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1 Gegenstand der Planung

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer hat in ihrer Sitzung am
26.04.2018 die 2. Anderung des am 06.06.1996 in Kraft getretenen Bebauungspla-
nes "Bahnstralle / Oranienburger Weg“ im Ortsteil Vehlefanz der Gemeinde Ober-
kramer beschlossen.

Planungsziel der vorgesehenen 2. Anderung des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes ist die Arrondierung des weitgehend realisierten Wohngebietes zwischen der
ehemaligen Bahnstralle (jetzt Barenklauer Strafle) und dem Oranienburger Weg.
Eine derzeit als private Grinflache festgesetzte Flache innerhalb des Wohngebietes
soll in Arrondierung der vorhandenen Bebauung als Wohngebiet entwickelt werden.
Die Anderung erfolgt in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz vom Dezember 2001, zuletzt
geandert im Mai 2009, der die Flache als Wohnbauflache darstellt.

Die Gemeinde beabsichtigt auf Anfrage eines ortsansassigen Grundstlckseigenti-
mers die Anderung des Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Sicherung eines
Wohngrundsticks im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme
der bereits vorhandenen Infrastruktur in dem Uberwiegend realisierten Gebiet.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Einfamilienhauses in Arrondierung des bestehenden Siedlungsgebietes.
Hierzu wird fur die aktuell als private Grinflache festgesetzte Flache analog zu den
angrenzenden Nutzungen an der Stralle ,An den Weiden® als Art der Nutzung ein
reines Wohngebiet festgesetzt. Die Strallenverkehrsflache ,An den Weiden* wird
bis zum Flursttick 452 verlangert.

Die Plananderung ist aufgrund der vorgesehenen Nachverdichtung im Sinne einer
Arrondierung von Wohnbauflachen nach § 13a Absatz 1 BauGB durch einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung entwicklungsfahig. Das Verfahren wird daher
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt. Eine Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt nicht. Es gelten die Bestimmungen des
§ 13a BauGB in Verbindung mit § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB.

Erfordernis )
Aufgrund der bereits durch die Anderung des Flachennutzungsplans dokumentier-

ten, gednderten Planungsziele der Gemeinde Oberkramer fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans "Bahnstralle/ Oranienburger Weg " im Ortsteil Vehlefanz soll
eine Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes zur planungsrechtlichen
Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Anderungsbereich mit
Umwandlung einer privaten Grunflache in ein Baugebiet (reines Wohngebiet) erfol-
gen. Die bisherige Festsetzung einer privaten Grinflache Iasst eine Bebauung nicht
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zu. Daher ist die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans erforderlich. Die
Plananderung soll fur die Wohnbauarrondierungsflache das erforderliche Baupla-
nungsrecht schaffen und einen nutzungsstrukturellen und gestalterischen Rahmen
fur die im Plangebiet angestrebte stadtebauliche Ordnung setzen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplans Bahnstra-
Re/Oranienburger Weg umfasst die Flurstiicke 452 der Flur 4 in der Gemarkung
Vehlefanz mit einer Flache von insgesamt rund 628 m? sowie das Flurstlick 398 der
Flur 4 in der Gemarkung Vehlefanz mit einer Flache von 21 m? .

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Flurstiicke 435 und 658 der Flur 4 in der Gemarkung
Vehlefanz,

- im Osten durch die Flurstlicke 658 und 674 der Flur 4 sowie das Flurstiick
397 der Flur 4 in der Gemarkung Vehlefanz (Stral’enflurstiick ,An den Wei-
den)*

- im Suden durch das Flurstiick 676 der Flur 4 in der Gemarkung Vehelfanz
sowie

- im Westen durch die Flurstlicke 639 und 362 der Flur 4 in der Gemarkung
Vehlefanz.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung
zu entnehmen.

Abb. 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Bahnstrafie/ Oranienburger
Weg" im Ortsteil Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer (rote Schraffur)
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1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Die Anderung des Bebauungsplanes Bahnstrae /Oranienburger Weg “ erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung mit der Nachverdichtung von Wohnbauflachen.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fir die Durchfihrung im beschleunigten Verfah-
ren benannte Grenzwert fur die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von 20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit insge-
samt rund max. 280 m? deutlich unterschritten. Mit der Festsetzung eines reinen
Wohngebietes auf der Flache des Geltungsbereichs werden keine Vorhaben vorbe-
reitet oder begrindet, flr die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgeflhrt wer-
den misste, es gibt auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die
im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichmalnah-
men bleiben von der Anderung unberiihrt.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des
Umweltschutzes werden in die Planung eingestellt. Mit Schreiben vom 07.02.2019
bestatigt die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel, dass die na-
turschutzrechtlichen Belange im Entwurf des geanderten Bebauungsplans hinrei-
chend berticksichtigt wurden.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von einer frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Mit Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses wurde die Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr.
2 BauGB auf die Mdglichkeit zur Unterrichtung und AuRerung hingewiesen. Nach §
13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB in Form einer o6ffentlichen Auslegung. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Gebiet der Plananderung ist Teil des Uberwiegend realisierten Wohngebietes
zwischen dem Oranienburger Weg und der Bahnstral3e, (jetzt Barenklauer StralRe).
Das Wohngebiet grenzt dstlich an den historischen Ortskern von Vehlefanz an und
liegt gegenlber der neuen Schule von Vehlefanz.

Wahrend entlang der Barenklauer Stralle zum Anger hin Uberwiegend Reihenhau-
ser entstanden sind, sind in den rlckwartigen Bereichen Einfamilienhduser pra-
gend.

Die von der Barenklauer Stralle nach Nordosten verlaufende feuchte Senke wurde
als private Grinflache festgesetzt und bleibt zur Gliederung des Wohngebietes
weitgehend erhalten. Der Anderungsbereich liegt im Randbereich der feuchten
Senke.

Das Plangebiet ist nicht mehr Teil landwirtschaftlicher Nutzflachen. Es befindet sich
im Plangebiet kein Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes (LWaldG).

2.2 Bebauung und Gelandehohe

Bei dem Flurstick 452 in der Flur 4 der Gemarkung Vehlefanz handelt es sich um
eine derzeit als Gartenflache genutzte Flache, die sudwestlich und dstlich von
Wohnbebauung umgeben ist. Nach Westen und Norden schliefen sich naturnahe
Grinflachen im Bereich der feuchten Senke an. Auf der Plangebietsflache befindet
sich im nérdlichen Bereich ein kleinerer Schuppen.

Die Flache fallt von Siden nach Norden ab. Die Gelandehdhen bewegen sich im
Plangebiet zwischen 44,65 m NHN Uber DHHN 2016 im sudlichen Geltungsbereich
und 42,80 m an der noérdlichen Gebietsgrenze. Die geplante Verkehrsflache (Flur-
stuck 398) liegt bei 44,14 m. Sie schlie3t an die bestehende Verkehrsflache ,An den
Weiden® an.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung — Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschlieung der Anderungsflache erfolgt tiber die bereits herge-
richtete Stichstralle ,An den Weiden®, die lediglich in einem kleinen Teilbereich
(Flurstiick 398) bis an das Plangrundstiick herangefuhrt werden muss.

Mit Schreiben vom 15.06.2018 verweist der Landkreis darauf, dass das Flurstiick
398 nicht Bestandteil der Verkehrsflache ,An den Weiden® ist und daher keine An-
bindung des Anderungsbereiches liber die StraRe ,An den Weiden“ gegeben ist.
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Das Flurstiick wird daher in den Anderungsbereich einbezogen und als 6ffentliche
Stralienverkehrsflache festgesetzt.

Uber die Strale ,An der Weiden*“ ist das Grundstiick an die Bahnstrale (jetzt Ba-
renklauer Stral3e) sowie weitere Ubergeordnete Stral’en angebunden.

Mit Schreiben vom 07.02.2019 bestatigt der Fachdienst Verkehr und Ordnung des
Landkreises Oberhavel, dass gegen die Planung stral3enverkehrsbehoérdlich keine
Bedenken bestehen. Aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtungen
zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen und Anordnungen, insbesondere
auf Grundlage der Stral’enverkehrsordnung (StVO) bleiben unberihrt.

