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Planungsrechtliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Entwicklungsfliiche, die seit den 90iger Jahren nicht
mehr genutzt wurde und bis vor einigen Jahren brach lag. Das Plangebiet sclbst diente friiher als Lagerfliche fiir
landwirtschaftliche Produkte,

Das Plangebiet war Bestandteil eines Grundstiickes, das im Bereich der Birenklauer Strale mit einem grofen
Gebiude bebaut war. Es wurde von einem im Ort anséssigen landwirtschaftlichen Betrieb bis Ende der 80iger
Jahre als Wohnheim genutzt. Im Zuge eines Eigentumswechsels erfolgten der Abriss des Gebiudes und eine
Teilung in verschiedene Flurstiicke, zum Teil zum Zwecke der Bebauung. Angrenzend am Plangebiet, im
Bereich der Birenklauer Strale, entstanden zwei Wohnhiuser. Die zum Plangebiet gehtrenden Grundstiicke
wurden von angrenzenden Wohngrundstiicksbesitzern im Bereich Koppehof und Wohngebiet Schifergarten
erworben und dienen heute als Erholungsfliche.

Bauvorhaben wurden im Bereich Koppehof und der Bérenklauer Strafe nach § 34 BauGB beurteilt. Fiir das
westlich angrenzende Wohngebiet licgt ein rechtkréftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor.

Der Flichennutzungsplan des Amtes Oberkrimer, Gemeinde Oberkrdmer OT Vehlefanz ist am 21.12,2001 in
Kraft getreten. Das Plangebict war in dieser Planung als landwirtschaftliche Fliche dargestellt, Da jedoch auf
diesen Grundstiicken keine intensive landwirtschaftliche Nutzung betrieben wurde und der Bedarf von den
angrenzenden Grundstiickseigentiimers bestand, diese Flichen als Griinfliche und Garten zu nutzen, wurde der
Geltungsbereich Bestandteil eines Anderungsverfahrens zur Flichennutzungsplanung der Gemeinde
Oberkrimer, dessen Verfahren 2008 abgeschlossen wurde.

Ziel und Zweck der Anderung der Flichennutzungsplanung wurde wie folgt dargelegt:

Im Zusammenhang mit der vorhandenen Wohnbaunutzung westlich des Anderungsbereiches soll die Nutzung der
Anderungsfliche als Griinfliiche, vorzugsweise als Gartenfliche planungsrechtlich gesichert werden.

Geplant ist auf der Fliiche Ved, entsprechend der Darstellungssystematik des bisherigen FNP, die Nutzung als Griinfliche
ohne nihere Zweckbestimmung auf der Ebene des FNP.

Eine Nutzung der Anderungsfliche fiir die Landwirtschaft, wie bisher dargestelli, ist aufgrund von Lage und Zuschnitt der
Fliche gegenwirtig nicht vorhanden und auch zukiinfiig nicht zu erwarten,

Die Anderung der Flachennutzungsplanung wurde am 29.02.2008 wirksam.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Der Geltungsbercich des Bebauungsplanes wird gemé LEP eV der Raumkategorie ,,Siedlungsbereich® und
nach konkretisierender Darstellung des Regionalplanentwurfes einer ,,allgemeinen Siedlungsfliche® zugeordnet.

Im vorliegenden Textbebauungsplan wird die Nutzung als private Grinfliche festgesetzt. Die ErschlieBung der
Grundstiicke wird nicht geregelt. Da innerhalb des Plangebietes keine dffentlichen Verkehrsflichen entstehen,
sind die Voraussetzungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 (1) BauGB nicht erfiillt. Es handelt
sich hier um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB.

Bei der Errichtung der baulichen Anlagen sind die Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung zu
beachten.

Planerfordernis und Planungsziel
Nachweis der Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a BauB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkréimer hat in ihrer Sitzung am 05.07 2007 mit Beschluss-Nr.
666/2007 die Aufstellung eines Textbebauungsplanes beschlossen.

