschnitt 1, Plandnderung 09/2003

Bebauungsplan ,,Am Wiesengrund"”, Erster Teilbebauungsplan,

Erlduterung und Begriindung

Ubersicht zu pflanzender Baume vor und nach der Planinderung
gemal textl. Festsetzung und Darstellung in der Planzeichnung

(Es wurden nur die Bereiche erfasst, die von der Anderung der Planzeichnung und
der textlichen Festsetzungen bezuglich der Pflanzbindungen fiir Baume beriihrt wa-

ren)
Pflanzort nach bisher rechtskriftigem nach Plananderung
Bebauungsplan
im Ande- im gesamten |im Ande- im gesamten | Bilanz
rungsbereich | Plangebiet rungsbereich | Plangebiet
der Pflanzbin- der Pflanzbin-
dungen dungen
Pianstralle C 16 16
Planstralle A 16 48 18 50 +2
(zus. 64) (zus. 66)
Stich H 8 8 5 5 -3
Hof 1 4 4 2 2 -2
2 2 -2
Hof 2 4 4 4 4
2 2 -2
Hof 3 4 4 4 4
2 2 -2
Planstralle F 2 2 3 3 +1
Planstralle G 28 28 30 30 +2
offentliche 4 4 4 4 0
Grinfiache
Platz
Pflanzbin- 81 81 106 106 +25
dungsfidche (1 Baum je 64m? (1 Baum je 64m? (1 Baum je 64m? (1 Baum je 64m? (durch Zuwachs
Streuobstwiese | Dei5-200m*Fl4- | bei5.200m?Flad- | bei6.800m2Fla- | bei6.800m?Fl4- |von 1.600m? dieser
che) che) che) che) Flache)
gesamt 157 176 +19

Damit wird durch Pflanzbindungen fir Baume ein Uberschuss von 19 Baumen er-
Zielt, die bei einer zugehorigen Streuobstwiesenflache von 1 Baum je 64m? auf einer
zusatzlichen Streuobstwiesenflache von 64 x 19 = 1.216m? gepflanzt werden.

Auf den Wohnhéfen 1, 2 und 3 entfillt das Pflanzen von je 20 Ifd.m Hecke (2m breit),
da die Hofe sehr klein sind. Insgesamt ist das eine Heckenfliche von
3x20x2=180m?>.

Der Verlust von 180 m? zu pflanzender Heckenfliche wird durch die zusétzliche
Schaffung von 1.216 m? Streuobstwiese mit 25 zusitzlichen Obstbaumen mehr als
ausgeqglichen.

Damit bleibt auch nach der Plananderung der 6kologische Ausgleich im Plangebiet
gesichert in mindestens gleicher Qualitat und Quantitit.

Sofern es aus technischen Griinden, z. B. wegen der erforderlichen Abstinde zu
Ver- und Entsorgungsleitungen, nicht moglich sein solite, alle StralRenbaumpflan-
zungen im Plangebiet durchzufiihren, kénnen ersatzweise auch Stralenbaumpflan-
zungen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, OT Schwante, erfolgen.

13
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Hinweis zu den KompensationsmaRnahmen

Die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen sind, sofern nichts anderes bestimmt
ist, unverzlglich nach Erreichen des geplanten Endausbauzustandes umzusetzen.
Die Umsetzung der MaRBnahme ist dem Bauordnungsamt und der uNB des Land-
kreises Oberhavel anzuzeigen. Gem. §18 BbgNatSchG werden die Flachen fiir Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen im Eingriffs- und Kompensationskataster (EKIS) er-
fasst. Die Flachen, auf denen diese MaRnahmen festgesetzt werden, sind unverziig-
lich nach der Plangenehmigung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Oberhavel, Poststr. 1, 16515 Oranienburg sowie dem Landesumweltamt, Abt. Natur-
schutz, Berliner Str. 21-25, 14467 Potsdam schriftlich mitzuteilen. Dazy ist der bei-
liegende Erfassungsbogen zu nutzen.

Lagepléne im MaRstab 1:10.000 sind beizufligen. Der Erfassungsbogen ist zusam-
men mit dem Genehmigungsbescheid der uNB und dem LUA zuzusenden. Soliten
sich im weiteren Verlauf Anderungen der KompensationsmaRnahme ergeben, sind
auch diese der uNB und dem LUA anzuzeigen.

6. Umweltvertréglichkeitsprijfung

Im Rahmen der Vorbereitung der Plandnderung wurde untersucht, ob nach dem Ge-
setz Gber die UmweltvertrégIichkeitsprUfung, geandert durch das ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und der weiteren EG-
Richtlinien zum Umweltschutz* vom 27.07.2001, eine UmweltvertrégIichkeitsprufung
durchzufihren ist und entsprechend §2a BauGB, geandert am 27.07.2001, ein Um-
weltbericht erstellt werden mug.