Ruhender Verkehr
Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze regelt die Satzung

Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Be-
kanntgemacht am 07.10.2005).

Trink- und Schmutzwasser

FiUr das Plangebiet sind Anschliisse an die 6ffentlichen Netze von Strom, Wasser,
Gas vorgesehen.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavellandische Trinkwasser-
versorgung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA ). Fir den Ortsteil Vehlefanz
erfolgt die Abwasserversorgung durch den Zweckverband Kremmen.

Die Trinkwasserversorgung kann voraussichtlich Uber die anliegenden Leitungen
erfolgen. Dazu ist eine ,relativ kurze Netzerweiterung aus der Strale an den Wei-
den erforderlich.

Mit Schreiben vom 02.01.2019 teilt die OWA mit, dass keine Einwande gegen den
Bebauungsplan bestehen. Das Grundstuck kann auf Antrag an die offentliche
Trinkwasserversorgung angeschlossen werden.

Es erfolgt ein Hinweis auf die Loschwasserversorgung. Diese ist gemalt DVGW-
Arbeitsblatt W 405 zur Zeit bis zu einer Héhe von 48 m?/h fur einen Zeitraum von 2
Stunden Uber Unterflurhydranten gewahrleistet.

Gemal Schreiben des Landkreises Oberhavel vom 07.02.201 bestehen aus Sicht
des vorbeugenden Brandschutzes zur Plananderung keine Bedenken.

Eine Erweiterung des Entsorgungsnetzes fir die Abwasserentsorgung kann ge-
mafR Schreiben des Zweckverbandes Kremmen vom 26.02.2019 Uber die anliegen-
den Leitungen erfolgen. Das Grundstlick ist durch die im Stichweg vorhandene
zentrale Schmutzwasseranlage erschlossen. Lediglich die Anschlussleitung zum
vorhandenen Schmutzwasserschacht ist durch den Vorhabentrager in Abstimmung
mit dem Zweckverband zu realisieren.

Hinsichtlich der Bebauung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
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Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemafll den Bestimmungen des branden-
burgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstlicken zu versickern. Im
Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans wird das Wasser teilweise in das
angrenzende Feuchtgebiet eingeleitet. Dies ist auch fiir das Niederschlagswasser
des Plangebietes mdglich.

Gemal Hinweis der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel (Fach-
dienst Wasserwirtschaft) mit Schreiben vom 07.02.2019 qilt als Voraussetzung fur
die Niederschlagsversickerung versickerungsfahiger Boden und ein Mindestabstand
von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren hdchsten
Grundwasserstand.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die untere Wasserbehorde, wenn
erforderlich, erneut dazu zu beteiligen.

Samtliche Arbeiten sind so auszufuhren, dass das Grund- und Oberflachenwasser
nicht verunreinigt und gefahrdet werden.

Gemal Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde vom 15.06.2018 sowie erneut
vom 07.02.2019 befindet sich das Plangebiet in keiner Trinkwasserschutzzone.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.

Elektroenergie

Die Versorgung der Plangebietsflache mit Elektroenergie erfolgt Uber das Netz der
Edis AG. Gemall Vermessungsgrundlage zur Plananderung (Schech 2018) befin-
den sich im Plangebiet Leitungen und Anlagen des Unternehmens. Diese werden
im Zuge der Planumsetzung Uberbaut bzw. missen verlegt werden.

Die Edis AG wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und um wei-
tere Auskiinfte hierzu gebeten. Gemal Schreiben vom 21.12.2019 befinden sich im
Plangebiet Leitungen und Anlagen des Unternehmens. Als Anlage wurden Planun-
terlagen zum Anlagenbestand vorgelegt, die aber lediglich der Information dienen.
Die Edis AG bittet darum, notwendige Anderungen / Umverlegungen der Anlagen
rechtzeitig mit dem Unternehmen abzustimmen.

Die Erschliefung der geplanten Bebauung mit Elektroenergie ist aus dem vorhan-
denen Versorgungsnetz moglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Tiefbauarbeiten Bestandsunterla-
gen auf Grundlage des Lageplans des geplanten Bauwerkes abzufordern sind.

Erdgas
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Versorgungstrager fur die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Bran-
denburg GmbH (EMB). Leitungen der Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB).
befinden sich gemal Vermessungsgrundlage in der angrenzenden Stralie ,An den
Weiden“. Voraussichtlich ist eine ,relativ kurze* Netzerweiterung aus der Stralle an
den Weiden erforderlich.

Die Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB) wurde im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an
der Planung beteiligt und um weitere Auskinfte gebeten. Mit Schreiben vom
20.12.2019 wurden Planunterlagen zur Lage der Leitungen beigefugt.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffent-
lichen ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen enthalte-
nen Angaben und Mal3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbind-
lich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass
erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kir-
zesten Weg verlaufen. Darilber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die
die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die ge-
naue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte
Erkundungsmaflinahmen (Ortung, Querschlage, Sichtschlitze, Handschachtungen
usw.) festzustellen.

Es ergeht der weitere Hinweis, dass im unmittelbaren Bereich der Leitung auf den
Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten ist. Die
abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftser-
teilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das
Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital ge-
lieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Die Auskunft gilt nur fir den an-
gefragten raumlichen Bereich und nur fur eigene Leistungen der NBB, so dass ge-
gebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetrei-
ber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskinfte eingeholt werden mussen.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkge-
stutzt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wurde im Rahmen der Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt und um weitere Auskunfte gebeten. Mit Schreiben vom
16.01.2019 teilt die Telekom mit, dass sich keine Telekommunikationslinien des
Unternehmens im Planbereich befinden.

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebaudes mit Telekommunikationsinfra-
struktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer TK-Linien innerhalb und auler-
halb des Plangebietes erforderlich.
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Es wird gebeten rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn zum Zweck der
Koordinierung mitzuteilen, welche eigenen oder Ihnen bekannten Mallnahmen Drit-
ter im Bereich der Strale An den Weiden stattfinden werden.

Zur leichteren Versorgung des neu zu errichtenden Gebaudes auf dem Grundstlick
ist es sinnvoll, fur alle Medientrager ein Leerrohr zwischen Hausanschluss und
stralRenseitiger Grundstlicksgrenze bei der ErschlieRung vorzusehen.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung im Plangebiet gelten die Bestimmungen aus der Satzung
Uber die Abfallentsorgung des Landkreises Oberhavel (Abfallentsorgungssatzung)
vom 08.12.2004 in der Fassung der 3. Anderungssatzung vom 12.12.2012, in Kraft
getreten am 01.01.2013. Zustandiger offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fur
das Plangebiet ist die Abfallwirtschafts-Union Oberhavel GmbH.

Die untere Abfallbehdrde des Landkreises Oberhavel verweist in der Stellungnahme
vom 15.06.2018 darauf, dass flr eine ordnungsgemafle Abfallentsorgung Anforde-
rungen an die strallenmafige ErschlieBung gestellt werden, die im weiteren Verfah-
ren zu berucksichtigen sind.

Mit Herstellung der Stralle An den Weiden, sind diese Anforderungen nach derzei-
tiger Einschatzung erflllt. Mit der Einbeziehung des Flurstlicks 398 und der Qualifi-
zierung der Flache als Verkehrsflache ist das Plangebiet nach derzeitiger Einschat-
zung angebunden.

Der Landkreis Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR® § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt und um weitere Auskunfte gebeten. Mit Schreiben vom 07.02.2019 teilt der
offentlich-rechtliche Entsorgungstrager (AWU Abfallwirtschafts-Union Oberhavel
GmbH) mit, dass die geplante Wohnbebauung an einer Sackgasse ohne ausrei-
chend dimensionierte Wendeanlage fur 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge liegt. So-
mit kdnnen die Grundsticke nicht direkt an die Abfallentsorgung angeschlossen
werden. Nach Ricksprache mit der AWU Abfallwirtschafts-Union Oberhavel GmbH
mussen die Anlieger in der Stichstralle An den Weiden 1 und 2 ihre Abfal-
le/Abfallbehalter an die durchfiuhrende Strafle zur Abholung bereitstellen. Diese
Verpflichtung trifft auch das Grundstiick im Geltungsbereich der Anderung. Der
Hinweis zur Abfallentsorgung ist zu beachten.