Anlass fiir die Aufstellung der Planung ist die Sicherung einer kleingirtnerischen Nutzung mit den
dazugehtrigen baulichen Anlagen. Es besteht der Bedarf an Gartengrundstiicken.

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich als Griinfliche aus.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wird die Grundstruktur des Plangebietes nicht verindert.

Die Festsetzung einer Griinfliche sichert, dass die Grundstiicke einer girtnerischen Nutzung zugefiihrt werden.
Die Zulissigkeit von Bauvorhaben regelt sich nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

So soll die Errichtung von Geritehiusern mit einer max. GroBe von 20 m2 und die Errichtung von
Gewichshiusern mit einer max. GroBe von 50 m? umbauten Raum mit Hohenbegrenzung von max. 3 m, sowie
Grundstiickseinfriedungen mit einer max. Hohe von 1,50 m zuliissig sein.
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In § 13 a (1) ist festgelegt, dass MaBinahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Bebauungsplanverfahren
nur durchgefiihrt werden kénnen, wenn bestimmte Grenzen der Grundstiicksversiegelung nicht iiberschritten
werden. Bei einer Versiegelungsfliche von weniger als 20.000 m? im Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes sind die Anwendungsvoraussetzungen gegeben.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von 13968 m2,

Im Interesse einer Verfahrensbeschleunigung wurde das ab 01.01.2007 neu eingefiihrte Planungsinstrument des
§ 13a BauGB angewendet.

Der Textbebauungsplan ist fiir die Realisierung des Bebauungsplanes aufgrund der geringen Grée des
Plangebietes und wenigen Festsetzungen ein sachgerechtes Planungsinstrument, der die Umsetzung des
Planinhalts regelt. Diese Form der Planung ist fiir die Umsetzung der Regelungsinhalte ausreichend und es
bedarf nicht der Erstellung einer Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wird die Grundstruktur des Plangebietes nicht verindert.

Die Festsetzung einer Griinfliche sichert, dass die Grundstiicke einer girtnerischen Nutzung zugefiithrt werden.
Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben regelt sich nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

Die Errichtung von Gerétehdusern mit einer max. Gréfle von 20 m? und die Errichtung von Gewiichshdusern mit
ciner max. Grofie von 50 m?* umbauten Raum mit Hhenbegrenzung von max. 3 m unter Beachtung der recht
grofiziigig zulidssigen Mindestgrundstiicksgrée, die sich dem Ortsbild anpasst, sichert einen schonenden
Umgang hinsichtlich der Versiegelung der Grundstiicke.

Die Héhe der Grundstiickseinfriedungen fiigt sich in das Landschaftsbild ein.

Die Errichtung der baulichen Anlagen richtet sich nach § 55 der Brandenburgischen Bauordnung und ist somit
genehmigungsfrei. Die Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung sind zu beachten.

Durch die Anlage von Nutzgirten, die mit der Pflanzung von Bidumen, Stauden und Striuchern, sowie die
Umgrenzung der Einfriedungen durch Hecken verbunden ist, wird der 6kologische Ausgleich innerhalb des
Plangebiets aufgewertet. Die entsprechenden Grenzabsténde fiir Pflanzen sind nach dem § 37 des
Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetzes zu beachten.

Um das vorhandene Gelindeniveau beizubehalten, sind Grundstiicksaufschiittungen nicht zuldssig. Aufgrund
der vorgegebenen Nutzung des Plangebietes besteht kein Grund das vorhandene Geldndeniveau in seiner
natiirlichen Form zu verdndem.

Das an das Plangebiet angrenzende geschiitzte Biotop wird durch den ausreichenden Abstand von Bebauung
geschiitzt.

Der Bebauungsplan fiigt sich in die umgebene Bebauung ein. Durch die angrenzende Wohnbebauung ist keine
Beeintriichtigung zu erwarten. Das Plangebiet selbst wird auch keine Beeintrichtigung auf die Nachbarbebauung
hervorrufen, Die Umgebung des Plangebietes wird 6kologisch aufgewertet.