Da die Grundfliche 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 und durch die Anderung keine Erweiterung der Grundfla-
che erméglicht wird, ist weder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles noch ein
Umweltbericht erforderlich.

7. Auswirkungen der Planénderung

Wie unter Punkt 6 bereits dargestellt, ergeben sich aus der Plan&nderung keine er-
heblichen Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft.

Die Plananderungen haben zur Folge, dass der Gestaltungsspielraum der einzelnen
Bauherren etwas vergroRert wird und die Umsetzbarkeit der Festsetzungen erleich-
tert wird. Die bisher differenzierte GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschosse wird nun
einheitlich fir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Hierdurch ergeben sich fur die
einzelnen Grundstiicke Abweichungen vom bisher zulassigen MaR der baulichen
Nutzung. Insgesamt wird die Bebauungsdichte im Plangebiet durch die Anderung
nicht erheblich beeinfluflt. Alle bisherigen Baugrundstiicke sind weiterhin zweckent-
sprechend baulich nutzbar.
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Die offentliche Gruinflache Spielplatz mit Wegeanbindung und die Gemeinbedarfsfia-
che entfallen. Da sie aufgrund der reduzierten Gesamtpianung nicht mehr erforder-
lich sind, hat dies keine nachteiligen Auswirkungen fur die Gemeinde. Zukinftige
Unterhaltungskosten fir Wege und Spielplatz entfallen.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindertagesstatten, Seniorenbetreuung, Kinder-
spielplatze u. &. sind im festgesetzten WA zudem allgemein zulassig.

Der 6kologische Ausgleich bleibt im Plangebiet auch nach der Plandnderung in min-
destens gleicher Qualitat und Quantitat erhalten.

Der ErschlieBungsvertrag, der fur das Plangebiet mit einem ErschlieBungstrager ab-
geschlossen wurde, ist den Anderungen des Bebauungsplanes anzupassen.

8. Hinweise

8.1 Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege

Baudenkmale oder Gartendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Lan-
desmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege, Referat Prignitz/Havelland, AuRenstelle
Brieselang hat mit Schreiben vom 08.04.2003 folgende Hinweise gegeben:

Im Bereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Da bei Erdarbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen,
machen wir auf folgende Festlegungen im ,Gesetz (iber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 (Ge-
setz- und Verordnungsblatt Land Brandenburg Nr. 20 vom 08. August 1991, S. 311
ff.) aufmerksam:

1. Soliten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Kno-
chen o.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Denkmalfachbehérde fir
Bodendenkmale, Aullenstelle Brieselang oder der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen (§19(1) und (2) BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens funf Werktage in unverandertem Zustand zu halten
(§19(3) BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§19(4) und §20 BbgDSchG). Die
Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

8.2 Hinweise zur ErschlieBung

8.2.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Das Landratsamt Oranienburg gab in seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 folgen-
de Hinweise:

Aus den vorliegenden Unterlagen ist die Planung eines verkehrsberuhigten Berei-
ches (Z.325 StVO) zu entnehmen. Hierzu empfehle ich bei der Gestaltung die Ver-
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waltungsvorschriften (VwV) zu o.g. Zeichen zu beachten, da nur unter Beachtung
der bestehenden Gesetzlichkeiten die verkehrsrechtliche Anordnung durch die Stra-
Renverkehrsbehdrde zuldssig ist.

8.2.2 Abfallentsorgung

Das Landratsamt Oranienburg gab in seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 folgen-
de Hinweise zur Abfallentsorgung:

Hinsichtlich der strafenmaBigen Erschliefflung ist zu berutcksichtigen, dass die
Hausmullentsorgung durch das beauftragte Entsorgungsunternehmen unter Einhal-
tung folgender Voraussetzungen gewahrleistet werden kann:

a) Belastbarkeit der zu befahrenden Straflen und Wege durch dreiachsige Fahrzeu-
ge mit einer Einzelachslast von 10t [§34(4) Pkt. 1 StVZO].

b) Milibehalterstandplatze und Zuwegungen sind so anzulegen, dass sie den Erfor-
dernissen der Unfallverhitungsvorschrift ,Mullbeseitigung VBG 126“ entsprechen.

c) Fahrbahnbreiten und Fahrkurven einschlieflich notwendiger Wendeanlagen sind
fur die Benutzung durch dreiachsige Millfahrzeuge auszulegen (EAE 85/95 ist zu
beachten).

Die Erfordernisse der jeweils gultigen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Oberhavel sind zu berticksichtigen.