Darliber hinaus wird darauf verwiesen, dass die bei der MalRnahme anfallenden
Abfalle gemal den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG), der auf
dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Sofern Abfalle
anfallen, die gem. § 48 KrWG i. V. m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als
gefahrlich  einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallent-
sorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH, GroRRbeerenstrafle 231 in 14480
Potsdam anzudienen.
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Anfallender Bodenaushub ist entsprechend LAGA-TR zu analysieren und entspre-
chend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Treten bei den Erdarbeiten ungewodhnliche Verfarbungen oder Gertiche auf, so ist
die weitere Vorgehensweise mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Geologie/Boden

Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortschaft Vehlefanz gemaR der naturrdumli-
chen Gliederung Brandenburgs (nach Scholz) im Naturraum des Landchens Glien.
Die Grundmoranenplatten der beiden Landchen Bellin im Westen und Glien im Os-
ten liegen zwischen den Niederungen des Oberen Rhinluchs und des Havellandi-
schen Luchs. In die flachwellige Grundmoranenflache des Glien sind zum Teil Rin-
nen eingesenkt.

Auf den zumeist sandigen Lehmen und lehmigen Sanden haben sich z.B. in Vehle-
fanz relativ fruchtbare Braunerden entwickelt.

Die Flachen im Bereich der feuchten Senke sind tUberwiegend vernasst.

Grund- und Oberflaichenwasser

Gemal den Geodaten des Landesumweltamtes Brandenburg liegen die Flurab-
stdnde des Grundwassers im Plangebiet zwischen 7,50 m bis 10 m. Es besteht
gemal Landschaftsrahmenplan (Altkreis Oranienburg) keine unmittelbare Gefahr-
dung des Grundwassers durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Im Bereich
der als private Griinflaiche festgesetzten nordlich an die Anderungsflache angren-
zende Rinne befinden sich Pfuhle.

Klima

Die Flachen des Bebauungsplans liegen gemal dem zum B-Plan erstellten Grin-
ordnungsplan auf3erhalb der fir die Erzeugung von Frischluft- bzw. Kaltluftstromen
relevanten Bereiche. Mikroklimatisch fungiert die feuchte Senke als Kaltluftbahn.

Die Ortslage von Vehlefanz ist als maRig belasteter Siedlungsbereich einzustufen.

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Schutzgebieten nach dem Natur-
schutzgesetz. Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das Kremmener
Luch sowie das FFH-Gebiet Behrensbruck nérdlich und nordwestlich von Vehlefanz
in ca. 6 Km Entfernung.
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Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) Rhin-Havelluch befindet sich
in ca. 7 km Entfernung.

Eine Beeintrachtigung der Natura-2000 Gebiete durch das Vorhaben kann aufgrund
der Entfernungen ausgeschlossen werden.

Die Flache des Plangebietes liegt nicht in einem Landschafts- bzw. Naturschutzge-
biet nach Bundesnaturschutzgesetz.

Biotope und Arten

Die Flache im Anderungsbereich stellt sich als ehemalige Grinlandflache (Biotoptyp
1994: Frischwiese) mit heutiger Gartennutzung mit ruderalisiertem Zierrasen dar.
Nach Osten und Westen grenzen Hausgarten an. Im Bereich der noérdlichen Flur-
stiicksgrenze befinden sich einzelne Geholze.

Die gesamte Flache des Flurstlicks 452 ist heute dem Biotoptyp Gartenbrache (Bio-
topnr. 10113) zuzuordnen und derzeit, wie auch schon im Ursprungsbebauungsplan
als von allgemeinem Wert einzustufen.

Die angrenzende Flache des Flurstiicks 398 ist den Verkehrsrandflachen zuzuord-
nen und wird als Biotoptyp (12650) den unbefestigten Wegen beigestellt.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope. Ein
Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten ist nicht bekannt und unter Be-
ricksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

Baume

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Baume, die der Baumschutzsatzung
der Gemeinde vom 30.09.2010 unterliegen.

Fauna

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist fir das Plangebiet aufgrund
seiner Lage innerhalb der Siedlungsflachen von einer allgemeinen Lebensraum-
funktion auszugehen. Wertvollere Lebensraume befinden sich im nérdlich angren-
zenden Niederungsbereich.

2.5 Besonderer Artenschutz

Gemal Anforderung der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Planungsan-
zeige vom 15.06.2018 wurde zur Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes
nach § 44 BNatSchG auf der Vorhabenflache im Frihjahr eine Potenzialuntersu-
chung durchgefuhrt. Es wurde das Vorkommen von besonders geschutzten Tierar-
ten, hier inshesondere von Végeln und deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten so-
wie Amphibien als den mdglich vorkommenden relevanten Arten Uberpruft.




BP_,BahnstralRe /Oranienburger Weg “ Vehlefanz 2. Anderung - Begriindung (Entwurf) 11

In Verbindung mit der angrenzenden Kleingewasserflache, die zudem ein hohes
Potenzial fiir Amphibien aufweist, wurden im Randbereich der Bauflache Eichelha-
her, Kohlmeise, Blaumeise, Haussperling, Amsel, Griunfink, Zilpzalp und Star ver-
merkt.

Auf der eigentlichen Bauflache (Flurstick 452/398) konnten keine Brutpaare von
Végeln vermerkt werden. Die Rasenflache ist als mogliche Nahrungsflache fur sied-
lungsfolgende Vogel einzustufen.

Bei dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich handelt es sich um eine strukturarme
Flache ohne Besiedlungspotenzial fir Vogel.

Potenzielle Quartierstandorte fur Fledermause sind nicht vorhanden. Des Weiteren
besteht kein Besiedlungspotenzial fur die streng geschitzte Zauneidechse. Die
Bauflache weist keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur die Zauneidechse und
andere Reptilien auf. Sonnen- und Versteckplatze fehlen weitgehend ebenso wie
passende Eiablageplatze in lockeren Sandschichten.

Bei der Begehung im April 2018 konnten auf dem zu bebauenden Grundstiicksab-
schnitt keine streng- und besonders geschutzten Tierarten nachgewiesen werden.

Nach derzeitiger Einschatzung ergeben sich keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG. Artenschutzrechtliche Belange stehen einer Plandnderung demnach
nicht entgegen.

Die untere Naturschutzbehdrde beim Landkreis Oberhavel wurde im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und um weitere Auskiinfte gebeten.

Mit Schreiben vom 07.02.2019 weist die Naturschutzbehérde darauf hin, dass zur
Gewahrleistung der Passierbarkeit des Vorhabengebietes insbesondere flir Amphi-
bien bei einer spateren Einfriedung desselben eine Mindestbodenfreiheit von 10 cm
erforderlich ist.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur Einfriedung getrof-
fen, die Einfriedung mit Mauern ist untersagt. Eine Mindestbodenfreiheit wurde je-
doch nicht bestimmt. Fur das eine Grundstiick wird daher auf eine Anderung der
textlichen Festsetzung verzichtet, der Hinweis wird in die Begrindung aufgenom-
men.

2.6 Altlasten

Gemal Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Oberha-
vel im Rahmen der Planungsanzeige sind die Flachen nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Oberhavel als Altlast bzw. Altlastenverdachtsflachen registriert. Aus
Bodenkundlicher Sicht bestehen daher keine Bedenken.

Treten bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Verfarbungen oder Geruche auf, so ist
die weitere Vorgehensweise mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.
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2.7 Denkmale

Im Geltungsbereich der Plandnderung und der im Hinblick auf den Umgebungs-
schutz zu beachtenden Bereiche befinden sich keine Baudenkmale- und Boden-
denkmale.

Der Landkreis Oberhavel als untere Denkmalschutzbehérde sowie die Denkmal-
fachbehdrde wurden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
gern oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Mit Schreiben vom 08.02.1019 teilt das Brandenburgische Landesamt fur Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum — Abt. Bodendenkmalpflege und Ge-
bietsbodendenkmalpflege mit, dass im Bereich der genannten Planung bisher keine
Bodendenkmale bekannt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pfle-
ge der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004*
(GV-BI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflich-
tungen bestehen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen o0.a., entdeckt werden, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbe-
hoérde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgD-
SchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG)

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Das zur Festsetzung als Baugebiet vorgesehene Flursticke 452 der Flur 4 in der
Gemarkung Vehlefanz befindet sich im Eigentum von Privatpersonen. Das zur
Festsetzung als Verkehrsflache vorgesehene Flurstiick 398, Flur 4, Gemarkung
Vehlefanz (rund 21 m?) befindet sich gemal Lage- und Hoéhenplan bislang im Ei-
gentum der Gemeinde Oberkramer.
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Vorgaben des Bebauungsplans "BahnstraRe/ Oranien-
burger Weg" im Ortsteil Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer

Der Bebauungsplan Bahnstral’e/Oranienburger Weg wurde am 06.06.1996 in Kraft
gesetzt.

Die Gemeinde Oberkramer beabsichtigt auf Anfrage eines ortsansassigen Grund-
stlickseigentiimers die Anderung einer Teilflache des Bebauungsplans "Bahnstra-
Re/ Oranienburger Weg" zur planungsrechtlichen Sicherung eines Wohngrund-
sticks im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme bereits vor-
handener Infrastruktur im Siedlungsgebiet an der Barenklauer Stralte. Die Pla-
nungsabsicht umfasst die Flurstlicke 452 und 398 der Flur 4 in der Gemarkung

Vehlefanz.

Die Planadnderung soll gemal § 13a Absatz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkrdmer sind beide
Flachen im Anderungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen darge-
stellt.

Der am 06.06.1996 in Kraft getretene Bebauungsplan stellt die Flache im Geltungs-
bereich der 2. Anderung teilweise als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz und teilweise private Grunflache dar. Innerhalb der als Grinflache
festgesetzten Flache verlauft eine als FuBweg benannte Verkehrsflache zur Anbin-
dung der Bahnstrale (jetzt Barenklauer Stralle) an die Verkehrsflache ,An den
Weiden®.

Diese Festsetzung der Verkehrsflache ,FuRweg“ wurde im Rahmen einer 1. Ande-
rung des o.g. Bebauungsplans mit Beschluss vom 18.06.2003 geandert. Der Ful3-
weg wurde mit Plananderung vom Oktober 2003 gestrichen, die Flachen des Ful3-
wegs sowie der oOffentlichen Grinflache wurden der als private Grunflache festge-
setzten Flache beigestellt.

Auf die Sicherung eines Spielplatzes im Bereich der privaten Grinflache wurde im
Zuge der Umsetzung der Planungen aufgrund geanderter Planungsziele der Ge-
meinde verzichtet. Die vorhandenen Spielgerate wurden an anderer Stelle im Orts-
teil Vehlefanz installiert.

In Vehlefanz befinden sich 3 Spiel- und Sportplatze sudlich der Bahnstrale sowie 2
weitere in Wohngebieten nérdlich der Bahnstral3e.

Ein Spielplatzkonzept oder eine Spielplatzsatzung liegt in der Gemeinde nicht vor.
Mit einer Uberwiegend vorhandenen Einfamilienhaus- oder Reihenhausbebauung
mit Garten sowie den vorhandenen Spielplatzen im Ortsteil wurde auch aufgrund
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der tatsachlichen Nutzungsfrequenz der vorhandenen Anlage kein weiterer Spiel-
platzbedarf im Neusiedlungsgebiet An den Weiden gesehen.

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes besteht die Festsetzung
eines allgemeinen und in Teilen eines reinen Wohngebietes gemal §§ 3 und 4
BauNVO. Wahrend die an das Flurstiick 452 angrenzenden Flachen zur Bahnstra-
Re (Barenklauer Stralle) hin als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurden, sind
die Flachen um die StralRe ,An den Weiden* als reines Wohngebiet festgesetzt.

Als Mal der baulichen Nutzung wird in den angrenzenden reinen Wohngebieten an
der Stralle ,An den Weiden* eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Ge-
schossflachenzahl von ebenfalls 0,3 zwingend (eingeschossige Bebauung) festge-
setzt. Darliber hinaus wird eine offene Bebauung sowie als Dachform das Sattel-
dach mit einer Neigung von 35°-45° bestimmt. Zudem werden im Bereich ,An den
Weiden“ Einzelhauser festgesetzt und es wird eine ost-westlich ausgerichtete First-
richtung bestimmt. Beidseitig der Strale ,An den Weiden* werden Baumpflanzun-
gen festgesetzt.

Durch textliche Festsetzungen werden Zulassigkeiten und Ausnahmen in den all-
gemeinen und reinen Wohngebieten empfohlen. Dartiber hinaus erfolgen neben der
zeichnerischen Festsetzung zusatzlich textliche Festsetzungen zum Mal} der bauli-
chen Nutzungen, zur Bauweise und der Stellung der baulichen Anlagen, zu Stell-
platzen, Verkehrsflachen, Zu- und Ausfahrten und Pflanzgeboten, die fiir den Ande-
rungsbereich teilweise zu Uberprifen waren.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Landesplanung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-

passen. Fur die vorliegende Plananderung ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)
und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009 (GVBI. Il, S. 186).

Die Ziele kdnnen im Rahmen der Abwagung nicht iberwunden werden.

Im Vorfeld der Plandnderung erfolgte eine Zielanfrage bei der gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung mit Schreiben vom 22.05.2018. Mit Schreiben vom
26.06.2018 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass derzeit kein
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

Der Bebauungsplan ,Bahnstrale/ Oranienburger Weg entspricht demnach den Zie-
len der Raumordnung.
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Gemal dem Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 LEP B-B ist die Entwicklung der Ge-
meinde Oberkramer auflerhalb des Gestaltraums Siedlung zulassig durch Innen-
entwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungsoption. Der Ande-
rungsbereich gehdrt zu den Nachverdichtungspotenzialen, die der Gemeinde im
Rahmen der Innenentwicklung zur Verfiigung stehen.

Eine zusatzliche Entwicklungsoption muss nicht in Anspruch genommen werden.

Fur die Bewertung der Planungen sind neben dem Ziel 4.5 des LEP B-B weitere
Grundsatze relevant:

e Grundsatz aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche, Vorrang der In-
nenentwicklung, dabei Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen bzw. Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen, Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen.

Mit der Arrondierung des Siedlungsgebietes entlang der Bahnstral3e (jetzt Baren-
klauer Stral3e) werden Siedlungsbrachflachen nachverdichtet.

o Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung
der Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funkti-
ons- und Regenerationsfahigkeit sowie in ihrem Zusammenwirken, Vermei-
dung von Freirauminanspruchnahmen

Diese Grundsatze werden durch die Nachverdichtung im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans von Flachen im Siedlungsrandbereich anstelle der Festsetzung
von Baugebieten in Freiflachen beachtet.

e Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, Konzentration der zusatzlichen
Wohnsiedlungsentwicklungen auf siedlungsstrukturell und funktional geeig-
nete Siedlungsschwerpunkte, raumliche Zuordnung der Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Erholung

Diesem Grundsatz wird durch die Siedlungsarrondierung an eine bestehende Sied-
lungsflache im Ortsteil Vehlefanz entsprochen.

e Grundsatze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt, Minimierung der
Freirauminanspruchnahme bei Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Diesem Grundsatz wird durch die Siedlungsarrondierung an eine bestehende Sied-
lungsflache Rechnung getragen.
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Mit Schreiben vom 08.01.2019 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut mit, dass die Planungsab-
sicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Es ergeht der Verweis auf den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), der sich im Aufstellungsverfahren befindet. Der 2. Entwurf
zum LEP HR wurde am 19.12.2017 von der Landesregierung Berlin und Branden-
burg gebilligt, die 6ffentliche Auslegung ist abgeschlossen. Der Entwurf kommt bei
der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch noch nicht zur Anwendung, fir die hier
relevanten Regelungsbereiche bleibt der LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR
verbindlich. Gleichwohl weisen wir darauf hin, dass die zeichnerischen Festlegun-
gen zum Gestaltraum Siedlung gegentber dem LEP B-B in der Gemeinde Ober-
kramer raumlich erweitert werden sollen. Danach wird das Plangebiet zukuinftig im
Gestaltungsraum Siedlung liegen.

Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren
gemal Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung zur Zielanfrage
vom 26.06.2018 auf den Erfordernissen der Raumordnung gemafR Regionalplan
Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung (24.11.2010) sowie Frei-
raum und Windenergie (26.04.2017).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die Regionale Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel wurden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 4
Abs. 2 an der Planung beteiligt.

Mit Schreiben vom 14.01.2019 teilt die Regionale Planungsgemeinschaft mit, dass
die Planung mit den Belangen der Regionalplanung vereinbar ist.
Der Regionalplan trifft fir den in Rede stehenden raumlichen und sachlichen Gel-

tungsbereich keine Festlegungen. Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse
der Regionalplanung entgegen.

3.3 Landkreis Oberhavel Kreisentwicklungskonzeption

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel (Aktualisierung
2012 mit dem Stand 31.12.2011 der 1. Fortschreibung) stellt eine informelle Pla-
nung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand
der kreislichen Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt —
wichtiges Informationsmaterial fir die Regional- und Landesplanung.

Der Landkreis Oberhavel verweist mit Stellungnahme vom 15.06.2018 darauf, dass
das Bestreben der Gemeinden zur Sicherung einer tragfahigen Bevdlkerungsdichte
unterstutzt wird. Durch geeignete MalRnahmen in strukturbestimmenden Bereichen
soll der Abwanderung vor allem der jungen Bevolkerung entgegengewirkt werden.
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Die Siedlungsentwicklung soll vor allem innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslagen sowie durch landschaftsvertragliche Abrundung am Ortsrand erfolgen.

Die Entwicklung der Flache im Anderungsbereich des Bebauungsplans entspricht
den in der Kreisentwicklungskonzeption formulierten Entwicklungsgedanken.

3.4 Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer Dezember 2001, geandert im
Mai 2009 stellt im OT Vehlefanz die Anderungsflache als Wohnbauflache dar. Die
Plananderung mit Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist demnach aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.5 Landschaftsplanung/Grinordnungsplanung

Zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer wurde ein Landschaftsplane
erstellt, dessen Inhalte unter Abwagung in den FNP Gbernommen wurden. Der Plan
wurde im Zuge der FNP Anderung 2009 nicht angepasst.

Die Bestimmungen des zum Bebauungsplan von 1996 erstellten Griinordnungspla-
nes, die unter Abwagung in den Bebauungsplan Ubernommen wurden gelten un-
verandert fort.

3.6 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Anderungen des Bebauungsplans beriihren kénnen, sind
derzeit nicht bekannt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die vorliegende Planung beruhrt werden kann, wurden an der Planung betei-
ligt und darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten
Anderung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte
eigene Planungen und Mallnhahmen zu machen.

Die Hinweise wurden in die Planbegriindung aufgenommen, eine Anderung der
Planzeichnung wird nicht erforderlich.
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4 Planinhalt

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BahnstralRe/Oranienburger Stralle in
Vehlefanz schlieRt an die Ortslage von Vehlefanz an. Der Anderungsbereich ist
derzeit Teil der den Geltungsbereich gliedernden Grunflache.

Planungsziel ist die Entwicklung einer Wohnbauflache unter Sicherung einer geord-
neten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung in dem bereits teilweise reali-
sierten und mit offentlichen Strallen erschlossenen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung von innerértlich
verfugbaren Bauflachen soll dem Vorrang der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung gefolgt und Auenbereichsflachen vor einer Inanspruchnahme und Versiege-
lung geschutzt werden.

Nach aktuellem Wissensstand ist eine grundsatzliche Vereinbarkeit der Planung mit
ubergeordneten Anforderungen gegeben.

Entsprechend dem Anderungsbeschluss vom 26.04.2018 durch die Gemeindever-
tretung erfolgt die Anderung einer Teilfliche des Bebauungsplans im beschleunig-
ten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird auf die
Durchflhrung einer Umweltprifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu berlcksichtigen. Gemaf
Schreiben vom 07.02.2019 bestatigt die Naturschutzbehdrde des Landkreises
Oberhavel, dass die naturschutzrechtlichen Belange in der Begrindung zu o.g. Be-
bauungsplan hinreichend berticksichtigt wurden. Es bestehen daher keine weiteren
Bedenken gegen den genannten Plan.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf die
Festsetzungen zu Art und Maf3 der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulas-
sigen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zu den ortlichen
Verkehrsflachen.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes "BahnstralRe/Oranienburger Weg wird
fur die im Bereich des Flurstiicks 452 festgesetzte private Grinflache ein Reines
Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt.

Zur Wahrung des Gebietscharakters schliefl3t die textliche Festsetzung TF Nr. 1.1
des wirksamen Bebauungsplans in den Reinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO aus. Der Ausschluss dient dem Erhalt




BP_,BahnstralRe /Oranienburger Weg “ Vehlefanz 2. Anderung - Begriindung (Entwurf) 19

des stadtebaulichen Charakters der Ortslage von Vehlefanz. Durch das Hinzukom-
men von Laden, nicht storenden Handwerksbetrieben, Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke im Wohngebiet wiirde sich der Ortskern verandern.

Die textliche Festsetzung 1.1 wird im Rahmen der Plananderung beibehalten.

Allgemein zulassig sind somit:
1. Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlrfnissen der Bewohner des Ge-
bietes dienen.

421 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der im Anderungsbereich zuldssigen baulichen Nut-
zung wird analog zu den vorhandenen Festsetzungen im Bebauungsplan gemaf
§ 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl gemal § 19
Abs. 1 BauNVO sowie der Geschossflachenzahl bestimmt. Zudem erfolgt eine
Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Bereich der angrenzenden Flachen mit einer
GRZ von 0,3 festgesetzt.

Diese Festsetzung wird im Anderungsbereich beibehalten und sichert damit eine
ortsbildvertragliche Bebauungsdichte.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemal dem wirksamen Bebau-
ungsplan nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regel-
mafig um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Eine davon abweichende Regelung ist nicht vorgesehen.

Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fiir das
festgesetzte reine Wohngebiet (WR) eine zulassige ,Gesamt-GRZ* von 0,45.

Das gemal § 17 Abs. 1 BauNVO in reinen Wohngebieten (WR) zulassige Mal} der
baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird mit der vorlie-
genden Planung zur Wahrung der landschaftlichen Pragung des Siedlungsgebietes
unterschritten. Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der aktuell be-
stehenden Bebauungsdichte.

Geschossflachenzahl/Hohe der baulichen Anlage

Die Geschossflachenzahl bleibt auch im Anderungsbereich mit einer GFZ 0,3 be-
stehen. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Héhe der baulichen




20 BP _,BahnstralRe / Oranienburger Weg “ Vehlefanz 2. Anderung - Begriindung (Entwurf)

Anlage als Traufhdhe mit 4,50 m (TF: 2.2) bleibt im Anderungsbereich bestehen.
Die Hohe wird auf einen im Vermessungsplan festgesetzten Héhenpunkt der an-
grenzenden Verkehrsflache von 44,15 m bezogen und in NHN im DHHN 2016 be-
stimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird analog zu den angrenzenden reinen Wohngebie-
ten mit | bestimmt.

4.2.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten WA/WR erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 1 BauNVO. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude
und Gebaudeteile nicht Uberschritten werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in
geringfugigem Ausmald kann gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen wer-
den.

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen halten einen Abstand von mindestens 3,0 m zu an-
grenzenden Nachbargrundstliicken ein. Die Abstandserfordernisse gemal den
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben hiervon unberuhrt.

Die im gesamten Plangebiet festgesetzte Bauweise als offene Bauweise bleibt im
Anderungsbereich bestehen.

In der Anderungsflache sind ausschlieRlich Einzelhduser zulassig.

4.2.3 Stellung der baulichen Anlagen

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt Firstrichtungen der Hauptgebaude als
Hauptrichtung der Baukdrper fest. Diese Festsetzung kann im Anderungsbereich
aufgrund des Grundstlickszuschnitts nicht beibehalten werden und wird ersatzlos
gestrichen.