Pflanzgebote

Zur Beriicksichtigung der Belange des Naturhaushalts gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB - hier insbesondere zur
Minimierung der durch die Neuversiegelung zu erwartenden kleinklimatischen Belastungen —werden
Pflanzgebote zur Anpflanzung von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet gem. § 9
(1) Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Die Grundstiicke sind anteilig mit Biumen zu bepflanzen, Je Gartengrundstiick ist ein einheimischer Baum auf
dem jeweiligen Gartengrundstiick zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
Die Festsetzung sichert den erforderlichen Ausgleich von den versiegelten Flichen.

Baumbesiand

Im Plangebiet ist ein Baum- und Strauchbestand zu verzeichnen. Es handelt sich jedoch um keine Flichen nach
dem Landeswaldgesetz.

Es ist zu beachten, dass Biume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm (gemessen in 1,30m Héhe vom
Erdboden) der Baumschutzverordnung unterliegen. Die Beseitigung von Baumen, ihre wesentliche Verdnderung
oder andere Mafinahme, die zu ihrer Beeintrachtigung fithren kénnen, bediirfen der Genehmigung durch die
untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Oberhavel.

Nicht genehmigungspflichtig sind Obstbdume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Biume, die das o.g.
MaB unterschreiten.



Satzung: Stand August 2008

Es ist unzuliissig, Biume, Gebiisch, Ufervegetation oder dhnlichen Bewuchs in der Zeit vom 15.03. bis zum
15.09. jeden Jahres abzuschneiden, zu fillen, zu roden oder auf andere Weise zu bescitigen.

Erschlieflung

Das Plangebiet grenzt im westlichen Bereich unmittelbar an einem offentlichen FuBweg bzw. einer éffentlichen
Griinfliche. Diese Flichen sind Bestandteil eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und sind durch
Festsetzung gesichert.

Die girtnerische Nutzung der Grundstiicke fordert keine medientechnische ErschlieBung,

Die ErschlieBung der derzeitig vorhandenen Grundstiicke im Plangebiet ist durch eine fuBliufige Anbindung
iiber den bestehenden Geh- und Radweg gewdhrleistet.

Im Plangebiet entstehen keine 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen.
Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist zur Versickerung zu bringen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind die gesetzlichen Bestimmungen des
Denkmalschutzes zu beachten. Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht beriihrt.

Nach Mitteilung des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum
vom 29.10.2007 bestehen gegen die Planung keine grundsétzlichen Bedenken.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird auf folgende
Festlegungen im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) -
vom 24. Mai 2004 (GVBL. I, S. 215) aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfirbungen, Holzpfihle oder —
bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.i. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum , Abt.
Bodendenkmalpflege , Fortweg 1, Haus 4, 14656 Brieselang und der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Oberhavel anzuzeigen (§ 11 Abs, 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf eciner Woche nach der Anzeige
in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11
Abs, 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Die Bauausfiihrenden sind iiber die gesetzlichen Festlegungen zu belehren,

Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt,

Sollten bei Erdarbeiten Verinderungen der Bodenstruktur auftreten (Geruch, Verfarbung o.d), so ist die weitere
Vorgehensweise mit dem Umweltamt des Landkreises Oberhavel abzustimmen,

Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist nicht bekannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist nicht
erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 (1) Nr. 1
der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schiden durch Kampfmittel verboten ist, entdeckte
Kampfmittel zu beriihrten und deren Lage zu verindern. Die Fundstelle ist unverziiglich der ndchsten drtlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Gewisserschutz

An das Plangebiet grenzt unmittelbar ein Graben der sich im Eigentum der Gemeinde Oberkrdmer befindet. Es
handelt sich hier um ein Gewdsser II. Ordnung. Die Pflicht zur Gewdsserunterhaltung obliegt hier dem Wasser-
und Bodenverband ,,Schnelle Havel“.