8.2.3 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG, T-Com, Technik Niederlassung teilte mit Schreiben vom
16.04.2003 folgendes mit:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.
In den beiliegenden Planunterlagen der Deutschen Telekom AG sind Telekommuni-
kationsleitungen und Anlagen in der StraRe Am Wiesengrund, im Mihlenweg und in
der Hauptstraf3e eingetragen. Darliber hinaus sind auf den bereits bebauten Grund-
sticken Hausanschliisse dargestelit.

Vor Tiefbauarbeiten tiber oder in unmittelbarer Nahe der Tk-Linien ist es erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbiro Netze 27, Martin-Ebel-Str.
15, 16816 Neuruppin, Tel. 0331/6667160 in die genaue Lage dieser Anlagen einwei-
sen lassen und die Bauausfihrenden immer die ,Anweisung zum Schutze unterirdi-
scher Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanwei-
sung)” beachten, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu vermeiden.
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung
neuer Tk-Linien erforderlich.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den Baumanahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom AG, Technik Niederlassung Potsdam, so frith wie
mdéglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen“ zu beachten.
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Einer Uberbauung der Tk-Linien wird nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und erhebliches Schadensrisiko flr die
Tk-Linien besteht.

8.2.4 Elektroenergieversorgung

Die E.DIS Aktiengesellschaft, Regionalzentrum Hennigsdorf teilte mit Schreiben vom
20.04.2003 mit, dass vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Sicherung des vor-
handenen Anlagenbestandes gegen die 0. g. Planung keine Bedenken bestehen.
Die Abstimmung mit dem Regionalzentrum ist zur Ausfiihrung von MaBnahmen er-
forderlich.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der E.DIS Aktiengesellschaft.
Genaue Angaben tber die Lage von Leitungen und Anlagen der E.DIS AG sind in
der Stellungnahme nicht enthalten.

Fir die Umverlegung von Leitungen sowie fir Neuanschlisse sind rechtzeitige An-
trage an die E.DIS Aktiengesellschaft erforderlich.

Far den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromvertei-
lungsanlagen erforderlich. Dazu sind geeignete Flachen im &ffentlichen Bauraum
gemal DIN 1998 erforderlich, die Verlegetiefe fiir Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrlei-
. sten, ist darauf zu achten, dass Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhal-
ten sind. Im Rahmen der konkreten Planung von PflanzmaBnahmen im Bereich 6f-
fentlicher Flachen ist eine Abstimmung mit der E.DIS Aktiengesellschaft durchzufiih-
ren.

Im Bereich der Freileitungen ist zu beachten, dass keine Anschittungen erfolgen
dirfen und die Zugénglichkeit der Maststandorte jederzeit gewahrleistet sein muss.
Beeintrachtigungen der Standsicherheit der Maste sowie Beschadigungen von Er-
dungsanlagen missen ausgeschlossen werden.

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch berbaut
werden. Zur Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragun-
gen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

8.2.5 Trinkwasserversorgung (Gesundheitsamt)

Das Landratsamt Oranienburg gab in seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 folgen-
de Hinweise zum Trinkwasserversorgung

a) Entsprechend §13(1) der Verordnung Uber die Qualitdit von Wasser fiir den
menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung- TrinkwV 2001) vom 21.05.2001
(BGBI. I Nr. 24 S. 959) ist die Inbetriebnahme der Rohrnetzerweiterung spatestens 4
Wochen vor Inbetriebnahme beim Gesundheitsamt Oberhavel anzuzeigen.

b) Nach §14(1) TrinkwV 2002 unterliegen Anlagen einschlieBlich des Leitungsnet-
zes, aus denen auf festen Leitungswegen an Anschlussnehmer Wasser fir den
menschlichen Gebrauch abgegeben wird, der Untersuchungspflicht.
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c) Das Wasser ist mikrobiologisch nach §5(2) und §7 TrinkwV 2001 untersuchen zu
lassen und der Befund dem Gesundheitsamt vorzulegen.

d) Die Untersuchung hat nach §15(5) TrinkwV 2001 in einer von der obersten Lan-
desgesundheitsbehérde zugelassenen Untersuchungsstelle zu erfolgen.

e) Eine Kopie der Niederschrift des Untersuchungsergebnisses ist vor Inbetriebnah-
me der Netzerneuerung/-erweiterung geman §15(3) TrinkwV 2001 innerhalb von 2
Wochen nach dem Zeitpunkt der Untersuchung dem Gesundheitsamt zu (ibersen-
den.

8.2.6 Erdgasversorgung

Die EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH teilte mit Schreiben vom 16.04.2003 mit,
dass durch das benannte Vorhaben Leitungen und Anlagen der EMB beriihrt wer-
den.

In den dem Schreiben beiliegenden Planunterlagen der EMB sind in der Strale Am
Wiesengrund, im Mithlenweg und in der Hauptstrae Versorgungsleitungen einge-
tragen. Darlber hinaus sind auf den bereits bebauten Grundsticken Hausanschliis-
se dargestellt. Die Lage der Leitungen und Anlagen ist nicht genau bekannt.

Vor Baubeginn ist Vororteinweisung erforderlich. Im Bereich der Gasleitungen ist
Handschachtung gefordert.

Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen ist eine Uberbauung sowie die Bepflan-
-Zung mit tiefwurzelnden Gewachsen nicht zulassig.

Die einschlagigen technischen und behérdlichen Bestimmungen zu Bauarbeiten im
Bereich von Gasleitungen sind zu beachten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der &ffentli-
chen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 sicherzustellen.

8.2.7 Trinkwasser- und Abwasser (Zweckverband)

Die Osthavellandische Trinkwasser- und Abwasserbehandlung GmbH teiite mit
Schreiben vom 14.05.2003 mit, dass die weitere ErschlieBungsplanung mit dem
Unternehmen abzustimmen ist. In dem dem Schreiben beiliegenden Lageplan waren
in der Hauptstrale, im Muhlenweg und in der Strafle am Wiesengrund Leitungsbe-
stande des Unternehmens dargestellt.

8.3 Gewisserschutz

Das Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Gewésserschutz und Wasserwirtschaft
teilte mit Schreiben vom: 27.05.2003 folgendes mit: Im Geltungsbereich des Plans
befinden sich keine Grund- und Oberflachenwassermessstellen des Landesmess-
netzes (§23(3) BbgWG). Soliten dennoch Pegel (z. B. Grundwasserbeobachtungs-
rohre) vorhanden sein, wire eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise wiederum an
das Landesumweltamt, Referat W8 (Telefon: 033970 13465), zu richten

Das Landratsamt Oranienburg gab in seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 folgen-
de Hinweise zum Gewasserschutz
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a) Benutzungen von Gewassern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwas-
ser; Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung; Grundwasserabsenkungen) be-
durfen der behérdlichen Erlaubnis.

b) Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist ge-
nehmigungspflichtig. Die entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

c) Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen.

d) In Bereichen, in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind
die Rechtsvorschriften fiir den Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffen einzuhal-
ten.

e) Die Trink- und AbwassererschlieBung des Gebietes ist in Abstimmung mit dem
zustandigen Trink- und Abwasserverband zu realisieren.

f) Samtliche Arbeiten sind so auszufihren, dass der Boden, das Grund- und das
Oberflachenwasser nicht verunreinigt werden.

Der Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel" verwies mit Schreiben vom
09.04.2003 auf den Graben L111 im Plangebiet.

Alle Entscheidungen, die Einfluss auf den Bestand, auf Umgestaltungen des Gra-
bens oder die Anforderungen an die Gewdsserunterhaltung haben, sind mit dem
Verband abzustimmen. Im Rahmen dieser Abstimmungen muss gekiart werden, ob
wasserrechtliche Genehmigungen oder Erlaubnisse erforderlich sind.

-Der genannte Graben liegt stdlich des Anderungsbereiches der Planzeichnung in-

nerhalb des Plangebietes. Im genannten Bereich sind keine baulichen Nutzungen
festgesetzt. Der Graben ist von den geanderten Festsetzungen nicht beriihrt.

8.4 Bodenschutz/ Altlasten

Das Landratsamt Oranienburg gab in seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 folgen-
de Hinweise zu Bodenschutz / Altlasten:

Nach Auswertung der im Umweltamt vorliegenden Unterlagen ist ein Altlastenver-
dacht nicht ersichtlich.

Treten bei Erdarbeiten Verénderungen der Bodenstruktur (Geruch, Verféarbung 0.4.)
auf, so ist die weitere Vorgehensweise mit dem Umweltamt des Landkreises abzu-
stimmen.

8.5 Munitionsbergung

Der Staatlicher Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg teite mit Schrei-
ben vom 09.04.2003 folgendes mit:

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir die Flache des o.g. Vorhabens nicht be-
kannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.
Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach §3(1) Nr.1 der Ord-
nungsbehoérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
veréffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr.
30 vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage
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zu verandern. Die Fundstelie ist gemank §2 der genannten Verbrdnung unverzuglich
der néchsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Birkenwerder, Januar 2004

ol oty sé [N
A. Ludewig /) R./Ludewig
Planverfasserin Griinordnung

Rechtsgrundlage der Planidnderungen

- §244(2) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 IS. 137), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

i. V. m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 IS. 137), zuletzt ge&ndert durch Art. 4,
Abs. 10 des Gesetzes vom 5.5.2004 (BGBI. 1 S. 718).

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

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

- Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990
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