4.3 Verkehrsflachen
4.3.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die als offentliche Verkehrsflache ,An den Weiden“ festgesetzte Flache schlief3t
nach Hinweis des Landkreises Oberhavel nicht unmittelbar an das Flurstuck 452 an.
Daher ist bisher keine Anbindung des Anderungsbereiches gegeben. Das Flurstlick
398 wird daher in den Anderungsbereich einbezogen und als 6ffentliche Verkehrs-
flache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt und durch eine Straenbe-
grenzungslinie von den angrenzenden Wohngebieten abgegrenzt. Die Anbindung
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des Baugrundstlicks (Flurstiick 452) tGber diesen Bereich des Flurstiicks 398 wird in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

4.3.2 MaRBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes gemall § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung von
Flachen innerhalb des Anderungsbereiches (Asphaltierung, Betonierung) bleibt die
textliche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Pkw-
Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von Zufahrten fur Garagen bestehen. (Il 3.)

4.3.3 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Fur die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt als Aus-
gleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft eine Festsetzung von Anpflanzgebo-
ten (TF 9.3). Fur den Anderungsbereich wird die Festsetzung zur Anpflanzung von
mindestens zwei Obstbdumen (Hochstamm) beibehalten.

Pflanzbindungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Erhaltungsbindungen) flr die
im Plangebiet vorhandenen Baume werden im Anderungsbereich nicht festgesetzt.

4.4 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Weitere bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen betreffen im An-
derungsbereich Fassadengestaltungen, Dachformen, Neigungen und Deckung so-
wie Einfriedungen. Erstere sollen aus Grinden der planerischen Zurtckhaltung far
den Anderungsbereich modifiziert werden, da dieser sowohl entlang der Barenklau-
er StralRe als auch im Bereich ,An den Weiden“ von modernen Wohngebduden mit
unterschiedlicher Gestaltung gepragt ist.

Zur Fassadengestaltung werden zusatzlich zu Kratz- und Glattputzen auch Holzfas-
saden zugelassen. Diese sind in hellen Nuancen erdiger Farbténe sowie in Grau-
und Anthrazittdnen zuldssig.

TF: Die Festsetzung wird fiir den Anderungsbereich erganzt:

Fir die Fassadengestaltung sind Kratz- und Glattputze in hellen Nuancen er-
diger Farbtone zuldssig. Zulassig sind auch Holzfassaden in ihrer natiirlichen
Farbung, gebeizt oder lasiert. Fiir Anstriche von Holzteilen sind Nuancen er-
diger Tone (beige, ocker, umbra, gedeckte Griintdne, ziegelrot, grau und anth-
razit) zulassig.
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Hinsichtlich der Dachformen bleibt die Festsetzung zur Zulassigkeit von Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdacher bestehen, die Vorgaben zur Dachneigung werden
mit 20°-45° Grad weiter gefasst.

TF: Zulassig sind Dachneigungen zwischen 20° - 45°.

Die Vorgaben zur Farbgebung der Dacher werden ebenfalls erweitert. Neben rot-
und rotbraun Tdénen sollen auch grau und anthrazittdne zulassig sein.

TF Farbgebung: zulassig sind rot bist rotbraunténe sowie grau- und anthrazit-
tone.

4.5 Planunterlage

Als Planunterlage fir die Anderungsflache dient der Lageplan des éffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs Schech vom 24.07.2018 mit ortlicher Vermessung vom
23.07.2018 sowie Stand der Katasterunterlagen und Eigentimerangaben vom
1307.2018.

4.6 Flachenbilanz

Nutzungsart Flachengrofe in m?
Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO 628
Strallenverkehrsflache 21
Plangebiet gesamt 649 m?

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen, Siedlungs-
struktur und die verkehrliche Situation

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes BahnstraRe/Oranienburger Weg der
Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz erfolgt eine Verdichtung eines bestehenden
Wohngebiets. Auswirkungen auf bestehende Nutzungen, die verkehrliche Situation
im Umfeld des Plangebietes oder die Siedlungsstruktur sind nicht erkennbar.

Die Umwandlung einer privaten Grinflache zur Nachverdichtung eines bestehen-
den Wohnbaugebietes wird als vertraglich angesehen.

Der im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzte Spielplatz wurde im Zuge der
Umsetzung der Planungen aufgrund geanderter Planungsziele der Gemeinde ent-
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fernt. Ein Spielplatzbedarf wurde seitens der Gemeinde an dieser Stelle, auch auf-
grund der tatsachlichen Nutzungsfrequenz der vorhandenen Anlage, nicht gesehen.
Die vorhandenen Gerate wurden auf andere Spielplatze im Ortsteil Vehlefanz ver-
teilt. In Vehlefanz befinden sich 3 Spiel- und Sportplatze sidlich der Bahnstralie
sowie 2 weitere Spielplatze in Wohngebieten nérdlich der Bahnstrale.

Ein Spielplatzkonzept oder eine Spielplatzsatzung liegt in der Gemeinde nicht vor.
Mit einer Uberwiegend vorhandenen Einfamilienhaus- oder Reihenhausbebauung
mit Garten sowie den vorhandenen Spielplatzen im Ortsteil wird von Seiten der
Gemeinde kein weiterer Spielplatzbedarf im Neusiedlungsgebiet ,An den Weiden*
gesehen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene &ffentliche
StraRenverkehrsflache ,An den Weiden“. Der Anschluss Uber das Flurstiick 398
wird durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Zu den bestehenden Méglichkeiten zum Anschluss der Grundstlicksflache an das
vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz erfolgt eine Beteiligung der zustandigen
Versorgungstrager.

Einschrankungen der in der Umgebung des Plangebietes derzeit ausgelbten Nut-
zungen sind nicht erkennbar. Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale
MafRnahmen nach § 180 und 181 BauGB erfordern sind nicht gegeben.

5.2 Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft; Be-
sonderer Artenschutz (§ 44 Abs. 1 BNatSchG)

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im beschleunigten Verfahren
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen. Die zur Abwendung der
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Auf-
rechterhaltung der 6kologischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten von streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder der europaischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen sind der gemeindlichen Abwagung
nicht zuganglich.
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Schutzgut Boden

Dominierende Bodenart (Oberboden) im Plangebiet sind gemaR Fachinformations-
system Boden des Landesamtes Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
Braunerden aus schwach lehmigem Sand (www.geo.brandenburg.de/boden). Die
Bdden sind vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss und damit nicht
retentionsrelevant. Derzeit sind die zu Uberplanenden Grundstlcksflachen unver-
siegelt. Eine bauliche Vorpragung ist nicht vorhanden.

Die in den Geltungsbereich einbezogene Erschlielungsflachen der Stralle ,An den
Weiden® ist in ihrer Nutzung derzeit verdichtet bis teilversiegelt.

Ein Altlastenverdacht oder Kampfmittelbelastungen im Plangebiet sind nicht be-
kannt. Auch das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung dirfen im Reinen Wohngebiet inklusive der zulassigen
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen bis zu 45 % der Flachen bebaut wer-
den. Dies entspricht bei vorhandener Grundstiicksgrofie von 628 m? einer zulassi-
gen Uberbauung von rund 282 m2.

Die Neuversiegelung wird durch eine verbindliche Regelung zum luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau von Erschlieungsflachen minimiert.

Mit der aus dem GOP Ubernommenen Konzeption zur Pflanzung von 2 Obstbau-
men wird auch die Versiegelung von Boden in Teilen kompensiert.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Im Plan-
gebiet befinden sich keine natirlichen Oberflachengewasser.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet und
eine verminderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingrif-
fe in das Schutzgut Wasser werden durch die Rickhaltung bzw. die Versickerung
des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers sowie durch einen
wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen mit der damit verbundenen
flachenhaften Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers minimiert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergite des Grundwassers durch direkte
Stoffeintrage oder durch die Verunreinigung der Deckschichten sind unter Berick-
sichtigung der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwar-
ten.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Sied-
lungsgebietes an der Barenklauer StralRe. Sie sind den klimatisch maRig belasteten
Ubergangsbereichen zuzuordnen. Den angrenzenden Freiflachen in der feuchten
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Senke wird aufgrund der gegebenen Durchliftungsverhaltnisse eine Funktion zur
Sicherung der Luftqualitat im Planungsraum beigemessen. Ziel ist die Sicherung
der verbleibenden Freiflachen, die flr die Durchliftung ihres Wirkungsraumes von
besonderer Bedeutung sind. Die Freiflachen der feuchten Senke bleiben erhalten.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hdherer Versiegelungsgrad auf einer kleinen
Teilflache des Plangebiets verbunden. Hiermit gehen auch Beeintrachtigungen der
lokalklimatischen Verhaltnisse einher. Erhebliche Beeintrachtigungen des Luftaus-
tauschs sind aufgrund der geringen GréRe des Anderungsgebiets unter Berlicksich-
tigung der Uberwiegend lockeren Bebauung der Umgebung nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme
nach dem Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen
durch Schadstoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat sind
daher nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassi-
gen Aufbau von Erschlielungsflachen dienen auch der Vermeidung der grof3flachi-
gen Asphaltierung von Flachen mit den damit verbundenen Aufheizeffekten.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Flache befindet sich aulerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutz-
recht. Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Schutzgebiete sind
aufgrund der Entfernung zwischen Schutzgebiet und Plangebiet nicht zu erwarten.

Die Flachen des Plangebiets sind bereits weitgehend siedlungsgepragt. Die Fla-
chen im Anderungsbereich sind nach der durchgefiihrten Biotopkartierung geman
Biotopkartierung des Landes Brandenburg dem Biotoptyp Gartenbrache (Nr. 10113)
sowie unversiegelter Wegebereich (12650) zugeordnet. Geschitze Biotope gemaf
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden nicht festgestellt.

Auf dem Grundstlick befinden sich keine Baume, die der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Oberkramer unterliegen. Bestehende Heckenstrukturen anschliel®ender
Grundstucke ragen zum Teil in das Grundstick hinein.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist fur das Plangebiet aufgrund
seiner Lage innerhalb der Siedlungsflachen von einer allgemeinen Lebensraum-
funktion auszugehen. Ein Vorkommen besonders geschultzter Pflanzenarten ist
nicht bekannt und unter Bericksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu er-
warten.

Gemal Anforderung der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Planungsan-
zeige wurde die Flache im Fruhjahr 2018 von einem Artenschutzsachverstandigen
auf das Vorkommen von besonders geschutzten Tierarten und deren Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten untersucht.
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Im Ergebnis der Untersuchungen zu Brutvogeln, Zauneidechsen und Fledermausen
werden die Belange des besonderen Artenschutzes gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG durch die 2. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans nicht be-
ruhrt. Fir Amphibien stellen die angrenzenden Feuchtflachen Lebensraumpotenzia-
le dar. Im Anderungsbereich selbst ergeben sich aufgrund der strukturarmen Aus-
pragung keine potenziellen Quartierstandorte.

Mit Schreiben vom 07.02.2019 weist die untere Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses darauf hin, dass zur Gewahrleistung der Passierbarkeit des Vorhabengebietes
insbesondere flir Amphibien bei einer Einfriedung ein Mindestbodenabstand von 10
cm erforderlich sei.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sind gegeniiber dem rechtswirksamen
Bebauungsplan keine erhohten erheblichen Eingriffe in Umwelt, Natur und Land-
schaft verbunden.

Die Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Anderungsflache liegt gemaR naturrdumlicher Gliederung Brandenburgs im
Naturraum des Landchen Glien. Der Naturraum zeichnet sich durch sein relativ ge-
ringes Gefalle und daher ebenes Gelanderelief aus. Die Flache im Plangebiet liegt
im Randbereich einer eingesenkten feuchten Rinne. Aufgrund der aktuellen Nut-
zung mit angrenzenden Wohnbebauungen mit Ziergarten ist im Plangebiet be-
reits eine anthropogen Uberformte Gelandeoberflache vorhanden.

Mit Umsetzung der Planung sind ein héherer Uberbauungsgrad der Flache sowie
eine hdhere Bebauungsdichte verbunden. Das Ortsbild wird durch die geplante Ar-
rondierung einer Bauflache erganzt. Unter Berucksichtigung der umliegenden Be-
bauung ist das Vorhaben als ortsbildvertraglich einzustufen.

5.3 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die Planungsleis-
tungen zur Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes sowie ErschlieRungs-
kosten. Diese werden vom Grundstiickseigentimer Gbernommen.
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6 Verfahren

Aufstellungsbeschluss
Am 26.04.2018 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer der

Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes “Bahnstrae/Oranienburger Weg
im Ortsteil Vehelfanz der Gemeinde Oberkramer gefasst.
Auf die Durchflihrung des Verfahrens nach § 13 a BauGB wurde verwiesen.

Landesplanerische Stellungnahme
Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landes-

planung wurden der Gemeinde mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung vom 26.06.2018 mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes “Bahnstrafle/Oranienburger

Weg wurde vom 07.01.2019 bis 07.02.2019 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. ...... vom ....... 2018
bekannt gemacht.

Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB
Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2

BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
hérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berithrt werden kann, wurden mit Schreiben vom ...... 2018 von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes “Bahnstralle/Oranienburger Weg mit Stand Oktober 2018 aufge-
fordert.

7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. 1 S. 1057)
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Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. | 1/16,

Nr. 14) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Oktober 2018
(GVBI.1/18 Nr. 25)
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8 Anhang

Der Bebauungsplan “Bahnstral’e /Oranienburger Weg“ im Ortsteil Vehlefanz der
Gemeinde Oberkramer, vom 06.06.1996 wird wie folgt geandert:

Ubersicht zu den Anderungen im Vergleich zum wirksamen Bebauungsplan

Festsetzungen
07.02.1996)

(Bebauungsplan

Festsetzungen im Anderungsbereich 2.
Anderung des Bebauungsplans (Oktober
2018)

Zeichnerische Festsetzungen:
private Grinflache

Die zeichnerische Festsetzung ,private
Grinflache“ wird gestrichen und durch die
zeichnerischen Festsetzungen des Ande-
rungsbebauungsplans ersetzt:

Die Flachen werden als reines Wohngebiet
sowie als offentliche StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Im WR wird neben der Art auch das Mal der
baulichen Nutzung mit Grund- und Ge-
schossflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse, die Bauweise Haustyp und Dach-
formen und Neigungen sowie die liberbauba-
re Flache bestimmt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§9(1) BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB

1.1 Teilflachen 1 und 2:
Reines Wohngebiet WR gemall § 3
BauNVO i.V.m. § 1 (6) 1 BauNVO

Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO
sind nicht zulassig

Die Festsetzung 1.1 bleibt unverandert be-
stehen

1.2 Teilflachen 3 und 4:
Allgemeines Wohngebiet WA gemal §
4 BauNVO i.V.m. § 1 (6) 1 BauNVO

Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach
§ 4 (2) BauNVvVO

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
sind nicht zulassig.

Die Festsetzung 1.2 bleibt unverandert be-
stehen, berlhrt nicht den Anderungsbereich

MaR der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB

2.1 Geschossflachenzahl

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen als in Vollgeschossen ein-
schliellich der zu ihnen gehdérenden Trep-
penraume und einschlieflich ihrer Umfas-
sungswande sind gemal § 20 (3) BauNVO
nicht auf die Geschossflachenzahl (GFZ)
anzurechnen.

Die Festsetzung 1.2 bleibt unveréndert be-
stehen, berlhrt nicht den Anderungsbereich

2.2 Traufhohe

Die Festsetzung 2.2 bleibt unverandert be-
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Mit Ausnahme der Bebauung entlang der
Bahnstral3e gilt:
Als Traufhéhe sind maximal Uber mittlerer
natirlicher Gelandehdhe zulassig:

e 4,50 m bei eingeschossiger Bebauung

e 6,00 m bei zweigeschossiger Bebauung
Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen
der AuBenwand und der Dachhaut. Die mitt-
lere natlrliche Gelandehdhe wird im Bereich
der geplanten Bebauung ermittelt.

Fir die Bebauung entlang der Bahnstralie
gilt: Als Traufhéhe sind maximal Gber Ober-
kante StralRe zulassig:
e 6,00 m bei zweigeschossiger Bebauung

Die Traufhohe ist der Schnittpunkt zwischen
der AuRenwand und der Dachhaut. Die Hohe
Oberkante Stral’e wird im Bereich der jewei-
ligen Grundstuckszufahrt ermittelt.

stehen, Als HOhenbezug gilt die Hohe von
44,14 m NHN im DHHN 2016 in der angren-
zenden Grundstuckszufahrt (Kanaldeckel ).