Mit Schreiben vom 24.10.2007 teilte der Wasser — und Bodenverband im Rahmen der Beteiligung der Tréger
offentlicher Belange mit, dass durch die o0.g. Bebauungsplanung Belange des Verbandes beriihrt werden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Vorflutgraben L 089.

Entlang des Grabens L 089 ist ein mindestens 5m breiter Uferrandstreifen fiir die Durchfiihrung der
Gewisserunterhaltung freizuhalten.



Satzung: Stand August 2008

Bebauungen, Einziunungen und Bepflanzungen mit Striuchern oder Biumen sind im Uferrandstreifen nicht
zuldssig,

Das Landesumweltamt Ref. Wasserwirtschaft und Hydrologie teilte im Rahmen der Beteiligung der Triger
offentlicher Belange mit Schreiben vom 21.11.2007 mit, dass im Bereich des Bebauungsplanes sich ein
Gewisser II. Ordnung befindet. Die Pflicht der Unterhaltung obliegt nach § 79 Abs, 1 Nr. 2 BbgWG den
Unterhaltungsverbinden.

Entsprechend § 87 (1) BbgWG bedarf die Errichtung oder wesentliche Verdnderung von Anlagen in oder an
Gewissern der Genchmigung der unteren Wasserbehorde. Anlagen an Gewdssern sind Anlagen, die sich bei
Gewassern II. Ordnung in einem Abstand bis zu fiinf Metern von der Uferlinie landeinwirts befinden. Da der
Geltungsbereich des Plans Gewisserrandstreifen einschliefit, sind die aus § 84 BbgWG erwachsenen
Anliegerpflichten, Bewirtschaftungsfestlegungen und Verhaltensregelungen zu beachten.

Auf die Druckschrift ,,Richtlinie fiir die naturnahe Untethaltung und Entwicklung von FlieBgewdssern im Land
Brandenburg® vom Oktober 1997 wird ausdriicklich hingewiesen (Herausgeber: Ministerium fir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung).

MaBnahmen, dic in Bezug auf das WHG bzw. das BbgWG ciner Gewisserbenutzung entsprechen, bediiefen der
behérdlichen Erlaubnis oder Bewilligung und sind rechtzeitig der zustandigen Wasserbehérde zur Prifung der
Erlaubnispflicht vorzulegen (§ 28 BbgWG; § 2 und 3 WHG).

Im Geltungsbereich befinden sich keine Grund- und Oberflichenwassermessstellen des Landesmessnetzes nach
§ 23 (3) BbgWaG.

Sollten dennoch Pegel (2.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vorhanden sein, wire einer emeute Anfrage zur
Verfahrensweise an das Landesumweltamt Brandenburg, Ref. RW 5 (Fachreferat Wasserbewirtschaftung,
Hydrologie), zu richten.

Sollte zu einem spiteren Zeitpunkt die Absicht bestehen, fiir die Gartenbewasserung Brunnen zu bohren zu
lassen, so besteht vor Beginn der MaBnahme eine Anzeigepflicht gemil § 56 BbgWG.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange teilte der Landkreises Oberhavel mit Schreiben
vom 22.11.2007 mit, dass die Planung von einem gesetzlich geschiitzten Biotop betroffen ist. Dieses befindet
sich am siidéstlichen Rand des Geltungsbereiches. Mainahmen, dic zu einer Zerstérung oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintriichtigung geschiitzter Biotope fiihren kdnnen, sind unzuldssig,

Nach einer Begehung des Plangebietes mit Vertretern der unteren Naturschutzbehdrde und der
Gemeindeverwaltung Oberkrimer am 11.06.2008 wurden die Lage des Kleingewdssers und der umgebene
Bewuchs besichtigt. Es wurde festgestelit, dass sich das Kleingewisser auf dem Flurstiick 11befindet. Dieses
Flurstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet selbst ist im angrenzenden Bereich des Gewissers von Baum- und Strauchbewuchs betroffen. Es
wurde beurteilt, dass zum Schutz des Biotops ein Abstand von 10m als Pufferstreifen von der siidostlichen
Grenze des Geltungsbereiches ausreichend sein soll, der dann von Bebauung freizuhalten ist. Eine entsprechende
Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Landkreis Oberhavel FD Naturschutz teilte mit Schreiben vom 13.06.2008 mit, dass mit Aufnahme der
Festsetzung cine Beeintrachtigung des gesetzlich geschiiizten Kleingewéssers im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht zu befiirchten ist.

Bei der Ausfithrung von Arbeiten darf das Grund- und Oberflichenwasser nicht verunreinigt werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgungssatzung ist zu beriicksichtigen.

Die Entsorgung des Abfalls ist auf der Grundlage des § 18 (4) der Abfallentsorgungssatzung sicherzustellen.
Dazu sind die Abfallbehiltnisse zur Abholung bzw. Leerung an der nichsten, mit dreiachsigen Miillfahrzeugen
erreichbare Verkehrsfliche bereit zu stellen.

Umweltpriifung und Verfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigksit vor Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriffung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat. Im
Plangebiet sind keine Naturdenkmale, oder geschiitzte Landschaftsbestandteile vorhanden.

Das Plangebict licgt nicht innerhalb oder in der Nihe eines Naturparks, eines Vogelschutzgebictes oder eines
Schutzgebietes nach Floren-Fauen-Habitat-Richtlinie.



Satzung: Stand August 2008

Im Rahmen der Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange teilte der Landkreises Oberhavel mit Schreiben
vom 22.11.2007 mit, dass die Planung von einem gesetzlich geschiitzten Biotop betroffen ist. Dieses befindet
sich am siidgstlichen Rand des Geltungsbereiches. MaBnahmen, die zu ¢iner Zerstdrung oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintriichtigung geschiitzter Biotope fithren kénnen, sind unzulissig.

Nach einer Begehung des Plangebietes mit Vertretern der unteren Naturschutzbehdrde und der
Gemeindeverwaltung Oberkriimer am 11.06.2008 wurden die Lage des Kleingewissers und der umgebene
Bewuchs besichtigt. Es wurde festgestellt, dass sich das Kleingewisser auf dem Flurstiick 11befindet. Dieses
Flurstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Plangebiet selbst ist von Baum- und
Strauchbewuchs betroffen. Es wurde beurteilt, dass zum Schutz des Biotops ein Abstand von 10m als
Pufferstreifen von der siiddstlichen Grenze des Geltungsbereiches ausreichend sein soll, der dann von Bebauung
freizuhalten ist. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Bebavungsplan aufgenommen.

Der Landkreis Oberhavel FD Naturschutz teilte mit Schreiben vom 13.06.2008 mit, dass mit Aufnahme der
Festsetzung eine Beeintrichtigung des gesetzlich geschiitzten Kleingewéssers im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht zu befiirchien ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1
BauGB BauGB angewendet.

GemiB § 13 (3) BauGB wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt
Gemil § 13 (2) Nr. 2 BauGB durch die Auslegung nach § 3 (2) BauGB. Bei der Bekanntmachung der
Beteiligung wird darauf hingewiesen, dass das vereinfachte Verfahren angewendet wird und von einer
Umweltpriifung abgesehen wird.

Plangrundlage
Als Planunterlage dient ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster —Liegenschaftskarte- im Mafstab von
1 : 1000 in der Fassung vom 18.07.2007.

Oberkrimer, den 15,10.2008 gez. Peter Leys

Biirgermeister

Liste gebietsheimischer Baume (Vorschlag)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Heinbuche
Malus domestica Kultur Apfel
Prunus avium Siif-Kirsche

Pyrus communis
Quercus petrea
Quercus robur

Kultur-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Salix fragilis Bruchweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia Cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme