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berihrt nicht den Anderungsbereich

3. Bauweise § 9 (1) 2 BauGB

Im gesamten Plangebiet wird die Bauweise
entsprechend § 22 (2) BauNVO als offene
Bauweise festgesetzt

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

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

Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist ent-
sprechend der eingezeichneten Pfeile ver-
bindlich, und zugleich Hauptrichtung der
Baukorper. Die eingezeichnete Stellung der
baulichen Anlagen ist in Bezug auf die Lage
unverbindliche Richtlinie und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen variabel.

Die Festsetzung entfallt fir den Anderungs-
bereich

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

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und
auf den im Bebauungsplan mit GA bezeich-
neten Flachen zuldssig

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

6. Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB mit § 125 (3) BauGB

Die Aufteilung innerhalb der 6&ffentlichen
Verkehrsflachen gilt als hinweisliche Darstel-
lung.

Offentliche Parkplatze sind mit wasserdurch-
lassigem Belag (z.B. Rasenpflaster) herzu-
stellen.

Festlegungen zur Bepflanzung werden unter
Nr. 9 - Pflanzgebote — getroffen.

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berdhrt nicht den Anderungsbereich

7. Zu- und Ausfahrten § 9(1) 11BauGB

Im gesamten Baugebiet ist zu jeder an das
Grundstiick angrenzenden Stral’e eine Zu-
fahrt mit max. 5 m Breite zuldssig. Dazu
kénnen die Parkstreifen und die Verkehrs-
grunstreifen unterbrochen werden.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

8. Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) 21 BauGB

Leitungsrecht — Lr —
Mit Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, beruhrt nicht den Anderungsbereich
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Vehlefanz zu belastende Flache. Zulassig ist
die Ableitung von Regenwasser der jeweils
angrenzenden Stralle durch Drainage oder
einen offenen Graben.

Eine Verrohrung der Regenwasserableitung
ist nur fir die Querung der Wohngrundstiicke
im Bereich der bebaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

9. Pflanzgebote § 9 (1) 25 BauGB

9.1 StraBenbdume

Die Verbindungsstralle (Planstralle A) ist mit
mindestens 22 Eschen einseitig zu bepflan-
zen. Der exakte Pflanzstandort richtet sich
nach der konkreten ErschlieRungsplanung.

Die vorhandene Apfelallee entlang des Ora-
nienburger Weges ist durch Apfelbaume
(Malus-Hybriden) zu erganzen.

Im Bereich der noérdlichen, vom Oranienbur-
ger Weg aus erschlossenen Wohnhofanlage
sind Walnussbaume (Juglans regia) als Leit-
baumart zu pflanzen.

Im Bereich der sud-6stlichen, vom Verbin-
dungsweg aus erschlossenen Wohnhofanla-
ge sind Vogelkirschen (Prunus avium) zu
pflanzen.

Die Anzahl der in der Planzeichnung ange-
gebenen Stralenbdume ist verbindlich. Die
konkreten Standorte der StralRenbdume so-
wie die Aufteilung innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen gelten als Richtlinie.

Die Baume missen mindestens 3x ver-
pflanzt sein und einen Stammumfang von
12-14 cm bei kleinkronigen Bdumen und 16-
18 cm bei grol3kronigen Baumen aufweisen.

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berthrt nicht den Anderungsbereich

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berthrt nicht den Anderungsbereich

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berthrt nicht den Anderungsbereich

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, berihrt nicht den Anderungsbereich

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

9.2 Pflanzbindungen auf der Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft
Es sind Straucher, einzelne Baume und
Baumgruppen gemal Eintragung in der
Planzeichnung zu pflanzen. Die Baumstand-
orte gelten als Richtlinie, die Anzahl ist ver-
bindlich.
Die zu verwendenden Pflanzenarten sind der
folgenden Liste zu entnehmen:

¢ Rubus fruticosus (Brombeere)
Sambucus nigra (Holunder)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Salix caprea (Salweide)
Salix cinera (Aschweide)

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen, beruhrt nicht den Anderungsbereich
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Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Rhamnus frangula (Faulbaum)*
Viburnum opulus (Schneeball)*
Salix aurita (Ohrchenweide)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Corylus avellana (Haselstrauch)
Prunus padus (Traubenkirsche)

e Alnus glutinosa (Erle)
Die mit * gekennzeichneten Arten sind giftig und
deshalb nicht in direkter Nachbarschaft zum
Spielplatz oder entlang des FuBweges zu ver-
wendden.

9.3 Pflanzbindungen auf privaten Grund-
stiicksflachen

Je Baugrundstick sind mindestens 2 Obst-
baume (Hochstamm) zu pflanzen. Bei den
mittleren Segmenten der Reihenhduser ist
ein Obstbaum je Grundstiick ausreichend.
Die Einfriedung der Grundsticke erfolgt
durch 1,5 m breite Hecken (0,75 m je Anlie-

ger).

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Fir Wohngebaude und Gebaude lGber 20 m?
mit Ausnahme der car-ports gilt:

Fassade

Fur die Fassadengestaltung sind Kratz- und
Glattputze in hellen Nuancen erdiger Farbto-
ne zulassig.

Ebenfalls zuldssig sind bis zu maximal 1/3 je
Wandflache Klinker in rot, gelb oder ahnli-
chen erdigen Farbténen sowie Holz in seiner
naturlichen Farbung, gebeizt oder lasiert.

FUr Anstriche von Holzteilen werden Nuan-
cen erdiger Tone (beige, ocker, umbra, ge-
deckte Gruntdne, ziegelrot, anthrazit) emp-
fohlen.

Unzuldssig sind Fassadenoberflachen aus
Kunststoff oder Metall, sowie stark glanzen-
de, stark farbige oder reflektierende Oberfla-
chen.

Die Errichtung von Bauteilen zur extensiven

Die Festsetzung wird fir den Anderungsbe-
reich erganzt:

Fir die Fassadengestaltung sind Kratz-
und Glattputze in hellen Nuancen erdiger
Farbtone zulassig. Zuldssig sind auch
Holzfassaden in ihrer natirlichen Far-
bung, gebeizt oder lasiert. Fiir Anstriche
von Holzteilen sind Nuancen erdiger Téne
(beige, ocker, umbra, gedeckte Griinténe,
ziegelrot, grau und anthrazit) zulassig.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

Die Festsetzung bleibt unverandert beste-
hen,




BP ,Bahnstralle /Oranienburger Weg “ Vehlefanz 2.

Anderung - Begriindung (Entwurf) 33

Nutzung von Sonnenenergie ist zuldssig.

Dach

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

Dachneigung: 35°-45°

Dachdeckung: Fir die Eindeckung sind
Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden;
das Einfligen von Flachen fiir die Nutzung
von Sonnenenergie ist zulassig.
Farbgebung: rot — rotbraun

Dachaufbauten und Dacheinschnitte:

Die Summe der Langen von Dachaufbauten
und Dacheinschnitten darf 1/3 der Gesamt-
lange des Gebaudes nicht Uberschreiten.
Der Abstand von Dachaufbauten und Dach-
einschnitten zur Giebelwand muss mindes-
tens 2 m und zum Dachfirst 3 m betragen.
Zwischen Traufe und Dacheinschnitt muss
eine durchlaufende Dachflache von mindes-
tens 1 m Breite verbleiben.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen
Die Festsetzung zur Dachneigung wird fir
den Anderungsbereich erweitert.

Zulassig sind Dachneigungen zwischen
20° - 45°,

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

Die Festsetzung wird im Anderungsbereich
erganzt: Farbgebung: zulassig sind rot bist
rotbraun sowie grau- und anthrazitténe.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

2. Einfriedungen § 89 (1) 5 BbgBO

Mauern als Grundsticksbegrenzungen sind
unzulassig.

Transparente Zaune mit einer maximalen
Hohe von 1,20 m sind zulassig.

In den Bereichen der versetzt angeordneten
Reihenhauser (Hofartige Strukturen) ist die
Abgrenzung der Vorgarten durch Zaune un-
zulassig.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen

3. Stellplatze § 89 (1) 4 BbgBO

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zu-
fahrten zu Garagen und car-ports sind mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu verse-
hen.

Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen




