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Teil 1/2 Begriindung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes

1. Lage des Plangebietes

11 Lage in der Region
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Darstellung unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet liegt im OT Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer im Siiden des Landkreises Oberhavel, nord-
westlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Oberkramer, bestehend aus den Ortsteilen Barenklau, Botzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 12.420 Einwohner (31.Dezember 2021). Die Gemeinde gehort zum Land-
kreis Oberhavel.

Sudwestlich grenzt die Gemeinde Oberkramer an die Gemeinde Schonwalde-Glien, 6stlich an die Stadte Hen-
nigsdorf, Velten und Oranienburg und nordwestlich an die Stadt Kremmen.

Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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Plangebiet der geplanten 2. Anderung des Flichennutzungsplanes

Vorentwurf Dezember 2022
Ausschnitt topografische Karte mit Umgrenzung des Plangebietes der geplanten 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes
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- unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg
D Umgrenzung des Plangebietes der geplanten 2. Anderung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet der geplanten 2. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt in der Gemeinde Oberkramer im OT

Vehlefanz noérdlich des westlichen Teiles des Schaferweges. Es umfasst eine ca. ca. 3,57 ha groRe Teilflache
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®.

Das Plangebiet der geplanten 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wird begrenzt durch:
- das Wohngebiet Schéafergarten im Norden
- Ackerflache im Osten sowie im Binnenbereich

- den Schaferweg im Siiden

- die Sportplatzanlage am Schaferweg im Westen

Planungsbiiro Ludewig GbR
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2. Ziel und Zweck der Planung, Planerfordernis

21 Beschluss zur Ande__rung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet im Ergebnis der friihzei-
tigen Hinweise der Offentlichkeit zum hier vorliegenden Bebauungsplan

Im Ergebnis der ersten 6ffentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Friihjahr 2022 wurden fir die Einleitung eines Planver-
fahrens zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg”“ OT Vehlefanz am 08.12.2022 wie folgt beschlossen:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer beschliel3st gemafl § 2 Abs. 1 BauGB

i. V. m. 81 Abs. 8 BauGB die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkramer innerhalb
des Plangebietes des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéfer-
weg"“ OT Vehlefanz.

Das Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die im Flachennutzungsplan bisher
neu geplanten Gemeinbedarfsflache nordlich des Schaferweges sowie den nérdlichen und 6stlichen Teil
der hieran 6stlich anschlieRenden Wohngebietsflache. Das Plangebiet der geplanten Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wird begrenzt durch:

- das Wohngebiet Schéafergarten im Norden

- Ackerflache im Osten sowie im Binnenbereich

- den Schaferweg im Siden

- die Sportplatzanlage am Schaferweg im Westen

Das Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplanes hat eine GréRe von ca. 3,57 ha. Es ist im beilie-
genden Lageplan dargestellt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsflache an den aktuellen Bedarf (sozialen und
sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)

- Verkleinerung der geplanten Flachen fir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)

- Vergr6RRerung der geplanten 6ffentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben

- Schaffung eines Griinzuges sidlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Wohngebietsgriinflachen

Die sich aus dem Planvorhaben ergebenden Kosten sind durch den Vorhabentrager zu tragen.

2.2 Erforderlichkeit der Planung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer stellt im Plangebiet des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®“ Wohnbauflache, Flache fir den Gemeindedarf
(Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) und in kleinen Randbereichen Grinflache
(Parkanlage) dar. Der Flachennutzungsplan stellt den Schaferweg anliegend an das Plangebiet als drtliche Haupt-
erschlieSungsstralle dar.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Oberkramer (Planfassung Dezember 2020 mit Einarbeitung der Erfiillung
der Auflagen und Maligaben der Genehmigung des geanderten Flachennutzungsplanes Oberkramer, AZ
521010-03801 /2021/vs, vom 24.08.2021)

Auszug Legende Flachennutzungsplan
Art der baulichen Nutzung gemiB § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
I 1 R o
| r.1 Bau
Einrlchlun?an und Anlagen zur Versergung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches gemél § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB
Flachen fir den Gemainbedarf

Zweckbestimmung
O Sporlichen Zwecken dienende Gebiude und Einfichlungen 1y Schule

Flachen flr den liberdrtlichen Verkehr und fir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB

Ubertrtliche und driliche Hauptverkehrssiralie
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Griinflichen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Offentliche und private Griinflachen
§5 Abs.2 Nr.5 BauGB

Zweckbestimmung [:¥] Parkanlage

Wasserflichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft gem&n § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs.4 BauGB
| Wasserflachen Griben

- Umgrenzung des Plangebietes

Planungsbiiro Ludewig GbR 7
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Der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” ist im Ergebnis
der Anderung von Planungszielen mit dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebau-
ungsplanes vom 08.12.2022 in folgenden Punkten nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt:

- Geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache
gemal bisheriger Darstellung des Fldchennutzungsplanes: Schule und sportlichen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen
geplant im vorliegenden Bebauungsplan: sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

- GroRe und Abgrenzung der geplanten Flachen flir bauliche Nutzungen (\WWohngebiet und Gemeinbe-

darf)

- Gro6Re und Abgrenzung der geplanten 6ffentlichen Griinflaiche am Koppehofer Feldgraben

- Bisher kein geplanter Griinzug sldlich des Wohngebietes Schéafergarten mit Anbindung an die dort
vorhandenen Wohngebietsgriinflachen

Da gemal’ §8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln
sind, erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® die hier
vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes.

3. Ubergeordnete Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1  Rechtliche Grundlagen der Raumordnung und Landesplanung

Fir die Gemeinde Oberkramer ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des §3 Nr. 1 ROG
insbesondere aus
* Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)
» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verordnung
vom 29.04.2019, (GVBI. 1l - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte mit Schreiben vom 20.12.2021 im Rah-
men der Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zum vorliegenden Planvorhaben mit:

Stellungnahme zur Zielanfrage gemaf Art.12 bzw.13 des Landesplanungsvertrages
Es ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen (s. Erlauterungen).

Erlauterungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung und z&hlt somit zu den Schwerpunkten der Wohnsied-
lungsflachenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR), in denen deren Entwicklung quantitativ unbegrenzt und ohne Inanspruch-
nahme der Entwicklungsoption mdglich ist.

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des in der Anderung befindlichen Flachennutzungsplans der Gemeinde
Oberkramer, der das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache, Wohnbauflache und Grinflache darstellt.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

« Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)

« Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstoffe) vom 24.11.2010 (ABI. 47/12
S. 1657)

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie" (ReP FW), Satzung vom 21.11.20181
* Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 26.11.2020 (ABI. 51/20,
S. 1321)

Bindungswirkung

GemalR§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung
kénnen im Rahmen der Abwagung nicht iberwunden werden.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind aus den o. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berucksichti-
gen.

Hinweise
 Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefuhrt haben, nicht wesentlich
geandert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberthrt. (...)"

Berlcksichtigung: Die fur die Planung relevanten Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung werden nachfolgend aus den o. g. Rechtsgrundlagen ermitteln und die Beriicksichtigung der Ziele und an-
gemessene abwagende Berlcksichtigung der Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in der
vorliegenden Planung werden nachfolgend dargelegt.
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3.1.2 Beriicksichtigung der Anforderungen gemafl LEP HR und LEPro 2007 in der vorliegenden
Planung

Fir das vorliegende Planvorhaben sind insbesondere folgende Erfordernisse der Raumordnung relevant:

e Zeichnerische Festlequngen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR)

Gemal Festlegungskarte des LEP HR kommt der Gemeinde Oberkramer keine zentralortliche Funktion zu.
Das Gemeindegebiet liegt jedoch teilweise im Gestaltungsraum Siedlung gemaR Ziel Z 5.6 Absatz 1.
Der Standort des Planvorhabens liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Ziel 5.6 Abs. 1.

Ausschnitt Festlegungen des Landesentwicklungs-
planes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR) Standort Planvorhaben

Festlegungen

o Mittelzentrum
235

Gestaltungsraum Siedlung
Z 5.6 Absatz 1

Freiraumverbund
262

Grenzen
—_— Grenze Landkreis / kreisfreie Stadt

Grenze Gemeinde

Grenze Gemeinde mit Status "Zentraler Ort"

e  Strukturrdume

Ziel 1.1 LEP HR Strukturraume der Hauptstadtregion
Die Gemeinde Oberkramer ist Bestandteil der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Entwicklungsachsen
Die Gemeinde Oberkréamer ist Achsengemeinde der Entwicklungsachse Hennigsdorf / Velten / Oberkramer

¢ Siedlungsentwicklung

Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007
die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausge-
richtet werden;

Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007

die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sollen
Prioritét haben;

Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007

verkehrssparende Siedlungsstrukturen sollen angestrebt werden; In den raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Grundsatze 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstédte ergeben, bertcksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeord-
net und ausgewogen entwickelt werden.
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Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

() In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt fiir die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung nicht.

(...)

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen iber die Eigenentwicklung hinaus mdglich.

Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das geplante Wohngebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Ziel Z5.6 LEP HR. Hiermit
entspricht es auch dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007.

Die im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes geplante Zweckbestimmung der Ge-
meinbedarfsflache (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) sowie die geplante
Erweiterung der Grinflache Parkanlage dienen der Sicherung der Ausstattung der Wohngebietsflachen im Ge-
staltungsraum Siedlung mit den Flachen fiir zugehdrige soziale und sportliche Folgeeinrichtungen sowie mit Griin-
flachen fir die wohnnahe Erholung. Insofern stehen die Entwicklungsziele der Siedlungsentwicklung der vorlie-
genden Planung nicht entgegen.

e Freiraumentwicklung

Grundsatze zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007

(1) Die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerati-
onsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klima-
schutzes soll Rechnung getragen werden.

(2) Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von grof3raumig unzerschnit-
tenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infrastruktur sollen
durch raumliche Bindelung minimiert werden.

(3) Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fur die
Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene
Freirdume sollen fur die Erholung gesichert und entwickelt werden.

(4) Freiraume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen in einem Freiraumverbund
entwickelt werden.

Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitéat erhalten und entwickelt werden.

Bei Planungen und MaRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen
des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen
besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Mdglichkeiten der Erzeugung nachhaltiger
Okologisch produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in Erganzung zur konventionellen Erzeugung von be-
sonderer Bedeutung.

Ziel 6.2 LEP HR Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planun-
gen und MaRRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausge-
schlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Berlicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Verbreiterung des Griinzuges
am Koppehofer Feldgraben geplant. Hierdurch soll die griinrdumliche Qualitat der geplanten Siedlungserweite-
rung im Entwicklungsraum Siedlung verbessert werden. Zugleich besteht so die Mdglichkeit, neben MalRnahmen
zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht auf der erweiterten Griinflache auch einen Kinderspiel-
platz sowie Anlagen fir die Regenwasserretention unterzubringen, die wegen der ungtinstigen Versickerungs-
verhaltnisse im Planbereich erforderlich sind.

Ein zusétzlicher Griinzug ist im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes stidlich des
Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Wohngebietsgriinflachen geplant. So wird
eine Grunverbindung zwischen der geplanten Grinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Aus-
gleichsflache ostlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den griinrdumlichen Wege-
beziehungen zu Gute kommt.

Die vorliegende Planung tragt hierdurch den vorstehend genannten Grundsatzen und dem Ziel der Freiraument-
wicklung angemessen Rechnung.
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¢ Klima, Hochwasser und Energie

Grundsatze zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007:

(2) [...] Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

(5) Zum vorbeugenden Hochwasserschutz sollen Uberschwemmungsgebiete erhalten und Riickhalteraume
geschaffen werden. Die Wasserriickhaltung in Flusseinzugsgebieten soll verbessert werden. In Gebieten,
die aufgrund ihrer topografischen Lage hochwassergefahrdet sind, sollen Schadensrisiken minimiert werden.

Grundsatze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoR3es klimawirksamer Treibhausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine rdumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare Ener-
gien, getroffen werden.

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natiirliche Kohlenstoffsenken zur CO2 -
Speicherung erhalten und entwickelt werden.

Grundsatze 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen
und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in
Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innen-
stadten, durch MalRnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschafts-
wasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Berlicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Wegen des im Plangebiet vorhandenen Lehmbo-
dens erfolgt auch bisher eine teilweise Entwasserung des Plangebietes Uber den Koppehofer Feldgraben.

Die geplanten erganzenden 6ffentlichen Grinflachen sollen auch der Retention von Niederschlagswasser dienen,
sodass eine sichere Ruckhaltung bzw. Ableitung von Niederschlagswasser bei Umsetzung der Planung gewahr-
leistet werden kann.

Somit trégt die vorliegende Planung den Grundsétzen zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007 sowie
den Grundsiatzen 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel angemessen Rechnung.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben in der geplanten Gemeinbedarfsflache sind die Anforderung des Gebau-
deenergiegesetzes zu erfiillen und in diesem Zusammenhang auch erneuerbare Energien zu nutzen.

Die vorliegende Planung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtge-
biete vor, da solche Flachen von den hier geplanten baulichen Nutzungen nicht betroffen sind.
Dementsprechend werden die Grundsétze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien in der vorliegen-
den Planung entsprechend beriicksichtigt.

Anpassung der vorliegenden Planung an die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung
Auf Grund der vorstehend dargelegten Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-
desplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

3.2 Regionalplanung

3.21 Rechtliche Grundlagen der Regionalplanung

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind)

vom 05. Marz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018 am 21. Méarz 2018 die
Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergienutzung von 2003 nicht weiter angewendet wird.)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, - Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-

RW) Satzungsbeschluss vom 24. November 2010 und Teilgenehmigung (ohne Windenergie und Vorbehaltsgebiet
Nr. 65 ,Velten“ vom 14.02.2012)

- Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberha-

vel, Satzungsbeschluss vom 21. November 2018

(Hinweis: Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 21. November 2018 als Satzung beschlossen. Die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung hat den Regionalplan im Juli 2019 genehmigt. Ausgenommen hiervon ist das Kapitel "Windenergienutzung"
Der Plan tritt erst mit Bekanntmachung in Kraft.)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt flir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)
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3.2.2 Beriicksichtigung der Anforderungen der Regionalplanung in der vorliegenden Planung

Der Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie"” der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberha-
vel enthalt fir den Bereich des Plangebietes folgende Darstellungen:

Ausschnltt Festlegungen Sachliche Tellplan "Frelraum und Windenergie"

L&
| EF{MENDDRF

;,

Standort
Planvorhaben

Ve hI nfﬁn?
Auszug Legende

Festlegungen:

Vorranggebiet "Freiraum™ (1.1 (Z))

Das Plangebiet liegt auferhalb des Vorrangebietes Freiraum (1.1(Z)) gemaR dem Sachlichen Teilplan "Freiraum
und Windenergie".

Der Sachliche Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte” vom 8. Oktober 2020 ist mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.

Nach dem Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte" ist der OT Vehlefanz Grundfunkti-
onaler Schwerpunkt in der Gemeinde Oberkramer.

Hierzu sind folgende Grundsatze festgelegt:
G 2 Sicherung und Starkung der Bundelungsfunktion
Die Buindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestarkt und entwickelt werden. Die zu-
satzlichen Wohnbauflachen sollen dem Versorgungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundeninten-
sive Einrichtungen sollen hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Starkung der Versorgungskerne
beitragen.

G 3 Sicherung und Entwicklung der Verknupfungsfunktion

Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versorgungskerne, soll fir alle Bevolke-
rungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht verbessert werden. Die Verknupfungen im 6ffentlichen Verkehr und zwi-
schen den Verkehrstragern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestérkt und entwickelt werden.
Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin soll in guter Qualitat abgesichert werden.

Die vorliegende Planung dient der planerischen Vorbereitung der Ausstattung des Grundfunktionalen Schwer-

punktes Vehlefanz mit zweckentsprechenden Gemeinbedarfs- und Griinflachen. Sie entspricht somit dem Ziel
des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte". Die Grundsatze G 2 Sicherung und Starkung der
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Biindelungsfunktion und G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion stehen der vorliegen-
den Planung nicht entgegen.

Die Ubrigen, unter 3.2.1 aufgefiihrten Regionalplanungen enthalten in Bezug auf das hier vorliegende Plangebiet
keine relevanten Darstellungen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung dem hier vorliegenden
Bebauungsplan nicht entgegenstehen.

4. Bisherige kommunale Planungen fiir den Bereich des Plangebietes

4.1 Bisherige verbindliche Bauleitplanung im Plangebiet

Fir das Plangebiet selbst besteht bisher kein Bebauungsplan oder eine andere Satzung nach dem BauGB.
(zur informellen Planung fir das Plangebiet Rahmenplan siehe unter 4.6).

Auf die in der Umgebung des Plangebietes bestehenden bzw. in Aufstellung befindlichen verbindlichen Bauleit-
planungen wird nachfolgend eingegangen.

4.2 Parallel in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg"

4.21 Ziel und Zweck der Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungspla-
nes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg"

Im Beschluss liber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiaferweg”, OT
Vehlefanz vom 02.12.2021 waren die Planungsziele wie folgt formuliert:

Planungsziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes
sowie eines Sondergebietes fir Gemeinbedarfsflachen Bildung und Sport sowie Griinflachen zu schaffen.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch einen stadtebaulichen Vertrag/ErschlielBungsvertrag zu sichern.

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des durch die hdhere Verwaltungsbehdrde genehmigten aber noch nicht
wirksamen geénderten Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer, der das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache,
Wohnbauflache und Griunflache darstellt.

Dem Aufstellungsbeschluss lag ein Antrag des Vorhabentrédgers auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
Grunde, der folgende bauliche Entwicklung des Plangebietes vorsah:

o ; R Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen

SN Zuléassigkeitsvoraussetzungen fir die Entwicklung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes und die Ausweisung
eines Sondergebietes fur Bildung und Sport bzw. von
Gemeinbedarfsflachen sowie von Griinflachen. Neben
der Schaffung von Flachen fir die Umsetzung und An-
siedlung von Familien in Einfamilienhausern, zur De-
ckung des Bedarfes der Bevolkerung von Oberkramer
und der VergréRerung des Bereiches fiir Bildung und
Sport, dient der Aufstellungsbeschluss auch zur Her-
stellung einer offentlichen Verkehrsflache vom Scha-
oh | | e i ferweg zur Barenklauer Stral3e.

nnnnnnnn

4.2.2 Fortschreibung der Planungsziele des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohnge-
biet am Schaferweg" im Ergebnis der friihzeitigen Hinweise der Offentlichkeit

Im Ergebnis der ersten 6ffentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 wurden die Planungsziele und das Plangebiet
des hier vorliegenden Bebauungsplanes mit Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses am
08.12.2022 wie folgt geandert:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer beschliel3t den gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
02.12.2021 gefassten Beschluss -Nr. B-203/2021 tber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg” OT Vehlefanz wie folgt zu andern:

Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaf beiliegendem Lage-

plan
- Flurstiicke 465 und 177/1 (beide teilw.)
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Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lageplan
- Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.)

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst somit die Flurstiicke 492, 173, 172, 171,
502, 507, 513, 166, 165 und teilweise das Flurstiick 496 der Flur 009 sowie teilweise Flurstiick 385 Flur
003 in der Gemarkung Vehlefanz.

Das Plangebiet wird gemaf beiliegendem Lageplan wie folgt begrenzt:

- im Stiden durch den Schéferweg, diesen teilweise im Sudwesten bis zum Anschluss Lindenallee mit um-
fassend,

- im Westen durch den Sportplatz nérdlich des Schaferweges,

- im Norden durch die kommunale Flache Kita / Hort / Ausgleichsflache, das Wohngebiet Schafergarten
und Grunflachen

- im Osten durch den Koppehofer Feldgraben

Das Plangebiet hat gemaR geandertem Aufstellungsbeschluss eine Gréf3e von ca. 8,2 ha. Es ist im vorste-
henden Lageplan dargestellt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und ergénzt:

» Wegfall der geplanten VerbindungsstralRe zur Barenklauer Stral3e

» Einbeziehung des stdwestlichen Teils des Schaferweges von der Einmiindung Lindenallee bis zur geplanten
Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur planerischen Sicherung
der HaupterschlieRung des Plangebietes

» Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsflache an den aktuellen Bedarf (sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)

» Verkleinerung der geplanten Flachen fir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)

» VergrolRerung der geplanten o6ffentlichen Griinflache am Koppehofer Feldgraben

- Schaffung eines Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhande-
nen Grunflachen

Wegen der geplanten erheblichen Verringerung der Gré3en der geplanten Wohngebietsflache und Gemein-
bedarfsflache und wegen der geplanten erheblichen VergrélRerung der geplanten Grinflache ist der aufzu-
stellende Bebauungsplan nicht mehr aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Die fur
die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet soll
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.

4.2.3 Begriindung der Anderungen des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz

Lageplan mit Darstellung der Anderungen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg“ OT Vehlefanz

Reduzierungen des Plangebietes in der Ge-
markung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegen-
dem Lageplan, Anderung Planungsziele

- Flurstiicke 465 und 177/1 (beide teilw.):
Reduzierung des Plangebietes um die gemanR
urspriinglichem Aufstellungsbeschluss geplante
Anschlussflache der ErschlieBung des Plange-
bietes an die Barenklauer Stral3e
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nﬁ ,\qﬁ«ﬁmb}/ ~ Hierzu Anderung der Planungsziele:
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/ B4 ren\c\aue‘ " - Die Planungsziele werden wie folgt geandert und erganzt:
- Wegfall der geplanten Verbindungsstral3e zur Barenklauer
“\ StralRe

G,u,\\dsch 5c> . \e ik Begriindung: Zur Bericksichtigung der erheblichen Einwen-
\ \l 9‘ \ dungen der Anwohner des Wohngebietes Schafergarten we-

- ? eeenmae | & gen beflrchteter Storungen durch vorbeifahrende Fahrzeuge
JRisenngescin § wird auf eine stral3enseitige Anbindung des Plangebietes an

geplante Anschiuss-
flache der ErschlieBung

w7 di€ Barenklauer Stralle verzichtet. Diese sollte nach den ur-

Spq‘ﬂha"ﬂ TS sprunglichen Planungsiberlegungen im Aufstellungsbe-
f | schluss insbesondere die ErschlieBung des Gemeinbedarfs-
— standortes Grundschule / Hort / Kita / Sport verbessern. Die

= eV /4= bestehende Zufahrt von der Barenklauer Strafte zur Grund-
P \ % /s schule hat nur eine Fahrbahnbreite von 4m und im Einmin-
. -l dungsbereich zur Barenklauer Strae ist der Begegnungsver-
kehr von ein- und ausfahrenden Fahrzeugen nicht verkehrssi-
cher mdglich. Dies fuhrt im Berufsverkehr am Morgen, wenn
Eltern ihre Kinder mit dem Auto zur Schule bringen und dann
\ ' weiter zur Arbeit fahren, zu geféhrlichen Verkehrssituationen.
\ Deshalb sollte eine zweite Anbindung des Grundschul- Kita-
und Hortstandortes an den Schaferweg geschaffen werden, um die Verkehrssicherheit zu verbessern. So ware
z. B. eine EinbahnstralRenregelung moglich gewesen. Dies ist nun jedoch nicht mehr geplant.
Fir den Verkehr im Bereich Grundschule / Hort / Kita soll eine eigene Verkehrslésung gefunden werden. Hierflr
kdme z. B. eine Umfahrt um die Schule von der Bérenklauer Stralie aus in Betracht, die dann auch durch den
Schulbus genutzt werden konnte. So ware fiir die Kinder, die den Schulbus nutzen, ein ungefahrdetes Ein- und
Aussteigen sowie Warten stidlich der Grundschule maéglich. Bisher halt der Bus an der Barenklauer Stralle (Kreis-
stralde K6506), die von und zur Bushaltestelle auf der gegenuberliegenden Strallenseite durch die Grundschul-
kinder gequert werden muss.

> Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lageplan,
Anderung Planungsziele

¢ Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.):
Erweiterung des Plangebietes um die westliche
Teilflache des Schaferweges, die der Erschlie-
Rung des Plangebietes des Bebauungsplanes
80/2021 dienen soll und deshalb in dessen
Plangebiet aufgenommen wird

Hierzu Anderung und Ergénzung der Planungsziele:

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:
» Einbeziehung des siidwestlichen Teils des Schéaferweges von der Einmindung Lindenallee bis zur ge-
planten Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur planeri-
schen Sicherung der HaupterschlieRung des Plangebietes

Begriindung: Zur Sicherung der Erschlieung des Plangebietes iber den Schaferweg mit Anbindung an die Lin-
denallee wurde der betreffende Abschnitt des Schaferweges in das Plangebiet einbezogen.

Der Schaferweg ist bisher ein Landwirtschaftsweg, der im Rahmen des landlichen Wegebaus ausgebaut wurde.
Im vorliegenden Bebauungsplan soll der im Plangebiet liegende Abschnitt des Schaferweges nun als 6ffentliche
Strallenverkehrsflache festgesetzt werden, der ErschlieSung des hier vorliegenden Plangebietes dienen und hier-
fur entsprechend ausgebaut werden.

Auch die geplante Erweiterungsflache fur den Gemeinbedarf im Plangebiet soll Uber diesen Abschnitt des Scha-
ferweges mit Anbindung an die Lindenallee erschlossen werden. Da der Gesamtbereich der Gemeinbedarfsfla-
chen zukiinftig sowohl durch die Barenklauer Straf3e als auch durch den Schaferweg erschlossen sein wird, kon-
nen Eltern ihre Kinder Uber beide ErschlieBungsstrallen mit dem Pkw zu den Einrichtungen bringen. Es ist eine
Wegeverbindung fir FulRganger und Radfahrer geplant, die die Gemeinbedarfseinrichtungen mit einander ver-
bindet.

Gemal dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am
Bahnhof" vom 24.02.2022 lag der betreffende Strallenabschnitt des Schaferweges zunachst im Plangebiet dieses
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Bebauungsplanes. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 nimmt die betreffende Flache nun jedoch
aus seinem Geltungsbereich aus, da diese nun im Plangebiet des hier vorliegenden Bebauungsplanes liegen soll.

> Anderung und Erginzung weiterer Planungsziele

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:
» Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsfliche an den aktuellen Bedarf (sozialen
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)

Begrundung: Der Flachennutzungsplan sieht fur die geplante Gemeingebietsflache im Plangebiet bisher die Nut-
zungszwecke Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen vor.

Zwischenzeitlich wird nun jedoch fiir den Schulbedarf einer weiterfiihrenden Schule in Oberkramer ein Standort
am Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn gepriift. Die Gemeingebietsflache im Plangebiet kann so die bereits
an das Plangebiet angrenzenden Gemeinbedarfsnutzungen erganzen. Hierbei handelt es sich um Gemeinbe-
darfseinrichtungen fir sozialen Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, die zur Erganzung des bestehenden Sportplatzes dienen konnten (z. B. Sportfunktionsgebaude oder
Sporthalle). Aus diesem Grund ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
geplant.

Der Flachennutzungsplan, der bisher als Zweckbestimmung fur die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet ,Schule
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® darstellt, soll parallel zur Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplanes entsprechend geandert werden (siehe unter 4.1)

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:

» Verkleinerung der geplanten Flachen fir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)

Begriindung: Zur Berticksichtigung der friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der ge-
planten heranriickenden baulichen Nutzungen sollen die GréRen der geplanten Wohngebietsflache und Gemein-
bedarfsflache erheblich reduziert werden.

Da der Standort im Plangebiet fur eine weiterflUhrende Schule keine ausreichenden Entwicklungsmdglichkeiten
bietet und hierflr nun ein Standort am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz geprift wird, ist fir den verbleibenden
Bedarf an Gemeinbedarfsflaiche im Plangebiet auch eine entsprechend verringerte Flachengrdfe ausreichend.
Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fir einen Beitrag
zur Deckung dieses Bedarfes besonders geeignet, denn es liegt gemaf den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung vorrangig erfolgen soll. Zudem
liegt es gemal den Zielen der Regionalplanung im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz der innerhalb des
Gemeindegebietes Oberkramer vorrangig fir die Deckung des Wohnbedarfs entwickelt werden soll. Es liegt auch
im Nahbereich eines Regionalbahnhaltepunktes, der fiir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorrangig zu
nutzen ist.

Die Gemeinde strebt jedoch auch hier eine mafdvolle Entwicklung an, die eine stark durchgrtinte Siedlungsstruktur
ermoglicht. Aus diesem Grund wurde die im Plangebiet vorgesehene Baugebietsflache in ihrer Grof3e reduziert.
Der Flachennutzungsplan, der bisher eine groRere Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache im Plangebiet dar-
stellt, als im Bebauungsplan nun geplant sind, soll parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend geéndert werden.

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:

» VergroRerung der geplanten 6ffentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben

Begriindung: Zur Berticksichtigung der friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkrdmer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner ist im vorliegen-
den Bebauungsplan, abweichend von der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes, eine Verbreiterung
des Griinzuges am Koppehofer Feldgraben geplant. Hierdurch soll die grinrdumliche Qualitat der geplanten Sied-
lungserweiterung verbessert werden. Zugleich besteht so die Méglichkeit, neben Mallnahmen zum Ausgleich von
Eingriffen nach dem Naturschutzrecht auf der erweiterten Griinflache auch einen Kinderspielplatz sowie Anlagen
fur die Regenwasserretention unterzubringen, die wegen der ungunstigen Versickerungsverhaltnisse im Planbe-
reich erforderlich sind.

Der Flachennutzungsplan, der bisher eine kleinere 6ffentliche Grinflache Parkanlage am Koppehofer Feldgraben
darstellt, soll parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend geandert werden.

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:

- Schaffung eines Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Grinflachen
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Begrindung: Zur Beriicksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der ge-
planten heranriickenden baulichen Nutzungen ist im vorliegenden Bebauungsplan ein Griinzug sudlich des
Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Grinflachen geplant. So wird eine Grin-
verbindung zwischen der geplanten Griinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsfla-
che 3stlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den grinrdumlichen Wegebeziehungen
zu Gute kommt.

4.2.4 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg" OT Vehlefanz

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéferweg" OT Vehlefanz (Verkleinerung)
(Vorentwurf Dezember 2022)

Sportplatz \
Schul- und Vereinssport

Legende
Planzeichene rklﬁru ng Griinflichen (59 Abs.1 Nr.15 BauGB)

dffentliche Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (59 Abs.1 hr.1 BauGB, §4 BauNvO)

I:l Allgemeine Wohngebiete (54 BauNVO) TF 1 TF 2 Bezeichnung der Teilflichen der ffentlichen Griinflachen
Zweckbestimmung:
WA1 WA2 ichnung cer Teilfla des inen Wot i # & Parkanlage
Mak der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO) Spielplatz
GRZ 0,25 Grundfachenzahl (§16 BauNVO)
GRZ 0,3 private Griinflachen [§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
GRZ 04
II III  ZahlderVolig als Hoch [ (§16 BauNVO) Zweckbestimmung:
Wohngarten
Bauweise, Baugrenzen (§9 Ats_ 1 Nr.2 BauGB, §5§22 und 23 BauNvO) N . -
RW etention und g
o offene Bauweise (§22 Abs 2 BauNVO)
& nur Einzelhduser zuldssig F gsreg g und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
icherde ise geman F Nr. 132, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
(§22 Abs.2 Abs.4 BauNVO) Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege unc zur
I:I Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVviO) Entwicklung von Nater und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

von Bi und sowie
Bind fil gen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern und

gen fiir Bep
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

§ Umgrenzung von Flachen zum Anofl, von . und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
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Flachen fiir den Gemeinbedarl (§9 Abs 1 Nr.5 BauGB) sonstige Planzeichen
D F achen firr den Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BauGB) I_lj_lsmnze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsp ans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Einrichtungen und Anlagen - - J
X _ et Abgrenzung unterschiedicher Nutzung, z.B. ven Baugebieten,
sezialen Zwecken dienene Gebaude und Sinrichtungen oder Abgrenzung des Mafles dar Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z. B.§ 1 Abs. £ § 16 Abs. 5 BauNVO)
Sportichen Zwecken dienence Geblude und Einrichtungen | e Umgrenzung von Flichen fir Stellplitze
St | (59 Abs. 1 Mr.dund 22 BauGB)

Verkehrsflichen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB) Nachrichtiiche Ubernahmen
] Bereich des Bodendenkmals Nr. T0239, Derfkern deutsches Nuttlalter, Burgwall Miletalier,
I:l Gentliche StraBenvarkehrsiiachen [ Burgwall s awisches Mitlelalier, D3efkarn Newzeil, Turmiogel seutschas Mitslaied

Strabenbegrenzingslinie auch gegeniiber Verkehrsflichen besondzrer Zweckbestimmung

| Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

Geh- und Radwey

Fliichen fiir die Ri

g und g von Nieder ! £9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Flachen fir die Ri und | g von Nieder

RW (& 9 Absalz 1 Nr. 14 BauGB, Darsledlung als Randsignatur als Oberlagernde Darstellung)
Zweckbestimmung bzw. Anlager urd Einrichtunger:
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Textliche Festsetzungen gem. 89 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Artder baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)

Fur die gemaR Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemafl §4 BauNVO

(1) Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach 84 Absatz 2 BauNVO. Das sind:

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbe-
triebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. 81 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach 84 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes wird.

(3) Nutzungen nach 84 Abs.3 Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe

1.2 Flache fir den Gemeinbedarf (89 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)

(1) In der geménR Planzeichnung als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen festgesetzten Flache sind folgende Nutzungen zul&ssig:

- Anlagen fir sozialen und sportlichen Zwecke

(2) Stellplatze und Garagen im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengeb&ude im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO
sind auf der in der Planzeichnung als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen festgesetzten Flachen zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

2.1.1 Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet

(1) Far die gemal Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:

- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25

- Teilflachen WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3

(2) GemalR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemafl § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt Gberschritten werden darf:

-die in den Teilflache WAL festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375

- die in der Teilflache WA2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

2.1.2 Grundflachenzahl auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwe-
cken dienende Gebéaude und Einrichtungen
(1) Fur die geméR Planzeichnung festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” wird festgesetzt:

- Grundflachenzahl GRZ 0,4
(2) GeméaR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemafl § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt Gberschritten werden darf:
- die in der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen festgesetzte GRZ 0,4 um 100% bis zu GRZ 0,8

2.2 Zahl der Vollgeschosse (89 Abs.1 Nr.1 BauGB 816 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

2.2.1 Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die geméaR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen wie folgt als Hochstmal festgesetzt:
Teilflachen WA 1: Il Vollgeschosse

Teilflachen WA 2: Il Vollgeschosse
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2.2.2 Zahl der Vollgeschosse auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Schule, sportlichen Zwe-
cken dienende Geb&ude und Einrichtungen*“

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemaR Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf wie folgt als Hochstmaf
festgesetzt:

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und

sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen: Ill Vollgeschosse

3. Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

3.1 Bauweise im allgemeinen Wohngebiet
Fur das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemal §22 Abs.2 BauNVO fest-

gesetzt.

In den gemaR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen sind nur folgende Hausformen zuléssig:
Teilflachen WA 1: nur Einzelhauser

Teilflachen WA 2: nur Einzelhauser

3.2 Bauweise auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen

Fur die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” wird eine abweichende Bauweise gemafl 8§22 Abs.4 BauNVO festgesetzt.

Die Geb&ude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Geb&ude darf 120 m (gemessen parallel zur
stralRenseitigen Baugrenze an der Planstrae A) nicht tiberschreiten.

4.  Mindestgrundstiicksgrofle (89 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die Mindestgrundstiicks-gréRen wie folgt festgesetzt.
Teilflachen WA 1: Mindestgrundstiicksgrof3e 700m2

Teilflachen WA 2: Mindestgrundstiicksgrofe 700m?

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflichen WA1 des allgemeinen Wohngebietes ist hdchstens eine Wohnung je Wohn-
gebaude zuléssig.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 kann ausnahmsweise eine zweite Wohnung untergeordneter GroRRe
zugelassen werden, wenn sie héchstens ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes einnimmt.

6. Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB)

6.1 Anlagen fur die Versickerung und Riuckhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser (8 9
Abs. 1 Nr. 14, BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fir die Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser zulassig.
Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke geméaR den nachfolgenden textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen auszu-
fuhren.

6.2 Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohn-gebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches nicht auf dem Bau-
grundstick, auf dem es anféllt, versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die an das jeweilige Baugrundstiick angrenzende
private Griinflache, zugleich Flache fur die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten. Die zeichneri-
sche Festsetzung der Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB)
erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

7. Grunflache (§89Abs. 1 Nr. 15. BauGB)

7.1 Private Grinflache fir naturnahe Niederschlagsretention und -entwésserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflache fir naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung
ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Niederschlagswasser der StraBenver-
kehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zulassig.

7.2 Offentliche Grunflache Parkanlage (Teilflache 2)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind folgende Nutzungen
zuléssig:

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate fir die offentliche Nutzung

Die Versiegelung innerhalb der offentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) darf insgesamt 10% der Gesamtflache nicht
Ubersteigen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind zusétzlich zu den
baulichen Anlagen gemaf Abs. (1) naturnah gestaltete Anlagen fur die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
sowie Rohrrigolen fir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser zuléssig.

7.3 Offentliche Griinflache Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grunflache Kinderspielplatz sind folgende Nutzungen zulassig:

- Kinderspielplatz einschlieRlich Spiel- und Klettergerate, Sandspielflachen und zugehdrige Nebenanlagen

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate fir die offentliche Nutzung

Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Kinderspielplatz darf insgesamt 15% der Gesamtflache nicht tbersteigen.

8. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9Abs. 1 Nr. 20. und
25.a) BauGB i. V. m. 8§1la Abs. 3 BauGB)

8.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen und Flache fiir den Gemeinbedarf (89 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a) BauGB)
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8.1.1 Geholzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen (89 Abs. 1 Nr. 25.a)
BauGB)

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher Anlagen ist innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman § 9 Abs.
25 a) BauGB eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m?2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stuick standortgerechter gebietsheimi-
scher Strauch

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.1.2 Unzulé&ssigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Grinflachen (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuléssig. Hiervon
ausgenommen sind Grundstlickseinfriedungen sowie Anlagen fiir die Regenwasserretention und -versickerung gemaf den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes.

8.1.3 Durchschlupffahige Einfriedungen (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass iiber Gelande Offnun-
gen als Durchschlupf fiir Reptilien, Amphibien und Kleinsauger mit einem lichten Offnungsmaf von mindestens 10cm im Durch-
messer und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Offentlichen Grunflachen Parkanlage und Kinderspielplatz (89 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a)
BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

8.2.1 Anlage einer Extensivwiese mit Gehélzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 1)
als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet des Bebauungsplanes
82/2022 (89 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. 89 Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, welche
Uberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflaiche Parkanlage (Teilflache 1) zeichnerisch festgesetzt
ist, eine Extensivwiese mit Obstgehdlzen zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 32 Stiick hochstammige Obstgehdlze (SiiRkirschen, Apfel, Birnen) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten, auf Samlings-
unterlage veredelt.

Auf der Ubrigen Flache ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krdutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland)
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Die MaRBnahme geman Abs. (1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes 82/2022, Flurstiicke 422 und 493, Flur 009, Gemarkung Vehlefanz vollstandig zugeordnet.

8.2.2 Anlage einer Extensivwiese mit Gehdlzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Parkanlage (Teilflache
2) und Kinderspielplatz (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

(1) Als Ausgleich flr Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen
Griinflache Parkanlage (Teilflache 2), mit Ausnahme der Flachen der zuléssigen baulichen Anlagen gemaf textlicher Festset-
zung 7.2, eine Extensivwiese mit Laubgehdlzen zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 50 Stiick hochstammige groRRkronige standortgerechte Laubb&aume gebietsheimischer Arten.

Auf der Ubrigen Flache einschlie3lich der Flache, die fur die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser genutzt werden,
ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Griinflache Kinderspielplatz sind je 1m?2 versiegelter Flache 2m2 Geholz-
pflanzungen anzulegen. Hierfiir sind Geholze standortgerechter gebietsheimischer Arten zu verwenden.

8.3 Anpflanzen von Baumen (89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)
8.3.1 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache (89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)
Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Stralenver-
kehrsflache zu pflanzen:
PlanstraBe A: 10 standortgerechte gebietsheimische grofRkronige Laubbaume
(Stammumfang 14-16 cm)
PlanstralRe B: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- bis groBkronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StraRenverkehrsflache zu
erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3.2 Anpflanzen von Baumen innerhalb der geplanten Wohngebietsflache (89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflache allgemeines Wohngebiet ist je angefangene 500 m2 Grund-
stucksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder grof3kroniger Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.
Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstammigen Obstgehélzen (SuRkirschen, Apfel, Birnen) gebietsheimi-
scher Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erfullt werden.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme des ersten Gebaudes auf dem
jeweiligen Grundstiick zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.4 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
Innerhalb der geplanten StraRenverkehrsflache (Planstralen A und B) sowie fur Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf den
Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes und der Gemeinbedarfsflache sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zuléssig.
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Il.  Nachrichtliche Ubernahme geménR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsat-
zung) in der jeweils rechtskréaftigen Fassung.

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrémer (Baumschutzsatzung) in
der jeweils giltigen Fassung.

(3) Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70239, Dorfkern deutsches Mittelalter, Burgwall Mittelalter,
Burgwall slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Turmhtgel deutsches Mittelalter.

Ill.  Hinweise zum Artenschutz

- Avifauna - MaBnahmen zur Vermeidung der Totung von Individuen oder Schadigung der Entwicklungs-formen (844
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG)

- Avifauna - MalRnahmen zur Vermeidung der Entnahme, Beschéadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten (844 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Nach dem bisherigen Planungsstand macht die vorliegende Planung die Beseitigung von Gehdlzen und Nisthilfen mit den im Jahr
2022 festgestellten Fortpflanzungsstéatten geschitzter Arten (Avifauna) nicht erforderlich.

Vorsorgliche Manahmen Artenschutz (Avifauna)

Sollten Eingriffe in Gehdlzbestande erforderlich werden, sind die zu beseitigenden Gehdlze zuvor erneut durch eine fachkundige
Person zu begutachten und auf das Vorkommen geschiitzter Arten (Avifauna) zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbehorde mitzuteilen.

Sollten Fortpflanzungsstatten (Avifauna) oder Ruckzugsraume (Flederm&use) geschitzter Arten in den betroffenen Gehdlzen
festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde geeignete Malnahmen zur Vermeidung von Ver-
stéBen gegen Verbote des § 44 BNatSchG festzulegen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsétzlich zu beachten.

4.2.5. Beriicksichtigung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schéaferweg"” in der vorliegenden Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*
geschaffen werden.

4.3 Benachbarter Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP "Wohnpark BahnstraBe - Schaferweg 1"

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1" (VBB VIAK, Internationales Han-
delszentrum, POB 107 FriedrichstralRe, 10117 Berlin, 16.05.1994) trat bereits 1995 in Kraft und wurde dann zeit-
nah realisiert. Er umfasst die Flache im Bereich der heutigen Stralien Wiesenweg, Koppelweg, Hirtenweg, Hir-
tengrund, Zum Schéafergarten und L&mmerweide.

Das auf der Grundlage des VEP "Wohnpark Bahnstral3e - Schaferweg 1" entstandene Baugebiet grenzt nérd-
lich an das hier vorliegende Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplanes an.

Der VEP "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1" trifft folgende Festsetzungen:

VEP "Wohnpark BahnstraBe - Schiferweg 1" (VBB VIAK, Internationales Handelszentrum, POB 107 Fried-
richstralte, 10117 Berlin, 16.05.1994)

75 Be der Ausgestallung der eichsmainahmen snd folgende Grundsatze ung
TEXTUCHE FESTSETZUNGEN r-..r:ce:tq.:anrarsfn?mserr?rgen :I:Jsl%afhren 5

1 Umfang des Vorhabens *  Angllanzung von Enzelbdumen enschiieBlch Allesbaumen
Das Bauvorhaben umfaft emen Wohnpark mit Rethen- und Doppelhausern (B4 - Angllanzung ven Hochstammbaumen mil enem Stammumiang der Sorterung
Wonneinheiten) 20775 iAllee, groBkronge Baume! und 16/18 iAllee, klenkronge Baume!

Argflanzurg von Getdlzen und frewachsenden Hecken

2. Art der baulchen Nutzung gemd® § 3 Abs. 2 BauhvD

- Angllanzung von Bdumen als Uberhalter mit esnem Srmm!aw.l der Sortierung
Renes Wohngebiet (WR) 14746 sowie Hestern 150/ 175 hoch und 2wemal verpflanzren Sirduchern g nach
Art in der Scrherung 60/80, 80/100 oder 100/150 hoch
Zulassig sind Wohngebaude
Tk Alle Fllanzungen sind auf Dauer 2u erhallen und zu pflegen

3. MaB der bauichen Nutz emdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ivim. 4
§ 16,18, B und 20 Bmﬂ 77 Zdwne an der SiraPensete und an den den Gebelsgrenzen zugewandlen Seen snd
nr zulasmg, wern Se auf voller Lange fmit Ausnshme von Toren/Einfahrizn) von

31 De festgesetzie GRZ darf fir Stellpldize, Uberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten Hechen gesaumt werden De Hecken mussen mndeslens deselbe Hohe wee de
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Zaune rc}tlverr De Zawe sollen mt ener Bodenfrehet von mndeslens 10 cm
Uberschritten werden ausgeslatiel werden.

78 Fur de Stellpiatze und Fubwege sing Cherflachenbelege mi mincestens 75%
Fugenanied 2u verwenden
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gemsB § 5 Abs 1N 10

a Eqdfnmﬂaaﬂnah?mmmltwawaw

Die micht uberbaubaren Flachen aul den Grundstucken sod garinerisch arzulegen
und 2u m'gerﬂ& &lmljeg.ezrlm"emm @lrmtmn!mhr wege, _
Zulaneten, alze. unlergedrdnete ung Ene nim Sinne
von & 1 Abs1hr 1 h’w 7 b

. Bes 9 Abs 4 BaulB ivm § 89 Abs 1und 8
sae"_!flgmgengsmi ivm §

Cestallung der Bebaung

DasHa\‘enatw&sratl der Bebawung hat sich der drilchen Bavart -
nachiolgenden Apsal zennacﬁegem ANZUpassen

wie N den

De uberwiegend vorkommence Dachneigung fur Hauplgebaude dart 35° michl
Lsrlurgr&sd;g;? und 70* ncht mmum D w'ﬁ%‘* rras;sen ur

r an«:t% angeordne! werden. Nebengebaude hnegungen
nicht wenger als 10" auszulormen Flachdacher snd ncht zugelas

Gauben snd in glecher Farbe wie das Haupidach encudecken

dlentsor Abwasserbessiligung gemaf § 9 Abs. 1MW T2 und
N g e ¢
Das Ooerflachen- und Dachwasser.soweil es nicht als Brauchwasser Verwendung

fndet. st in den Grundstucksfiachen sowe den offenflchen Grunflachen baw im
Grabensyslem zu versckern

t
Sen

6.

Bis zur Fertigstellung der Abwasserkanatcaton st das Abwasser
1 i Sammel aufzulangen und abzutshren oder
2 m ener Klaranlage zu remgen

T

. MaBnahmen zum Ltgeu‘lﬂanmmergaerNanrw

Schutz, 2
mmmnmmmwﬁ

;ﬁm s

2l vorhandenen Laubbaume sng zu erhallen mit ger Ausnshme der
trand des Plangebieles. Fur desen Baum st ene Faligenehmigung

De Sirafien snd envetlich Mt hochsimmgen, enhesmiscrien
la.bha.:ilen 2u bepllanzen D Baumariien) snd gemal Pllanzenlsie 1
auszuwahien

%;Lfem;s%m_ﬁm zwischen der Bahrstrafe und Strafe G
weg enllang snd ensedg klenkromnge Baume 2u pllanzen

ﬁy zwischen NO-Ecke des Plangebietes und Fist 171
lang der Gslsede sind klenkrongs Baume 2u pHlanzen

O offeniichen Grirflachen sind mi ener Kraulschichl von Wiesengrasern und
-kraulern auszublden und exfensv Zu pllegen
In den Flachen sind Laubbaume und -gehclze enneimischer, standor!gerechier Arlen
laut Pllanzenliste 1 anzupfianzen. Fur e & .,remxarze 15t en gropkronger Baum
mn.g:lmzen Die Anzahl uno 3e Standorte tur Baumgtianzurgen snd in
anzechung festgesetzt
Im Bereicn des Bodendankmals sing kene Geholzoflanzungen 2uldssig

Die Fiachen fur de Sormerung und wieder verwendung von AbIallen snd mit Hecken
2u umgeben

73

T4

8. Zuléssigkeit von Einrichiungen und Anlagen gemdB § 12 und §
N

Alle im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben notwendi
der privaten Grundsticksflachen anzuardnen. Nur in
Ca- a%a zuldssig Uberdachle Stellpldtze und sonsh

uUNVO sind auch in den nicht Gberbaubaren
zulgssg

.SaléthmndarmU I.E’fw

Stellplatze sind innerhalb
Teilgetieten T, U, V sind
Ee Nebenanlagen iS.d

rmdsrégsﬂacr% £

9. MaBnahmen fir den Lérmschutz gemsB § 9 Abs. 1 N 24 BauGB

In den bezeichneten Fidchen missen zum Schulz vor schadichen Umwellennichtun-
Een im Smne des Bundesimmissionsschutzgesetzes AuBenbautelle einschlieBlich der
enster van Auferthaltsraumen en bewertetes Luftschalldamm-MaB nach DN 4109
von mindestens 3% dBA aufweisen. oder es snd andere MaBnahmen mit gleicher
Wirkung zu treffen.

Angabe der Rechtsgrundiagen:
Die Rechtsgrundlagen fur die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschiieBungspianes sind
- das Baugesetzbuch (BauGB! in der Fassung der Bekanntmachung vom ;

08121586 (BGBL | S 2253); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
231199 (BGBL. | 1994 S 3486,

das Mapnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMaBnahmenG!, Arfikel 2
des Woehnungshau-Erlechterungsgesel zes (WuEatErlG) %ema% der Bekannt-
machung der Neufassung vam 06051993 (BGEI | § 622)

die Baunutzungsverordnung (Bauliv0) in der Fassung der Bekanntmachung
vam 2301 {BGBI. | S.7132), zuletzt geandert durch Arlikel 3 des
:gvseﬂslhnugsiréen)chlerugs und Wohnbaulandgesetzes vom 2204 1993

1 6!

§ 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.199%,

die 5 Verordnung Uber de Ausarbeitung der Bauletplane und de Oarstellung des
Pianinhalts (Planw-.ﬁenvernrdnmg - Planzva0) vem 18121990

(BGBL 911 S 58)
Varnapentrager [1] LANORRELC OBERHAVEL EEHE]
PVZ Proekigeselischatl Vehletanz T0B-BETELGUAG L ]
Schdferweg GmbH 8 ERGANDNGEN 0% o6
Trebuser Sirafe 50 A der baiche W 40299 GMS
1517 Furstenwalde BOEX |ANZ W DATUM [SiGN

i s o WOHNPARK BAHNSTRASSE - SCHAFERWEG 1

i

| VEHLEFANZ, Flur 9 Fist 178/1 und 178/7
VBB VIAK

| e tum | VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

| POB 107 Friedrichs'r. 95 10117 Berlin

PLANZEICHNUNG (TEIL A} UND TEXT (TEL B)
M 11000

BEATRE TR TN AT LR A5

I-—T__I
| G MURNEKS V. RRMSTEDT | 91658

\ oA

— Unieha0oriloff

TEIL A
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Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:

Der VEP Wohnpark Bahnstralle — Schaferweg 1 setzt fiir das Wohngebiet Schafergarten ein reines Wohngebiet
mit einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 und einer Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern fest.

Die im vorliegenden Bebauungsplan stidlich des Wohngebietes Schafergarten geplante Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes mit einer GRZ 0,25 und auf kleinen Teilflachen GRZ 0,3 dient ebenfalls der Entwicklung
eines Wohngebiets, bleibt beziglich der Grundflachenzahl jedoch deutlich hinter der erheblichen Bebauungs-
dichte des Wohngebietes Schafergarten zurick.

Zur Berucksichtigung der frihzeitig in den o6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schéaferweg” vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heranriickenden bauli-
chen Nutzungen ist in der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ein Griinzug sidlich des Wohn-
gebietes Schafergarten geplant. So wir eine Griinverbindung zwischen der geplanten Grinflache am Koppehofer
Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsflache 6stlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopver-
bund und den grinraumlichen Wegebeziehungen zu Gute kommt.

4.4 Benachbarter Bebauungsplan Nr. 29-2007 ,,Sportplatz “

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29-2007 ,Sportplatz “(Planungsbiiro Ludewig GbR, April 2008)
umfasst den Sportplatz Schaferweg, der westlich an das Plangebiet des hier vorliegenden Bebauungsplanes
angrenzt. Er trifft folgende Festsetzungen:

Bebauungsplan Nr. 29-2007 ,,Sportplatz “ (Planungsbiro Ludewig GbR, April 2008)

PLANZEICHNUNG M 1:1000
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LEGENDE

Grinflichen
(§9 Abs.1Nr.15 BauGB)

dffentliche Griinflache
Zweckbestimmung Sportplatz

Teilflache 1: Bezeichnung der Teilflache
Teilflache 2: Bezeichnung der Teilflache

Baugrenze (§9Abs.1Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwmklung von Boden, Natur
und Landschaft

(§9Abs.1 Nr.20 BauGB)

M1 M2 Bezeichnung der Malnahmeflache

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen (§9 Abs.1 Nr.4)

Zweckbestimmung Tribline

Grenze des raumlichen Geltungshereich
des Bebauungsplans (§9Abs.7 BauGB)

@ Flurstiicksgrenze

175 Flurstiicksnummer

Q vorh. Gebaude

S vorh. Zaun

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen

Dar der Plangr

)] vorh. Laubbaum
;

® vorh. Geléndehdhe in m (iber NHN

Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Griinfliche (§9(1)15. BauGB)

(1) Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung , Sportplatz |
Teilfldche 1" ist die Errichtung folgender baulicher Anlagen zuldssig:

» Spielfelder fir Fultball, Volleyball, Federball, Tennis und Tischtennis als
Einzelfeder oder als Multifunktions-Spielfeld,

« Anlagen flr Leichtathletik, Kraftsport, Turnen und Gymnastik

» aine Tribine mit einer Grile von maximal 50m mal 3m = GR 150m* innerhalb
der Flache fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung , Tribline”.

(2} Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz /
Teilfliche 2"
# ist die Errichtung von baulichen Anlagen fir Leichtathletik, Kraftsport, Turnen
und Gymnastik zul3ssig,
+ sind bauliche Anlagen fir Ballspiele und die Erichtung von Tribiinen nicht
zulassig

(3) Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Baufeldes ist die Errichtung
eines maximal zweigaschossigan Sport-Funkfionsgebaudes mit Toiletten, Umkleide-
und Duschriumen, Schiedsrichterraum und Abstellriumen zuldssig

Die maximal zuldssige Grundflache des Sport-Funktionsgebéudes entspricht der
Grolke des festgesetzten Baufeldes von 12m mal 30m = GR 360m?.

Das Gebéude ist in offener Bauweise zu errichten.

(4)  Innerhalb der gesamten offentlichen Grinflache ist die Errichtung der
erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zulassig.

(M,wi“"""“) Erlduterung zur Vermessung
Hinweisliche Darstellung
£t MaRangabe in Meter
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan Nr.29/2007 ,,Sportplatz”
Gemeinde Oberkramer
2. MaBnah zum A ich im Sinne des §1a(3) BauGB (§9(1a), §9(1)20. und
25 BauGB)

(1) Fir die Befestigung der Spielflichen des Sportplatzes sind  nur
Befestigunt 1 Zula die eine vollstandige Versickerung des anfallenden
Miederschlagswassers auf den betreffenden Flachen ermdglichen (z. B. Rasen,
Kunstrasen, mineralische Aufbauten).

(2) Fir die Befestigung der Zufahrtflachen sind nur Befestigungsaufbauten zulassig,
die eine Versickerung des anfallenden Ni von mindestens 50%
gewahrleisten. (z. B. Rasengittersteine, Schoﬂerrzsen Abstandspflaster oder

Beschréinkung auf Fahrspurbefestigung).

(3) Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft ist die Errichtung baulicher Anlagen
mit Ausnahme erforderlicher Einzdunungen nicht zulassig.

(4) Innerhalb der Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der vorhandene Gehdlzbestand zu
erhalten.

(5) Innerhalb der Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden folgende Pflanzungen
zuséatzlich zum vorhandenen Gehdlzbestand festgesetzt:

- je angefangene 50m* Versiegelung durch Sport-Funktionsgebdude ist 1
standortgerechter heimischer hochstdmmiger Laubbaum innerhalb der in der
Planzeichnung mit M2 gekennzeichneten Flache zu pflanzen

- je 1 m?* Versiegelung auf dem Flurstick 174 sind 2m? flachige Gehalzpflanzung
aus standorigerechten heimischen Strauchern (1 Stick [ m?) innerhalb der in der
Planzeichnung mit M1 bzw. M2 gekennzeichneten Flache zu pflanzen

- je 1 m? Uberbauung durch Triblinen sind 2m? flachige Gehdlzpflanzung aus
standortgerechten heimischen Strduchemn (1 Stlck [ m?) innerhalb der in der
Planzeichnung mit M1 bzw. M2 gekennzeichneten Flache zu pflanzen

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Bebauungsplan der Gemeinde Oberkramer
Ortsteil Vehlefanz Nr.29-2007 "Sportplatz”

- Baugesetzbuch in der Fassung der ing vom 23. 2004 (BGBL. | 5. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des gs- und Wohr vom
22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. I, vom 21.07.2003, S. 210) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. I/06, (Nr. 07), S. 74, 75)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV/ 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8, 58)

Planungsphase: Satzung
Planungsstand: April 2008

Planverfasser: Dipl.Ing. Anke Ludewug, - Architektin - Planungsbiiro

Mitglied der Brand Arct

iiro Ludewig Rosa-L StraBe 13
16547 Birkenwerder, Tel. 03303 502916 Fax. 03303 502917
e-mail de
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Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:
(Fotodarstellung siehe unter 5.)

In der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ist angrenzend an den Sportplatz die Anderung der
Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache in sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen) geplant, zu der seitens des Sportplatzes keine erheblichen Nutzungskonflikte bestehen.

Mit der geplanten Zweckbestimmung der geplanten Gemeinbedarfsflache fir sportlichen und sozialen Zwecken
dienenden Gebaude und Einrichtungen besteht auch die Mdglichkeit, hier ergdnzende Nutzungen fir den be-
nachbarten Sportplatz unterzubringen. Die Belange des Immissionsschutzes sind zu beachten.

4.5 Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof"

4.51 Ziel und Zweck der Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungspla-
nes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof"

Am 24.02.2022 beschloss die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer die Aufstellung des Bebauungs-
plan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" wie folgt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer beschliel3t gemaR § 2 Abs. 1 Bau GB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr.82/ 2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* im OT Vehlefanz.

Das Plangebiet umfasst die Grundstuicke in der Gemarkung Vehlefanz Flur 9 die Flurstiicke 422, 456, 493, 39/ 7,
34 tlw., 33/1, 32/ 1, 31/1 tiw., 439, 440, 455 tlw., 25, 496 tlw. und in der Flur 3 das Flurstiick.385 tlw..

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 8,66 ha. Der anliegende Lageplan ist Bestandteil des Beschlusses.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Stadtebaulichen Rahmenplans ,Koppehof — Schaferweg fir den Ge-
staltungsraum Siedlung gemafR LEP HR* (November 2018), der Grundlage des aufzustellenden Bebauungsplanes
ist.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Konversion der ehemaligen Sauenanlage am Halte-
punkt der Regionalbahn in Vehlefanz zu einem Wohngebiet mit Flachen fir Ein - und Mehrfamilienhduser

e Sicherung der Erschlieung, insbesondere

- Festsetzung des Schaferweges im Plangebiet als offentliche StraRenverkehrsflache mit dem Ziel der Nutzung als
kommunale ErschlieBungsstrafie

- Festsetzung der fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen StraRenverkehrsflachen mit Anbin-
dung an den Schaferweg im Bereich Koppehof

e planerische Sicherung der Retention von Niederschlagswasser im Plangebiet und des Abflusses in die Vorflut
(Elsgraben, Trénkegraben, Koppehofer Feldgraben)

e Festsetzung von Grinflachen fir die 6ffentliche Nutzung sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des durch die héhere Verwaltungsbehdrde genehmigten aber noch
nicht wirksamen geanderten Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer.*

GemaR § 2 (4) Bau GB wird fuir den aufzu-
stellenden Bebauungsplan fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 (6) 7. und §
1la Bau GB eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden. Der Umweltbe-
richt wird geméaf §2a Bau GB als geson-
derter Bestandteil der Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.
Die sich aus dem Planvorhaben ergeben-
den Kosten fir die Erstellung des Bebau-
ungsplanes und Erschlielung sind durch
den Vorhabentrager zu tragen.

*Hinweis: Der Flachennutzungsplan ist zwi-
schenzeitlich wirksam geworden.
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In der Anlage zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof
- am Bahnhof" wird zu Ziel und Zweck der Planung ndher ausgefiihrt (siehe hierzu auch nachfolgend unter 4.6):

Das Plangebiet umfasst eine Teilfldche des Stadtebaulichen Rahmenplans ,,Koppehof — Schafer-
weg fiir den Gestaltungsraum Siedlung geméaR LEP HR" (November 2018), der Grundlage des auf-
zustellenden Bebauungsplanes ist.

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Koppehof — Schiferweg fiir den Gestaltungsraum Siedlung ge-
mal LEP HR* (November 2018) mit Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebau-
ungsplanes

C -

Gemeinde Oberkramer
Stadiebaulicher Rahmonplan

pE——
7 o < im OT Vohletanz Koppoho! - Schiforweg

il O e Rt 8113000

e e - - i

. Ania Emmmig Lasm s 2 =
d ') [ ————— - =

D Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Konversion der ehemaligen Sauenan-
lage am Haltepunkt der Regionalbahn in Vehlefanz zu einem Wohngebiet mit Fldchen fiir Ein- und
Mehrfamilienhauser

+ Sicherung der Erschliebung, insbesondere

- Festsetzung des Schaferweges im Plangebiet als &ffentliche StralRenverkehrsflache mit dem Ziel
der Nutzung als kommunale Erschliefungsstralte

- Festsetzung der fir die innere Erschlieffung des Plangebietes erforderlichen Stral(enverkehrsfla-
chen mit Anbindung an den Schéaferweg im Bereich Koppehof

- planerische Sicherung erforderlicher Stralenverkehrsflachen im Plangebiet, die eine spatere Her-
stellung einer Strallenanbindung in Richtung der Barenklauer Straflte im Bereich nahe des Regio-
nalbahn-Haltepunkts sowie vom Ostteil des Plangebietes (iber den Elsgraben in Richtung Schafer-
weg gemal stadtebaulichem Rahmenplan ,Koppehof — Schaferweg fiir den Gestaltungsraum Sied-
lung gemal LEP HR" (November 2018) ermdglichen

+ planerische Sicherung der Retention von Niederschlagswasser im Plangebiet und des Abflusses in
die Vorflut (Koppehofer Feldgraben, Trankegraben, Elsgraben)

e Festsetzung von Griinflachen fir die éffentliche Nutzung sowie zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4.5.2 Fortschreibung der Planungsziele des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohnge-
biet Schiferweg/ Koppehof - am Bahnhof" im Ergebnis der frithzeitigen Hinweise der Offentlich-
keit sowie zur Beriicksichtigung der Entwicklungsabsichten am Regionalbahnhaltepunkt
Vehlefanz

Im Ergebnis der ersten 6ffentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 wurden die Planungsziele und das Plangebiet
des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" mit Be-
schluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses am 08.12.2022 wie folgt geéndert:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer beschliel3t den gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB am
24.02.2022 gefassten Beschluss -Nr. B-218/2022 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82/2022
~Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz wie folgt zu &ndern:

Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 geméaR beiliegendem Lageplan
- Flurstlicke 40 und 443 (beide teilw.)
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Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemal beiliegendem Lageplan
- Flurstlick 39/7 (teilw.)
- Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.)
- Flurstlick 34 (teilw.)
- Flurstlick 25 (teilw.)

Das Plangebiet umfasst somit die Flache der ehemaligen Sauenanlage am Haltepunkt Vehlefanz ein-
schlie3lich der Anschlussflachen an das weitere Siedlungsgebiet sowie eine Anschlussflache zwischen ehe-
maliger Sauenanlage und Barenklauer Stral3e auf der bisherigen Sportfliche (Leichtathletik) am Haltepunkt
Vehlefanz der Regionalbahn und eine Teilflache des Schéaferweges von der geplanten Einmindung der
HaupterschlieBung des Bebauungsplangebietes 80/2021 bis zur Querung Trénkegraben.

Das Plangebiet umfasst gemaf geandertem Aufstellungsbeschluss in der Gemarkung Vehlefanz:

o die ostliche Teilflache der Sportanlage am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz zwischen bisheriger Sau-
enanlage und Barenklauer StraRe (Flur 9 Flst. 40 tiw. und 443 tlw.)

o die Flache der ehemaligen Sauenanlage nahe dem Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz (Flur 9 Flst. 422,
456, 493);

e Brach- und Gartenflachen in Verlangerung der Stra3e ,Am Sportplatz“ (Flur 9 Flst. 39/7 tlw., 33/1, 32/1,
31/1 tiw.)

e teilweise landwirtschaftlich bebaute und im Ubrigen brach liegende Flachen zwischen Koppehof und
Schaferweg (Flur 9 Flst. 439, 440) sowie die siudliche Teilflache der StraRe ,Koppehof* (Flur 9 Flst.455
tiw.)

e einen Teil des Trankegrabens und des Elsgrabens dstlich von Koppehof (Flst. 25)

e eine Teilflache des Schaferweges von der Einmindung der geplanten ErschlieRung von Bebauungspl-
angebiet 80/2021 bis zur Querung Trankegraben (Flur 9 Flst.496 tlw.)

Das Plangebiet hat gemaf3 geandertem Aufstellungsbeschluss eine GréRe von ca. 8,01 ha. Es ist im vorste-
henden Lageplan dargestellt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

Die Planungsziele werden wie folgt erganzt:

» Sicherung der Erschliel3ung, insbesondere

- planerische Sicherung der HaupterschlieRung des Plangebietes Uber eine festzusetzende 6ffentliche Stra-
3en mit Anbindung an die Barenklauer Stral3e bei Gewéhrleistung von angemessenen Nutzungsalternativen
fur die Sportvereine, die durch die Inanspruchnahme bisher genutzter Sportflaichen betroffen sind

4.5.3 Begriindung der Anderungen des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 82/2022
"Wohngebiet Schiaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" OT Vehlefanz

Lageplan mit Darstellung der Anderungen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,,Wohn-
gebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof*“ OT Vehlefanz

y 0/ Lageplan mit Darstellung der gen des
3 al

4 des
Nr. 8272022 -am Bahnhof" OT Vehlefanz

[ g des. pebi das Mr. 822022 W a !
Koppehaf - am Bahnho™ OT Vehlefanz gemal geanderem Aufstellungsbeschiuss

=

" Umg g des diss ; Nr, 8212022 ,

Koppehal - am Bahnho!" OT gemal
(Beschiuss -Nr. B-218/2022 vom 24.02.2022)

Plangrundlage: Lisgenschaftskarte
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» Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lageplan,
Ergdnzung der Planungsziele

- Flurstiicke 40 und 443 (beide teilw.): Erweiterung des Plangebietes um die Flache fir die geplante
Haupterschlielung mit Anbindung an die Barenklauer Stralte

\

Erweiterung des Plangebietes
um die Flache fir die geplante |
Haupterschlieung mit
Anbindung an die Barenklauer ||
Stralte

Hierzu Erganzung der Planungsziele:

Die Planungsziele werden wie folgt ergénzt:
» Sicherung der Erschlie3ung, insbesondere
- planerische Sicherung der Haupterschlie3ung des Plangebietes tber eine festzusetzende 6ffentliche Stral3e
mit Anbindung an die Barenklauer Stral3e bei Gewahrleistung von angemessenen Nutzungsalternativen fir
die Sportvereine, die durch die Inanspruchnahme bisher genutzter Sportflachen betroffen sind

Begriindung: Die Erweiterung des Plangebietes erfolgt, um die planungsrechtliche Sicherung der Haupterschlie-
Bung des Plangebietes Uber eine Anbindung an die Barenklauer StraRe zu ermoglichen.

Die HaupterschlieRung des Plangebietes tber die Barenklauer Strale hat sich zur Berticksichtigung der ersten
frihzeitigen Hinweise der Offentlichkeit als erforderlich erwiesen, die im Zusammenhang mit der Présentation der
ersten Planungsuberlegungen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauaus-
schuss der Gemeinde Oberkrédmer im Frihjahr 2022 vorgetragen wurden.

Durch die HaupterschlieRung des Plangebietes iber eine Zufahrt von der Barenklauer Straflte wird gewahrleistet,
dass sich aus der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen Stérungen durch eine wesentliche Zunahme von
Verkehr in der StralRe Koppehof ergeben.

Zugleich kommt die geplante stralRenseitige Anbindung an die Barenklauer Strale auch der zukiinftigen baulichen
Entwicklung im Bereich des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz, z. B. als moglicher Standort einer weiterfih-
renden Schule, zu Gute.

» Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lage-

plan
Flurstiick 39/7 (teilw.): Reduzierung des Plangebietes um eine kommunale Flache, die fir eine mdgliche
zukunftige Mitnutzung durch einen eventuellen Schulstandort vorerst unbeplant
bleiben soll

g = W W Ll | N
Reduzierung des Plangebietes um
eine kommunale Flache, die fiir eine
maogliche zukinftige Mitnutzung
—durch einen eventuellen Schulstand-
ort vorerst unbeplant bleiben soll

Begriindung: Mit der Herausnahme der betreffenden Flache aus dem Plangebiet des aufzustellenden Bebau-
ungsplanes erfolgen auf diesem Grundstiick keine planungsrechtlichen Festsetzungen, die die zukunftige bauli-
che Nutzung festlegen. Somit steht das Grundstick fur eine Einbeziehung in eine zukinftige bauliche Entwick-
lung im Umfeld des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz, z. B. fur einen mdglichen Standort einer weiterfuhren-
den Schule, zur Verfiigung.
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Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.): Reduzierung des Plangebietes um die westliche Teilflache des

Schaferweges, die der Erschliellung des Plangebietes des Be-
bauungsplanes 80/2021 dienen soll und deshalb in dessen Plan-
gebiet aufgenommen wird

) \@ -\

S

Reduzierung des Plangebietes um die westliche
Teilflache des Schaferweges, die der

Erschlieung des Plangebietes des x
Bebauungsplanes 80/2021 dienen soll und = __,.-v"-“'
deshalb in dessen Plangebiet aufgenommen wird - -

Begriindung: Da die ErschlieBung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 nun nicht mehr, wie ur-
sprunglich geplant, iber den Schaferweg, sondern iber eine stralRenseitige Anbindung an die Barenklauer Stralte
erfolgen soll, ist es flir den Bebauungsplan 82/2022 nicht mehr erforderlich, dass die Anbindung des Schaferwe-
ges an die Lindenallee in dessen Plangebiet liegt. Stattdessen ist der betreffende Abschnitt des Schaferweges
als HaupterschlieRung fiir den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 80/2021 von Bedeutung und
soll in dessen Geltungsbereich aufgenommen werden.

»  Flurstiick 34 (teilw.):

Reduzierung des Plangebietes um eine Gartenflache, fiir die kein
Planerfordernis besteht

J-poe—
v L
Reduzierung des Plangebietes |- @ A

um eine Gartenflache, fir die O ’
kein Planerfordernis besteht ¥

s T=x |

Begrtindung: Im rtickwartigen Teil des von der StralRe Koppehof erschlossenen und bebauten Wohnbaugrund-
stlcks soll die vorhandene Nutzung als Wohngarten beibehalten werden. Deshalb besteht auf diesem Grundstiick

kein Planerfordernis.

» Flurstiick 25 (teilw.):

Planungsbiro Ludewig GbR

Reduzierung des Plangebietes um eine Teilflache des Elsgrabens, auf der

in einem zukinftig ggf. aufzustellenden Bebauungsplan fir die sudlich angren-
zende Flache die Festsetzung einer Grabeniberfahrt im Zusammenhang mit
der ErschlieBung dieser Flache erfolgen soll.
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Reduzierung des Plangebietes um eine Teilflache }
des Elsgrabens, auf der in einem zukiinftig ggf.
aufzustellenden Bebauungsplan fir die sidlich
angrenzende Flache die Festsetzung einer

Grabeniiberfahrt im Zusammenhang mit der
ErschlieBung dieser Fldche erfolgen soll
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Begrindung: Im Falle der baulichen Entwicklung der Flache sidlich des Elsgrabens ist eine stral’enseitige An-
bindung dieser Flache an das Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 vorgesehen. Im Bebauungsplan
82/2022 ist hierflr die Festsetzung entsprechender 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen bis an die Plangebiets-
grenze geplant.

Eine bauliche Querung des Elsgrabens wird jedoch erst dann erforderlich, wenn die bauliche Entwicklung der
Flache sudlich des Elsgrabens tatsachlich erfolgt. Deshalb soll diese Grabenquerung auch erst in Verbindung mit
der baulichen Entwicklung der Flache stdlich des Elsgrabens planerisch vorbereitet und entsprechend realisiert
werden. Aus diesem Grund wird die Flache fur diese zukunftige Grabenquerung des Elsgrabens aus dem Plan-
gebiet des Bebauungsplanes 82/2022 ausgenommen.

4.5.4 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof
- am Bahnhof" OT Vehlefanz

Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz
Textliche Festsetzungen gem. 89 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO
Vorentwurf Dezember 2022

I Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Artder baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)

Fir die gemaR Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemaR 84 BauNVO

(1) Allgemein zulassig sind Nutzungen nach 84 Absatz 2 BauNVO. Das sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. 81 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach 84 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

(3) Nutzungen nach 84 Abs.3 Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zuldssig. Das sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe

2. MaR der baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

(1) Fur die gemanR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:

- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25

- Teilflachen WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3

(2) GemaR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemaf § 19 Abs.4 Satz 1
BauNVO die festgesetzte GRZ wie folgt Uiberschritten werden darf:

-die in den Teilflache WAL festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375

- die in der Teilflache WAZ2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

2.2 Zahl der Vollgeschosse (89 Abs.1 Nr.1 BauGB 8§16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die gemaR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohnge-
bietes wie folgt als Hochstmal festgesetzt:

Teilflachen WA 1: 1l Vollgeschosse

Teilflachen WA 2: 11l Vollgeschosse

3.  Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemafl 8§22 Abs.2
BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

4. Mindestgrundsticksgrofie (89 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)
Es wird eine Mindestgrundstiicksgrofe fir Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

5. Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WAL des allgemeinen Wohngebietes ist héchstens eine Woh-
nung je Wohngebaude zulédssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung untergeordneter GréRRe zugelassen
werden, wenn sie hdchstens ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes einnimmt.
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6. Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB)

6.1 Anlagen fur die Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlags-
wasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fiir die Versickerung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser zuldssig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemafR den nachfolgenden textlichen
Festsetzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2 Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches auf dem
Baugrundstiick, auf dem es anfallt, nicht anders versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die auf dem jeweili-
gen Grundstiick festgesetzte Flache firr die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1
Nr. 14 BauGB) oder in die an das jeweilige Baugrundstiick angrenzende private Griinflache, zugleich Flache fiir die
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten. Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fur
die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes.

7. Grunflache (89 Abs. 1 Nr. 15. BauGB)
7.1 Offentliche Grunflache Parkanlage und Kinderspielplatz
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz sind fol-
gende Nutzungen zulassig:

- Kinderspielplatz

- Parkwege

- Parkbénke, Abfallbehélter, Fitness- und Sportgeréte fir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Grunflache Parkanlage darf insgesamt 10% der Gesamtflache nicht tber-
steigen.

7.2 Offentliche und private Griinflache fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwésserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen und privaten Griinflache fir naturnahe Niederschlags-
retention und -entwasserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung
von Niederschlagswasser der Stral3enverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zul&ssig.

7.3 Offentliche Grunflache Uferschutz Graben

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grinflache Uferschutz Graben ist die Errichtung bauli-
cher Anlagen unzuléssig.

Das Befahren und Mahen der Uferschutzstreifen zum Zweck der Pflege der anliegenden Graben durch den Wasser-
und Bodenverband ist zulassig.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (89 Abs. 1
Nr. 20. und 25.a) BauGB i. V. m. §1a Abs. 3 BauGB)

8.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des allgemeinen Wohngebietes und der privaten Griinfla-
chen (89 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a) und b) BauGB)

8.1.1Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen

(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher Anlagen ist inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter
gebietsheimischer Strauch
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.1.2Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Grinflachen (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzulés-
sig. Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen sowie Anlagen fiir die Regenwasserretention und -versi-
ckerung gemanR den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

8.1.3Durchschlupffahige Einfriedungen (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass uber Ge-
lande Offnungen als Durchschlupf fiir Reptilien, Amphibien und Kleinséuger mit einem lichten Offnungsmaf von min-
destens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten ¢6ffentlichen Grunflachen (89 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a) und b) BauGB)

8.2.1Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung naturnahe Nieder-
schlagsretention und —entwasserung (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Versiegelung der in der Planzeichnung
festgesetzten StralRenverkehrsflachen ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung natur-
nahe Niederschlagsretention und -entwésserung einschlie3lich der Flachen der Mulden fir die Versickerung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser eine Extensivwiese zu entwickeln.
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Hierzu sind anzuséen:

- Extensivwiese aus 70 % Grasern zu 30 % Krautern aus heimischen standortgerechten Arten

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.2.2 Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Uferschutz Graben (89
Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB

Zur Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Uferschutz Graben die vorhandene geschlossene Vegetationsdecke aus Grasern und Stauden zu
erhalten und als Extensivwiese zu entwickeln.

8.2.3Geholzpflanzung innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

(1) Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung der in der Planzeichnung festge-
setzten StralRenverkehrsflachen ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen inner-
halb der hier in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB eine
flachige Geholzpflanzung zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je Im? der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter
gebietsheimischer Strauch

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Von der Festsetzung nach Abs. (1) ausgenommen ist die Grundflache einer La&rmschutzwand in der 6éffentlichen
Griinflache fur LArmschutzmal3hahmen Sportlarm.

8.2.4 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen Parkanlage und Kinderspielplatz (89
Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6f-
fentlichen Grinflache Parkanlage und Kinderspielplatz mit Ausnahme der Flachen der zuléssigen baulichen Anlagen
gemaR textlicher Festsetzung 7.1. eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ost-
deutsches Tiefland) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraRenverkehrsflache (8§89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)
Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
StraRenverkehrsflache zu pflanzen:

Planstral3e A: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)

Planstral3e B: 20 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Planstral3e C: 5 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)

PlanstraBe D: 8 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder gro3kronige Laubbaume

(Stammumfang 12-14 cm)
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Stral3enverkehrs-
flache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.4 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der geplanten StraBenverkehrsflache sowie fur Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf den Baugrund-
stiicken des allgemeinen Wohngebietes und der Gemeinbedarfsflache sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zulassig.

8.5 Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021

(89 Abs. 1a BauGB)
Die im Bebauungsplan 80/2021 als Ausgleichsflache festgesetzte 6ffentliche Griinflache Parkanlage (Teilflache 1)
sowie die auf dieser Flache gemaR textlicher Festsetzung 8.2.1 des Bebauungsplanes 80/2021 durchzufiihrenden
AusgleichsmaRnahmen werden den Eingriffen auf den Flurstiicken 422 und 493 im Plangebiet des hier vorliegenden
Bebauungsplanes vollstéandig zugeordnet.

8.6 CEF-MaRnahmen Artenschutz hdhlen- und nischenbritender Vogelarten
Vor Beseitigung von Baumen und Durchfihrung von Rickbaumaf3nahmen von baulichen Anlagen im Plangebiet sind
im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 01. Mérz folgende Ersatzniststatten fachgerecht herzustellen:

Anzahl der betroffenen Ersatz: Anzahl und Kastentyp

Nistplatze / Artname

1x Bachstelze 3 Stick Halbhohlenbriiterkasten

1x Blaumeise 3 Stuck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 0,26mm)

1x Feldsperling 3 Stuck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

3x Hausrotschwanz 9 Stiick Halbhéhlenbriterkasten

2x Haussperling 2 Stick Koloniebriterkasten (3H6hlen) Flugloch Durchm. 32mm)
2x Kohimeise 6 Stick Héhlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)
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9. Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(89 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)
Innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (89(1)24. BauGB) ist die Errichtung einer Larmschutzeinrichtung mit
einer Hohe von bis zu ... m tber NHN zul&ssig.

Il.  Nachrichtliche Ubernahme gemafR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer
(Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskréftigen Fassung.

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer (Baumschutz-
satzung) in der jeweils gultigen Fassung.

Ill.  Hinweise zum Artenschutz

Hinweise zum Artenschutz (Avifauna)

Die Entfernung von Gehdlzen, die Beseitigung der krautigen Vegetation sowie der Ruckbau von baulichen Anlagen
missen aufBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. (Brutzeit) erfolgen.

Sollte der Riickbau baulicher Anlagen nicht au3erhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. (Brutzeit) méglich sein, sind
die Gebaude vor dem Abriss durch eine sachkundige Person auf ein Vorhandensein von Niststatten mit Entwick-
lungsstadien (Eier, Nester) abzusuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Ruickbau-
maflnahme mitzuteilen und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde sind erforderliche Vermeidungsmalf3-
nahmen festzulegen. Im Falle eines Nachweises kann es bis zum Ausfliegen der Jungvégel zu Einschrankungen im
Bauablauf kommen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsétzlich zu beachten.

Die MalRnahme gemaR 8.5 dient zugleich auch als CEF-Maflinahme zur Vermeidung drohender Verbote gegen Ver-
stolRe des §44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG (Schwarzkehlchen). Deshalb ist die Umsetzung der Mal3nahme vor Beginn der
Ruckbaumalnahmen auf dem Grundstuick der ehemaligen Sauenanlage umzusetzen.

Hinweise zum Artenschutz (Zauneidechse)

Um ein Einwandern der unmittelbar dstlich des Untersuchungsgebietes vorkommenden Zauneidechse zu vermeiden,
sollte entlang der 6stlichen Begrenzung des geplanten Baugebietes, zzgl. notwendiger Baustelleneinrichtungsfla-
chen, ein Schutzzaun errichtet werden. Evtl. eignet sich zur Anbringung des Schutzzaunes der vorhandene Zaun.
Nach einer im Winter durchgefiihrten Mahd und vor Beginn der Arbeiten sollten die im Eingriffsgebiet, westlich des
Schutzzaunes gelegenen Bereiche, im Zeitraum Ende Marz bis Mai nochmals nach Zauneidechsen abgesucht wer-
den, um ein tatsachliches Vorkommen bzw. Einwandern auszuschlie3en.

Hinweise zum Artenschutz (Teichfrosch)

Vor dem Rickbau des Wasserbeckens auf Flurstlick 493, Flur 9 Gemarkung Vehlefanz sind wahrend der Aktivitats-
zeit der Amphibien (April bis August) die darin befindlichen Tiere abzufangen und umzusetzen. Fur die Aus-setzung
eignen sich u. a. wasserfiihrende Bereiche des Elsgrabens dstlich des Untersuchungsgebietes. Ggf. ist es hilfreich

mit einer mit einem Schutzgitter versehenen Pumpe das Wasser im Becken abzupumpen, im Becken vorhandenen
Unrat zu entfernen und dann die darin befindlichen Tiere abzufangen.

Hinweise zum Artenschutz (Flederméuse)

Vor der Fallung von Altbdumen sowie unmittelbar vor dem Abriss von Geb&uden sind diese nochmals zeitnah bzgl.
einer Quartiernutzung durch Flederméause zu tberprifen. Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine arten-
schutzrechtliche Befreiung bei der Naturschutzbehérde des Landkreises von den Verboten des § 44 BNatSchG zu
beantragen. Fur zu beseitigende Quartiere sind Schutz- und ErsatzmaRnahmen notwendig, die ggf. zu Verzdgerun-
gen im Bauablauf fuhren kdnnen. Notwendige ErsatzmafRnahmen kdnnen die Anbringung von Fledermauser-
satzquartieren (Fledermauskasten) an verbleibenden Gebauden und Baumen sein. Vorrang vor allen Kompensati-
onsmafnahmen sollte der Erhalt des vorhandenen Quartiers haben.

Planungsbiiro Ludewig GbR 34



Gemeinde Oberkramer, 2. Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb BP 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz
(verkleinerte Darstellung, Plangebiet gesamt)
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.” Nr.1 BauGEB, §4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNvO) I:l private Grinfldchen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

WA1 WA2 Bezeichnung der Teilfldchen des allgemeinen Wohngabietes

Zwackbestimmung:
RW i 0 und g
MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs 1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO) {begriinte Mulden, Rigolen)
GRZ 0,25 Grundfidchenzahl (§16 BauNvO)
GRZ 0,3

Wasserflichen und Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 2 Abs. 6§ BauGB)
II III  Zahi der Voligeschosse als Hachstmall (§16 BauNVO) l:l Wasserlischen (Graben)

Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVo)
[+] offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO)

5 i Anpflanzungen von Biiumen, und g sowie
& nur Einzelhduser zuldssig fir und fiir die von B und
D Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO) sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Acs. 1 Nr. 25 BauGB)

8 Umgrenzung von Flidchen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchem und
sonstigen Bepflanzungen (§ % Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

- éffentliche StraBenverkehrsflachen . Erhaliung von Baumen (§9 Abs.1 Nr.25.b) BauGB)
Stralenbegs ingslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sonstige Planzeichen
7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
/ # mina 7oowe Mindestmal fir die Grdfe von Baugrundsticken §3 Abs.1 Nr.3 BauGB,
o hier: mindestens 700m*
Zweckbestimmung . Crenze des i ichs des wgsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Verkehrsberuhigter Bereich lI:II
o i -
Flachen fiir die und ung von Tel (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB) i MNutzung, 2.B. von . oder des Malies
Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser der Nulzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 15 Abs. 5 BauNVO)
(§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB, Darstellung als Randsignatur als tiberlagernde D: 1g)

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

E i Umgrenzungen der Flachen filr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

vor im Sinne des Bunds
(59 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Larmschutzwall und / oder Wand zum Schutz vor Sporiplatzismm

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB) Hirweisliche Darstellung
@ Zweckoestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitét l- == lumgrenzung von Fiichen fiir den Ausgleich von Eingrifien in Boden, Natur und Wasser
1 des F ietes des
l- L3

Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

- offentliche Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:
Parkarlage

Kinderspielplatz

Grunflache fur LarmschutzmalRnahmen Sportlarm
naturnahe Niederschl ion und entwé
Uferschutz Graben
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4.5.5. Beriicksichtigung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 82/2022 in der vor-
liegenden Planung

Die vorliegende Planung schafft auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die
parallel erfolgende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" erfolgt hierzu ebenfalls im
Parallelverfahren.

Die beiden genannten Bebauungsplane dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung des OT Vehlefanz zum Grundfunktionalen Schwerpunkt in der Gemeinde Oberkramer. In diesem Zu-
sammenhang ist insbesondere die Festsetzung zusatzlicher Wohngebietsflachen geplant.

Die im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes geplante Zweckbestimmung der Ge-
meinbedarfsflache (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) sowie die geplante
Erweiterung der Grinflache Parkanlage dienen der Sicherung der Ausstattung der Wohngebietsflachen im grund-
funktionalen Schwerpunkt Vehlefanz mit Flachen fur zugehdrige soziale und sportliche Folgeeinrichtungen sowie
mit Grinflachen fir die wohnnahe Erholung.

Insofern erganzen sich die parallel durchgefiihrten Planverfahren des Bebauungsplanes 80/2021 mit hier vorlie-
gender Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes 82/2022.

4.6 Informelle Planungen im Bereich des Plangebietes - Rahmenplan Koppehof — Schiferweg

Die Gemeinde Oberkramer hat den Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz (Planungsbiiro Ludewig
GbR, 05.11.2018) als informelle Planung beschlossen. Der Rahmenplan dient der Vorbereitung der Entwicklung
des OT Vehlefanz als Grundfunktionaler Schwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Oberkra-
mer.

Das Plangebiet des Rahmenplanes umfasst die Flache zwischen dem Angerbereich Vehlefanz und der Bahnlinie
der Regionalbahn beidseits des Schaferweges einschliellich des Bereichs Koppehof mit ehemaligen Stallanla-
gen und teilweisen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen. Ebenfalls mit einbezogen sind Flachen, die
den Ubergang zum angrenzenden Siedlungsgebiet bilden und fiir die Einbindung des Plangebietes in das értliche
StralRen- und Wegenetz von Bedeutung sind. Das Plangebiet des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg um-
fasst eine Flache von ca. 32 ha.

Stédtebaulicher Rahmenplan Koppehof — Schéferweg, OT Vehlefanz mit erganzender Umgrenzung des
Plangebietes der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes
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Entsprechend dem Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer istim Rahmenplan die Entwicklung unterschiedlicher Wohnan-
gebote geplant.

Im Westen des Rahmenplangebietes (westlich des Koppehofer Feldgrabens) ist eine Flache fiir eine Seniorenwohnanlage
geplant. Entsprechend der Darstellung im Rahmenplan kdnnten bei einer dreigeschossigen Bebauung hier ca. 60 bis 70
altersgerechte Wohnungen bzw. Wohnungen mit fakultativen Betreuungsangeboten und zugehoérige Gemeinschafts-
und Betreuungseinrichtungen entstehen.

Um auch dem Wohnbedarf an selbstgenutztem Wohneigentum angemessen Rechnung zu tragen, sind im westlichen Teil-
bereich ndrdlich des Schéaferweges auferdem 38 Baugrundsticke fur Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes geplant
und stdlich des Schéaferweges nochmals 21 Baugrundstiicke. Diese Baugrundstiicke sollen gemafy Rahmenplan Grund-
stiicksgréRen von mindestens 700 m2 haben, um dem fiir Vehlefanz typischen Siedlungscharakter und der Lage des Plange-
bietes im Nahbereich des Landschaftsraumes angemessen Rechnung zu tragen. Hier ist eine maximal zweigeschossige Be-
bauung geplant.

Im Westen des Plangebietes ist dstlich und sudlich angrenzend an den vorhandenen Sportplatz, Hort und Kita eine ca. 1,8 ha
groRRe Erweiterungsflache fir Gemeinbedarfsnutzungen geplant. Entsprechend der zu erwartenden Bevolkerungsentwick-
lung steigt in der Gemeinde auch der Bedarf an Infrastruktureinrichtungen. Deshalb ist die planerische Sicherung entspre-
chender Flachen fir Gemeinbedarfseinrichtungen erforderlich.

Das geplante Baugebiet soll im Norden und Osten durch Grunflachen eingefasst werden. Hierdurch wird eine griingepréagter
Ubergangsbereich zur verdichteten Bebauung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet Schifergarten geschaffen und der im
Nordosten vorhandene Griinraum entlang des Koppehofer Feldgrabens wird auch im Plangebiet fortgesetzt.

Im dstlichen Teil des Rahmenplangebietes ist in der Nahe des Haltepunktes der Regionalbahn die Errichtung von Mehrfa-
milienh&ausern geplant, da hierfiir in der Gemeinde Oberkramer ebenfalls ein erheblicher Bedarf besteht und die Nahe zum
Haltepunkt der Regionalbahn und der hier auch vorhandene Haltepunkt des Regionalbusverkehrs eine besonders gute An-
bindung an den OPNV erméglicht.

Der Rahmenplan sieht 11 kleinere Mehrfamilienhauser vor. Bei 3 Vollgeschossen kdnnten bei 6 Wohnungen je Haus hier
insgesamt 66 Wohnungen entstehen.

Zusatzlich sieht der Rahmenplan hier nérdlich des Schéferweges 68 Grundstiicke mit mindestens 700 m2 und sudlich des
Schéferweges 17 Grundstiicke mit mindestens 700 m2 Grundstuicksgrof3e fir Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes vor.
Nordlich des Schéferweges sind auBerdem 6 Doppelhaushéalften auf jeweils mindestens 500 m2 Grundsticksflache geplant.

Entlang der Graben im Rahmenplangebiet sind Griinflachen geplant, die den Anforderungen des Uferschutzes geman Was-
serhaushaltsgesetz angemessen Rechnung tragen und zugleich die Zuganglichkeit fir die Pflege der Graben durch den Was-
ser- und Bodenverband erméglichen. Die Griinflachen dienen zugleich der Starkung des Biotopverbundes.

Nahe der Querung des Elsgrabens durch die StralRe Koppehof ist im Rahmenplan der Griinraum am Graben zu einer Grin-
flache erweitert, auf der ein Spielplatz geplant ist.

Im Sudosten des Rahmenplangebietes sind in Randbereichen des Siedlungsgebietes Flachen fiir Ausgleichsmal3nahmen
nach dem Naturschutzrecht (Extensivwiese) geplant.

Insgesamt ergeben sich aus der vorliegenden Rahmenplanung Wohnpotentiale wie folgt:

Teilflache Anzahl Wohnungen Anzahl Wohnungen Anzahl der Anzahl der
in Seniorenwohnan- | in Mehrfamilienhdu- | Baugrundstiicke fir | Baugrundsticke fir
lage sern Einzelhauser (mind. Doppelhaushélften
700 m?3) (mind. 500 m?)
westlich Koppehof, 60 bis 70 0 38 0
ndrdlich Schéferweg
westlich Koppehof, 0 0 21 0
sudlich Schéaferweg
Ostlich Koppehof, 0 66 68 6
ndrdlich Schaferweg
Ostlich Koppehof, 0 0 17 0
sudlich Schaferweg
gesamt 60 bis 70 66 144 6

Insgesamt wiirden bei baulicher Nutzung gemaR Rahmenplan im Plangebiet
- 150 Baugrundstiicke fir selbst genutztes Wohneigentum,
- 66 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und
- 60 bis 70 Wohnungen in einer Seniorenwohnanlage entstehen.

Zusatzlich ist eine Flache fur den Gemeinbedarf (Kita, Hort, Sporthalle, Sportplatz) mit ca. 1,8 ha Grol3e geplant.

Die fir die jeweiligen Nutzungen notwendigen Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberkramer auf
den betreffenden Baugrundstiicken herzustellen.

Fur die im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe am Koppehof, am Scha-
ferweg und an der StraRe Zum Sportplatz sieht der vorliegende Rahmenplan keine Anderungen vor. Sie werden in die geplante
Siedlungsstruktur integriert.

Fur den Bereich der ehemaligen Schéferei auf der Stidseite des Schaferweges, in der sich nicht wesentlich stérende Gewerbe
(Reinigungsservice flr Wasser- und Brandschadenbeseitigung, Teppich- und Polstermdébelreinigung, Gardinenreinigung) und
Wohnnutzungen befinden, soll im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Beriicksichtigung der bestehenden Nutzun-
gen die Festsetzung eines Mischgebietes angestrebt werden.
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Geplante ErschlieBung gemal Rahmenplan Koppehof — Schaferweg
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Die Erschlieung des Plangebietes soll iiber den Schéaferweg erfolgen, der im Rahmen des landlichen Wegebaus im Vorfeld
der Umsetzung der Planung als landlicher Weg ausgebaut wurde. Entsprechend den ErschlieBungserfordernissen ist eine
Erweiterung des StralRenausbaus des Schaferweges geplant.

Die Teilbereiche 6stlich und westlich des Koppehofes sollen vom Schéferweg aus erschlossen werden. Im Osten des Rah-
menplangebietes ist eine neue HaupterschlieBungsstralBe vom Schéferweg aus geplant, die den Elsgraben quert und die
Flache der ehemaligen Sauenanlage von Sid her erschlief3t. Von hier aus ist vorerst nur ein Anschluss an den Haltepunkt der
Regionalbahn durch einen Geh- und Radweg geplant.

Zukunftig besteht auch die Mdglichkeit, die geplante ErschlieBungsstraf3e in ndrdlicher Richtung fortzufuihren und hierdurch
eine Anbindung an die Barenklauer StraRe und den Haltepunkt der Regionalbahn zu ermdglichen. Hierfiir misste jedoch eine
Teilflache des vorhandenen Sportplatzes in Anspruch genommen werden. Diese Option kann daher nur langfristig verfolgt
werden und musste mit der Bereitstellung entsprechender Ersatz-Sportflaichen an anderem Ort verbunden werden.

Im Westen des Rahmenplangebietes ist eine Erweiterungsflache fur die dort anschlieRenden Gemeinbedarfsnutzungen ge-
plant, die auch u. a. fur die Herstellung von erganzenden Sportanlagen genutzt werden kdnnte.

Die geplanten ErschlieBungen binden an die vorhandenen Straf3en und Wege an.

Realisierung des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg in Teilbebauungsplénen
Fur die Umsetzung des Rahmenplanes ist eine Unterteilung in 3 Teilbereiche geplant, fiir die jeweils Teilbebauungsplane
aufgestellt werden sollen.

Beriicksichtiqungq in der vorliegenden Planung:

Die geplante VergréRerung der 6ffentlichen Grinflache bei gleichzeitiger Verkleinerung der geplanten Bauge-
bietsflachen steht den Grundziigen des Rahmenplanes nicht entgegen. Die im Rahmen der vorliegenden Ande-
rung des Flachennutzungsplanes geplante Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache (soziale und sportliche
Zwecke) entspricht den Vorgaben des Rahmenplanes.
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5. Bestand im Plangebiet und dessen Umgebung

5.1 Ubersicht Bestand

. Bstanddarstellung unter Verwendung vo Daten des I'_é.'ndes Brandenburg (ALK und Luftbild)

Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Flache des Plangebietes der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes wird als Intensivacker
landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich befindet sich die Schafersiedlung mit verdichteter Doppelhaus- und Reihenhausbebauung.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den Gemeinbedarfsstandort mit Grundschule, Sporthalle, Kita, Hort.
Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Sportplatz am Schaferweg. Ostlich des Plangebietes
befinden sich weitere Ackerflache, an die weiter Ostlich der Koppehofer Feldgraben mit daran anschlieflendem
Siedlungsbereich Koppehof anschliel3t.

Im Suden grenzt das Plangebiet an den Schaferweg. Im mittleren Bereich umschlief3t das Plangebiet hier eine
Ackerflache, die selbst auRerhalb des Anderungsbereichs des Flachennutzungsplanes liegt.

5.2 Bestand im Plangebiet - Fotodarstellung

Ackerflache im Plangebiet

Blick vom Schaferweg (Standort an der Grenze Blick von einem Standort stdlich des ge-
zum Sportplatz) nach Nordost (iber das Plangebiet baudes in Richtung Ost (iber das Plangebiet
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5.3 Bestand in der Umgebung des Plangebietes - Fotodarstellung

5.3.1 Wohngebiet Schafergarten

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Wohngebiet Schafergarten. Es weist eine verdichtete Bebauung mit
Reihen- und Doppelhdusern auf. Zur Gewahrleistung eines angemessenen Griinanteils sind innerhalb des Wohn-
gebietes Schafergarten und dstlich angrenzend Grinflachen vorhanden.

Das Wohngebiet Schafergarten wurde auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP "Wohn-
park BahnstralRe - Schaferweg 1" errichtet, der hier weiterhin gilt. (siehe unter 4.3)

& et B a e 7

Das Wohngebiet Schéafergarten ist nur durch eine Reihenhauser im Wohngebiet Schafergarten
einzige Zufahrt erschlossen. Die ErschlieBungsstralle

ist als verkehrsberuhigter Bereich beschildert.

Reihenhduser im Wohngebiet Schéfergarten An den WohnstraRen des Wohngebietes Schafergarten
schaffen die Reihen- und Doppelhduser eine urbane Qualitat.
Es besteht jedoch ein Defizit an Stellplatzen, da zum
Zeitpunkt der Aufstellung des zu Grunde liegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes noch keine
gemeindliche Stellplatzsatzung bestand.
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Zugang zum Wohngebiet Schafergarten von Stdwest
aus Richtung Hort / Kita, Blick aus West

Zugang zum Wohngebiet Schafergarten von Stidwest aus
Richtung Hort / Kita, Blick aus Ost

dwestlicher Zugang iiber die Griinflache vom Siidéstlicher Zugang vom Wohngebiet Schaferweg zum
Wohngebiet Schaferweg zum Plangebiet, Blick von Stid  Plangebiet, Blick von Nord
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Sudgrenze des Wohngebietes Scha ergarte, Ik
nach West

Griin ach am siidwestlichen Rand de
Schafergarten

5.3.2 Grundschule, Kita, Hort

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der zentrale Gemeinbedarfsstandort im OT Vehlefanz,
der mit einer Grundschule, Sporthalle, Kita und Hort bebaut ist.

Grundschule mit Sporthalle und Erweiterungsbu, Erweiterungsbau Grundschule ud Zufahrtstrale
Ansicht von Sid zur Barenklauer Stral3e, Ansicht von Sid
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Parkplatz an der Grundschule, Blick von Siid Stellplatze sudlich der Grundschule

Sportalle Grudschule, Ansicht von Sid Hort, Ansicht von Siid aus Richtung Plangebiet
aus Richtung Plangebiet

Fueg von der ErschlieBungsstralle zu Hort und
Kita, Blick nach West
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5.3.3 Sportplatz am Schaferweg

Westlich der Ackerflache im Plangebiet, ndrdlich des Schaferweges, befindet sich ein kommunaler Sportplatz,
der fiir den Schulsport und Vereinssport genutzt wird.

Blick vom Schéaferweg zum Sportplatz, im Hintergrund das Plangebiet, das Wohngebiet Schafergarten
und der bestehende Gemeinbedarfsstandort

Sportplatz an der Grenze zum Plangebiet, Blick Sportplatz an der Grenze zum Plangebit, Blick
nach Nord nach Nord

5.34 Koppehofer Feldgraben und Koppehof

Im Osten grenzt an das Plangebiet eine Ackerflache, an die sich der Koppehofer Feldgraben anschlief3t, der ein
Gewasser 2. Ordnung ist. Wegen des bindigen Bodens und dessen eingeschrankter Versickerungsfahigkeit im
OT Vehlefanz ist der Koppehofer Feldgraben fiir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser von we-
sentlicher Bedeutung. Der Koppehofer Feldgraben wird durch den Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel
unterhalten. Hierfir ist das Befahren entlang des Grabens mit Pflegetechnik erforderlich.

Ostlich des Koppehofer Feldgrabens sind auf der Flache des friiheren Remontegutes Koppehof heute Wohnnut-
zungen und Siedlungsbrache vorhanden.
A Fap = N, T gL 5

Ackel'ache im Ingebit am Koppehofer Feldgraben, Blick zum Schaferweg
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Zur Darstellung des Bestandes des Schaferweges, der ebenfalls an das Plangebiet angrenzt, siehe unter 6.2.

Blick vom Plangebiet nach Ost in Richtung Koppehof  Blick vm Plangebiet nach Ost in Richtung Koppehof

zur Wohnbebauung zum ehemaligen Speichergebaude
6. Vorhandene ErschlieBung
6.1 Ubersicht der duBeren straBenseitigen ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich der Autobahn A10 (Berliner Ring). Es grenzt im Siiden an den Schaferweg, der
westlich Anschluss an die Landesstrale L17 (Lindenallee) und dstlich Anschluss an die Kreisstralle K6506 (Ba-
renklauer StraRe) hat. Ostlich des Plangebietes quert der Schaferweg in einem ebenerdigen beschrankten Bahn-
Ubergang die Bahnlinie der Kremmener Bahn.

Themenkarte Klassifizierung StraBennetz, (geoportal.brandenburg.de, 28.03.2022)
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6.2 Schaferweg

Der westliche Teil des Schaferweges grenzt im Siiden an das hier vorliegende Plangebiet.

Der Schaferweg ist bisher ein landwirtschaftlicher Weg, der einzelne bauliche Nutzungen und die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen erschlie®t. Er hat eine Wegeflurstiicksbreite von 12m bis iber 18m.

Auf dem Wegeflurstick des Schaferweges befindet sich auf der Siidseite eine frei wachsende Hecke, in der iber
weite Strecken ein Fanggraben verlauft, der Niederschlagswasser von den anliegenden Ackerflachen aufnehmen
kann.

Die Grabenquerung des Koppehofer Feldgrabens stiddstlich des Plangebietes ist durch 4 grol3e Kastanien mar-
kiert.

Im Rahmen des landlichen Wegebaus wurde der Schaferweg mit einer 3,5m breiten asphaltierten Fahrbahn und
verbreiterten Ausweichstellen ausgebaut.

Der weitere Ausbau des Schaferweges soll soweit erfolgen, wie es fir die Erschliefung der geplanten baulichen
Nutzungen einschlieBlich der sicheren Nutzung durch FulRganger und Radfahrer erforderlich ist. Die Funktion des
Schaferweges zur ErschlieBung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ist hierbei weiterhin zu gewahrleisten.

Einmundung des Schaferweges in die Lindenallee
(L17), Blick nach Nordost _.‘ __ aheu

o

—

Grabendurchlass Kopehofer ngraen sdéstlich des Plangebietes und Ackerzufahrt siidéstlich es
Plangebietes;

Die Ackerzufahrt stidéstlich des Plangebietes wird auch durch den Wasser- und Bodenverband genutzt,
um fir die Grabenpflege zum Koppehofer Feldgraben zuzufahren.

6.3 Offentlicher Personen-Nahverkehr

Das Plangebiet ist ca. 700m vom Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz entfernt, von diesem bisher jedoch stra-
Renseitig nicht gut erreichbar. Gemall dem Rahmenplan (siehe unter 4.6), der der hier vorliegenden Bauleitpla-
nung zu Grunde liegt, ist die Verbesserung der Wegebeziehungen in Richtung des Haltepunktes der Regional-
bahn geplant. Vom Haltepunkt Vehlefanz aus verkehrt die Regionalbahn in Richtung Kremmen und in Richtung
Hennigsdorf, von wo aus Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn und weitere Regionalbahnrichtungen be-
steht.

In der Lindenallee, direkt an der Zufahrt zum Schéaferweg, befinden sich Haltepunkte der Regionalbuslinien u. a.
in Richtung Kremmen und in Richtung S-Bahnhof Oranienburg, von wo aus ebenfalls Anschluss an das Netz der
Berliner S-Bahn und weitere Regionalbahnrichtungen besteht.
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6.5 Ruhender Verkehr

Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze regelt die Satzung uiber die Herstellung not-
wendiger Stellplitze in der Gemeinde Oberkramer.

6.6 Ableitung von Niederschlags- und Oberflichenwasser

Zum Trinkwasserschutz, Gewasserschutz siehe unter U.3.3.

Das Plangebiet weist teilweise bindige Béden auf. Es ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.
(siehe unter U.3.1) Die Wasserregulierung im Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung erfolgt tiber Gra-
ben, die durch den Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel gepflegt und unterhalten werden.

Ostlich des Plangebietes verlauft der Koppehofer Feldgraben. Der Koppehofer Feldgraben miindet nérdlich von
Koppehof zusammen mit dem Elsgraben in einen Pfuhl, von dem aus der Koppehofer Feldgraben weiter in nord-
westlicher Richtung verlauft und in den Horstegraben entwassert.

Der Schaferweg entwassert bisher durch Versickerung des Niederschlagswassers im Strallenraum.

Die geplanten erweiterten Grinflachen sollen auch zur Rickhaltung von Niederschlagswasser dienen.

6.7 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

In der Lindenallee aulRerhalb des Plangebietes sind die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fiir Elektroenergie,
Frischwasser und Schmutzwasser vorhanden.

Auf den geplanten Baugebietsflachen innerhalb des Plangebietes sind Anschlussmdglichkeiten an die zentralen
Ver- und Entsorgungsnetze fir Elektroenergie, Frischwasser und Schmutzwasser bisher noch nicht vorhanden.
Fir die neu geplante Bebauung im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen und Anschliisse an die
zentralen Ver- und Entsorgungsleitungen neu herzustellen.

Soweit die Léschwasserentsorgung nicht durch Hydranten im Stralenraum gewahrleistet werden kann, ist im
Zuge der spateren Baugenehmigungsverfahren der Nachweis einer ausreichenden Léschwasserversorgung, z.
B. Uber Brunnen oder Feuerldschteiche zu erbringen.

Am Schéferweg befindet sich éstlich der ehemaligen Schéferei eine Trafostation der Biogasanlage, welche sich
selbst im Gewerbegebiet Vehlefanz sidlich des Plangebietes befindet.

6.8 Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung im Planbereich ist der Landkreis Oberhavel zustandig.

Far die Abfuhr von Wertstoffen und Restmill aus den Haushalten werden die betreffenden Behalter durch die
Anlieger der Veltener Stralle zum Entsorgungszeitpunkt am Stralenrand der Veltener Stralle aufgestellt und
nach erfolgter Entleerung wieder zuriick auf die jeweiligen Grundstiicke gebracht.

Abfalle sind gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW- / AbfG), der auf dieser
Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel vorrangig
zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle an, die gem. § 48 KrW- | AbfG i. V. m. der Abfallverzeichnisver-
ordnung (AW) als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Branden-
burg/Berlin mbH, GroRbeerenstraflie 231 in 14480 Potsdam anzudienen. Anfallender Bodenaushub ist entspre-
chend LAGA -TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Zur Gewahrleistung der Abfallentsorgung im Plangebiet unter Nutzung der geplanten StralRenverkehrsflache
siehe unter 7.2)

7. Planungskonzept und Planungsalternativen

71 Planungskonzept des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schiferweg“

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes schafft auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg“. Somit liegt auch der hier geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes das Planungskonzept
des genannten Bebauungsplanes zu Grunde.

Im Ergebnis der ersten 6ffentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 wurden das Erschliefungskonzept und die
Planungsziele des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéfer-
weg“ mit Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses am 08.12.2022 geandert. (siehe hierzu unter
4.2)
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Im Zuge der weiteren Erarbeitung des Vorentwurfs des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ wurden die betreffenden Anderungen des Erschlieungskonzeptes, der
Abgrenzung des Plangebietes und der Planungsziele fortlaufend eingearbeitet.

Nachfolgend erfolgt zur Veranschaulichung eine Gegentiberstellung des Erschlielungskonzeptes des parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ Erarbeitung Vorentwurf,
Planungsstand Mai 2022 und der betreffenden Uberarbeitung der Planung mit Stand vom Dezember 2022.

Darstellung ErschlieRungskonzept Bebauungs- Darstellung ErschlieBungskonzept Bebauungs-
plan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg” plan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg"
Erarbeitung Vorentwurf, Erarbeitung Vorentwurf,
Planungsstand Mai 2022 Planungsstand Dezember 2022
“.\\\_\\\ E:‘m‘A..df;',:"\‘-*-“ '\\\\\\\‘ E)J:'\',\‘I-‘.Ir'.'.-\'.'.e‘ :
U s KEEOH './,‘). "r;.:

Wohngebietsflache: 3,34 ha Wohngebietsflache: 2,81 ha -0,53
Flache fiir den Gemeinbedart: 1,73 ha Flache fiir den Gemeinbedarf: 1,08 ha -0,65
offentliche Griinflache: 0,98 ha offentliche Griinflache: 2,75ha +1,77
private Grunflache: 0,90 ha private Grunflache: 0,58 ha
offentliche Strallenverkehrsflache: 0,94 ha offentliche StralRenverkehrsflache: 0,97 ha
Legende

Geplante ErschieBung

¥ | aupterschlieRung Plangebiete (max. 30 km/h) ', Verkehrsberuhigung (vorhandene Einengung
NS mi ien i i -
7ayt  Mit Kastanien im Bereich der Graben
® ® untergeordnete ErschlieRung (verkehrsberuhigt) querungen, eventuell Erganzung durch
Aufpflasterungen)

mogliche Erganzung der Erschliefung des
Gemeinbedarfsstandortes (fiir Schulbus,
Bringen und Abholen der Kinder)

—= Stellplatze Gemeinbedarf

O Wendeplatz dreiachsiger Lkw
Vorhandene ErschlieBung

& Durchfahrt gesperrt (auBer Feuerwehr, ]
Miillfahrzeug, FuRganger und Radfahrer) untergeordnete Erschliefung
(verkehrsberuhigt)

" *® Gehweg, Radweg

vorhandener Gehweg, Radweg

Fortschreibung der Planungsziele des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg” im Ergebnis der frithzeitigen Hinweise der Offentlichkeit
(Zur Begriindung siehe unter 4.2.3)

» Wegfall der geplanten VerbindungsstraRe zur Barenklauer StralRe (Verkleinerung Plangebiet)

» Einbeziehung des stidwestlichen Teils des Schaferweges von der Einmiindung Lindenallee bis zur geplan-
ten Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Erweiterung Plange-
biet)

Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsflache an den aktuellen Bedarf (nicht mehr Schule,
nur noch sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen)

Verkleinerung der geplanten Flachen fir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)
Vergroferung der geplanten offentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben

Schaffung eines Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhande-
nen Grinflachen

Stellplatze am Schaferweg auf der Gemeinbedarfsflache, von dort aus fullaufiges Bringen und Abholen von
Kindern (Schule, Kita, Hort)

A\

YV VYVV
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Geplante ErschlieBung im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet
am Schaferweqg*

Entsprechend dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® (siehe unter 4.2) ist die strallenseitige Erschlieung
des Plangebietes Gber den Schaferweg mit Anbindung an die Lindenallee geplant.

Der Schaferweg ist bisher ein Landwirtschaftsweg, der im Rahmen des landlichen Wegebaus ausgebaut wurde.
Im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® soll der im Plan-
gebiet liegende Abschnitt des Schaferweges nun als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt werden, der
ErschlieRung des hier vorliegenden Plangebietes dienen und hierflr entsprechend ausgebaut werden.

Auch die geplante Erweiterungsflache fur den Gemeinbedarf im Plangebiet soll Gber diesen Abschnitt des Scha-
ferweges mit Anbindung an die Lindenallee erschlossen werden. Da der Gesamtbereich der Gemeinbedarfsfla-
chen zukiinftig sowohl durch die Barenklauer Strafl3e als auch durch den Schaferweg erschlossen sein wird, kon-
nen Eltern ihre Kinder Uber beide ErschlieBungsstralen mit dem Pkw zu den Einrichtungen bringen. Es ist eine
Wegeverbindung fiir FuBganger und Radfahrer geplant, die die Gemeinbedarfseinrichtungen mit einander ver-
bindet.

Ein geplanter Geh- und Radweg soll im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg“ das geplante innere StralRennetz des Plangebietes im Nordwesten mit der geplanten
Gemeinbedarfsflache und den weiter nérdlich an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Gemeinbedarfsfla-
chen verbinden.

Dieses ErschlieBungskonzept entspricht auch dem Rahmenplan Koppehof — Schaferweg (4.6).

Im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® fuhrt die ge-
plante HaupterschlieBung in das Plangebiet hinein und erschlie3t hier mit einer Umfahrt die geplanten Wohnge-
bietsgrundstiicke. Bei einer Breite der geplanten Stral’enverkehrsflachen von 9m in der Hauptzufahrt und 8m in
der geplanten Umfahrt ist ausreichend Platz fiir das Befahren und Abbiegen der Millfahrzeuge und der Feuerwehr
vorhanden. Ein Wendeplatz fiir Lkw ist nicht erforderlich, das geplante Wohngebiet kann vorwarts fahrend voll-
standig durchfahren werden. Der geplante Stralenraum bietet auch ausreichend Platz flir die Anordnung einer
StralBenverkehrsflache mit z. B. 5,5m Breite, bei der der Begegnungsfall Pkw/ Lkw langsam fahrend gut méglich
ist und im o6ffentlichen StralRenraum fir Lieferfahrzeuge, Dienstleister und Besucher das Halten und Parken mog-
lich sind. Soweit die Niederschlagsentwasserung bzw. -riickhaltung nicht innerhalb der 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen erfolgen kann, stehen hierflr die umfangreichen geplanten Grunflachen zur Verfugung.

Innerhalb der im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*
geplanten offentlichen Grunflachen Parkanlage sollen Parkwege méglich sein, die eine Verbindung zwischen dem
bestehenden und im Plangebiet erweiterten Gemeinbedarfsstandort, den Griinflachen im benachbarten Wohn-
gebiet Schafergarten, dem hier neu geplanten Wohngebiet und der gro3ziigigen geplanten 6ffentlichen Griinfla-
che Parkanlage einschlieBlich Kinderspielplatz schaffen. Uber dieses Wegesystem ist auch der Schaferweg in
Richtung Haltepunkt der Regionalbahn erreichbar. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wegever-
bindung zwischen Schaferweg und Haltepunkt der Regionalbahn sollen mit dem parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan 82/2022 geschaffen werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die geplanten baulichen Nutzungen sind gemaR Stellplatzsatzung Oberkrdmer auf den
jeweiligen Baugrundstlicken zu errichten. Im geplanten Stralenraum des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéaferweg“ sind im Plangebiet weitere Parkplatze fir
Dienstleister und Besucher moglich. Fir das Halten und Parken von Lieferfahrzeugen, Dienstleistern und Besu-
chern bietet der geplante 6ffentliche Strallenraum ausreichend Platz.

Einmindung des Schéaferweges in die Lindenallee (Bestand)

(siehe hierzu auch unter 6.2)

Erforderliche Ausbaumalfinahmen an der Einmiindung des Schaferweges in die Lindenallee (Landesstralte L17)
sind mit dem Landesbetrieb StralRenwesen als Baulasttrager der Landesstral3e im Rahmen der Erschlie3ungs-
planung zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ ab-
zustimmen.
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7.2 Stadtebaulicher Entwurf des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021

"Wohngebiet am Schaferweg“

Bebauungskonzept des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet

am Schiferweqg*

Der hier dargestellte stadtebauliche Entwurf stellt eine
mdgliche Bebauung im Plangebiet entsprechend den ge-
planten Festsetzungen des parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg" dar. Im Detail sind auch hiervon abwei-
chende Bebauungen moglich, sofern diese den geplanten
Festsetzungen des o. g. Bebauungsplanes nicht wider-
sprechen.

In Bezug auf die mdgliche Anzahl von Wohnbaugrundstii-
cken stellt der stadtebauliche Entwurf des parallel in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schéaferweg” die gemaf den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal mogliche
Anzahl bei Einhaltung der geplanten Mindestgrundsticks-
grofke von 700 m? dar.

Zur Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfes siehe
nachfolgend.
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Konzept Flache fiir den Gemeinbedarf

"Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf —
geplante Erweiterungsflache fiir den bestehen-
den Gemeinbedarfsstandort

;.I.ff g{(aﬁe =

Schilerwelterung 4 &

.-/ = .- II

Sportplatz

Schule und Vereinsspo
175

ca, 70'Stellplitze
fidr Sportund, |
' Gemeinbedarf

Den westlichen Teil des Plangebietes der hier vorliegen-
den Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des pa-
rallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” nimmt eine ge-
plante Gemeinbedarfsflache ein, die im Osten an den be-
stehenden kommunalen Sportplatz am Schaferweg und
im Norden an ein Grundstiick grenzt, welches mit einer
Kita und einem Hortgebaude bebaut ist.

Der Flachennutzungsplan sieht fur die geplante Gemein-
gebietsflache im Plangebiet bisher die Nutzungszwecke
Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen vor.

Zwischenzeitlich wird nun jedoch fiir den Schulbedarf ei-
ner weiterfihrenden Schule in Oberkramer ein Standort
am Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn geprift. Die
Gemeingebietsflache im hier vorliegenden Plangebiet
kann so die bereits an das Plangebiet angrenzenden Ge-
meinbedarfsnutzungen erganzen. Hierbei handelt es sich
um Gemeinbedarfseinrichtungen fir soziale Zwecke
(Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Ge-
b&ude und Einrichtungen, die zur Ergénzung des beste-
henden Sportplatzes dienen kénnten (z. B. Sportfunkti-
onsgebaude oder Sporthalle). Aus diesem Grund ist im
des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® die Festset-
zung einer Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,sozialen und sportlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen“ geplant.

Im Flachennutzungsplan, der bisher als Zweckbestim-
mung fur die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet ,Schule
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® darstellt, ist dem entsprechend im Rahmen der
hier vorliegenden Anderung eine Darstellung der Ge-
meinbedarfsflache fiir sportliche und soziale Zwecke die-
nende Gebaude und Einrichtungen geplant.

Auf dem Grundstick fur die Gemeinbedarfsflache wur-
den im stadtebaulichen Entwurf bisher nur prinziphaft ein
mogliches Sportfunktionsgebaude und ein Beachvolley-
ballplatz dargestellt. Diese Nutzungen kdmen insbeson-
dere in Betracht, wenn im Zusammenhang mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes 82/2022 (siehe unter 4.5)
der Standort fur die Leichtathleten vom Regionalbahnhal-
tepunkt Vehlefanz zum Sportplatz am Schaferweg verla-
gert werden wurde, wo sich bereits qualitativ hochwertige
Sportanlagen fiir Leichtathletik befinden.

Weitere bauliche Nutzungen, z. B. erganzende Gebaude
fur Kita und Hort, waren auf der geplanten Flache fur den
Gemeinbedarf moglich.

Im sudlichen Teil der geplanten Gemeinbedarfsflache ist
im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” eine Stellplatzfla-
che geplant, die Platz fur ca. 70 Stellplatze bietet. Die
Lage dieser Stellplatzflache direkt am Schaferweg wurde
gewahlt, um bei An- und Abfahrt von und zur Lindenallee
Uber den Schaferweg hier das Parken und Halten fir die
Nutzer der Gemeinbedarfsflache zu ermdglichen. Insbe-
sondere das Bringen und Abholen der Kinder, welche
Kita, Hort, Schule und Sportverein nutzen, kann hier be-
quem und mit kurzen sicheren Wegen erfolgen, da die

Grundstlcke direkt an einander grenzen.
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Das wirde die bisher einzige Zu- und Abfahrt der bestehenden Gemeinbedarfsflache mit Anbindung an die Ba-
renklauer StralRe entlasten. Wegen der zu geringen Breite der bestehenden Zufahrt (ca. 4m) mit Anbindung an
die Barenklauer Strafle kommt es in der Spitzenstunde am Morgen dort zu Problemen, wenn gleichzeitig Fahr-
zeuge ein- und ausfahren wollen.

Auch durch die Nutzer der Sportanlage am Schaferweg kdnnten die Stellplatze mit genutzt werden. Eine zeitlich
versetzte Mehrfachnutzung dieser Stellplatze sollte angestrebt werden.

Konzept Wohngebietsfldchen

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf — geplante Wohn
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Die geplanten Wohnnutzungen im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet
am Schéaferweg® sollen zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes beitragen, der in der Gemeinde Oberkramer
besteht.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung gemaf Ziel Z 5.6 LEP HR, in dem die Entwicklung
neuer Wohnsiedlungsflachen vorrangig erfolgen soll. Zudem liegt das Plangebiet nach den Zielen der Regional-
planung auch im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz (Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwer-
punkte"). Darliber hinaus liegt es auch im Nahbereich eines Haltepunktes der Regionalbahn und ist somit durch
den schienengebundenen OPNV erschlossen.

Aus diesen Griinden ist das Plangebiet fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen insbesondere geeignet.
Hierbei soll jedoch der landliche Siedlungscharakter des OT Vehlefanz berticksichtigt werden und dem entspre-
chend eine insgesamt geringe Bebauungsdichte und starke Durchgriinung angestrebt werden.

Entsprechend den geplanten Festsetzungen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg® ist innerhalb der geplanten Wohngebietsflache eine Mindestgrundstiicksgrofie von
700 m? geplant. Es sollen jeweils nur Einzelhduser zulassig sein, in den Teilflachen A des stadtebaulichen Ent-
wurfes mit max. 1 Wohnung (ausnahmsweise zuzuglich flachenmafig deutlich untergeordneter Einliegerwoh-
nung)

Dem entsprechend bieten die Teilflachen A des geplanten Wohngebietes Platz fiir maximal 32 Einfamilienhauser,
die im stadtebaulichen Entwurf dargestellt sind.

In den Teilflachen B des stadtebaulichen Entwurfes sind Mehrfamilienhauser geplant, um auch dem bestehenden
Bedarf an Mietwohnungen entsprechen zu kénnen. Der stadtebauliche Entwurf stellt hier 4 Hauser mit je 5 Woh-
nungen dar.
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Gemal stadtebaulichem Entwurf ware so eine Bebauung des Plangebietes mit insgesamt 52 Wohnungen zulas-
sig.

Gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde sind alle erforderlichen Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstii-
cken unterzubringen.

Konzept Griinflichen und Niederschlagsentwédsserung

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf — geplante Griinflaichen
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Ein wesentlicher Grundgedanke der vorliegenden Planung ist die Einbindung der geplanten Bauflachen in ein
grinrdaumliches System, welches an die umgebenden Griinflachen anschlie3t und die Siedlungsbereiche gliedert.
Hierdurch wird die Entwicklung einer hohen naturrdumlichen Qualitat im Planbereich ermdglicht und zugleich eine
hohe Wohnqualitat planerisch gesichert. Eine Zuganglichkeit des geplanten offentlichen Griinraumes von den
bestehenden Grinflachen im nérdlich gelegenen Wohngebiet Schafergarten und auch vom vorliegend neu ge-
planten Wohngebiet wird erméglicht.

Die geplanten Grinflachen schaffen einen teilweisen Ausgleich fiir Eingriffe nach dem Naturschutzrecht. Zugleich
dienen die geplanten Griunflachen auch der Aufnahme von Niederschlagswasser, wofir im Plangebiet wegen der
bindigen Bdden ein besonderer Bedarf besteht.

Geplante private Griinflachen angrenzend an die geplanten Wohnbaugrundstiicke

Angrenzend an alle Wohnbaugrundstiicke im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg” sind private Grinflachen geplant, die Niederschlagswasser aufnehmen und zu-
rickhalten sollen. Durch eine naturnahe Gestaltung dieser Flachen (Mulden mit Gehdélzbepflanzung) wird zugleich
ein teilweiser naturschutzfachlicher Ausgleich erreicht. Diese privaten Griinflachen werden aus der Darstellung
des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache entwickelt.

Geplante private Griinflachen siidlich des Wohngebietes Schafergarten

Sudlich des Wohngebietes Schéafergarten ist die Festsetzung von privaten Grinflachen als Wohngarten geplant,
um im hier vorliegenden Plangebiet den Zuerwerb dieser Flachen zu den ndrdlich davon gelegenen Reihenhaus-
grundstiicken planerisch vorzubereiten. Wegen der geringen Grdle dieser Flache erfolgt im Darstellungsmalstab
des Flachennutzungsplanes hierflur keine gesonderte Darstellung.

Die geplanten privaten Griinflichen Garten liegen am Rand der im Flachennutzungsplan verbleibenden Wohn-
gebietsflache und werden aus dieser Darstellung entwickelt.
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Geplante offentliche Griinflachen

Im Osten und Norden des Plangebietes des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg® sind umfangreiche offentliche Griinflachen geplant, die insgesamt den Charakter
einer Parklandschaft haben sollen.

Die Grunflache im Osten des Plangebietes des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg“ dient dazu, angrenzend an den Koppehofer Feldgraben die Entwicklung vielfaltiger
Habitatstrukturen zu ermdglichen, sodass hier eine erhebliche naturrdumliche Aufwertung erfolgen wird.

Der o6stlichste Teil der im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Scha-
ferweg® geplanten Grinflache Parkanlage ist als Extensivwiese mit hochstdmmigen Obstbaumen geplant. Hier-
durch wird dem Charakter der Gemeinde als traditionsreiches Anbaugebiet fur Obst Rechnung getragen und
zugleich eine wesentliche naturraumliche Aufwertung der hier bisher vorhandenen Intensivackerflache erreicht.
Diese Teilflache soll dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht dienen, die durch den ebenfalls
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahn-
hof" (siehe unter 4.5.4) vorbereitet wird.

In den westlichen Teil der geplanten 6stlichen Parkanlage sollen ein Kinderspielplatz und eine naturnah gestaltete
Regenwasserretentionsflache eingebettet werden. Auch dieser Teil der geplanten 6ffentlichen Griinflache soll
durch Laubbdume gegliedert und im Ubrigen als Extensivwiese entwickelt werden und so auch zum Ausgleich
von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht beitragen. Dieser Teil ist Gegenstand der hier vorliegenden Anderung
des Flachennutzungsplanes. Er wird in die bisher im Fldchennutzungsplan bereits am Koppehofer Feldgraben
dargestellte Grunflache Parkanlage mit einbezogen.

Zur Berlcksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heran-
rickenden baulichen Nutzungen ist im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg® ein Griinzug als 6ffentliche Griinflache Parkanlage sldlich des Wohngebietes Schéafer-
garten mit Anbindung an die dort vorhandenen Grinflachen geplant. So wird eine Griinverbindung zwischen der
geplanten Grinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsflache 6stlich des Schulhor-
tes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den grinrdumlichen Wegebeziehungen zu Gute kommt.
Dieser Grlinzug wird ebenfalls als Bestandteil der geplanten Griinflache Parkanlage in die Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes aufgenommen.

Innerhalb der im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*®
geplanten o6ffentlichen Grunflache Parkanlage sollen Parkwege zulassig sein, die eine fulllaufige Erreichbarkeit
und Durchwegung der geplanten Grinflache ermdglichen.

7.3 Planungsalternative- Beibehaltung der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Plangebiet

Gemal §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwi-
ckeln.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Voraussetzungen flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*
geschaffen werden.

Der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*” ist im Ergebnis
der Anderung von Planungszielen mit dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebau-
ungsplanes (siehe unter 4.2) in folgenden Punkten nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt:

- geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache gemal} bisheriger Darstellung des Flachennutzungsplanes:
Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache im parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®: sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen

- GroBe und Abgrenzung der geplanten Flachen fur bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)
weichen im parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*
von den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes erheblich ab

- GroRe und Abgrenzung der geplanten 6ffentlichen Griinflache am Koppehofer Feldgraben weicht im paral-
lel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” von den bisherigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes erheblich ab

- Derim parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg® geplan-
ter Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten ist im Flachennutzungsplan bisher nicht dargestelit

Zur Begriindung der geplanten Anderungen des Flachennutzungsplanes im Einzelnen siehe unter 8.

Da gemal’ §8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln
sind, wurde die Planungsalternative - Beibehaltung der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes im
Plangebiet — nicht gewahlt.
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7.4 Standortalternativen

7.4.0 Vorbemerkungen

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst:
- die Verkleinerung von Wohnbauflache und Flache fir den Gemeinbedarf zu Gunsten von geplanter Griin-
flache Parkanlage
- die Anderung der Zweckbestimmung einer Flache fir den Gemeinbedarf von bisher sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen und Schule in sportlichen und sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen

Nachfolgend erfolgt die Priifung in Betracht kommender Standortalternativen fiir die hier geplanten Anderungen
des Flachennutzungsplanes. Zu betrachten ist hierbei das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Oberkramer.

7.41 Standortalternativen fir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache und Flache fiir den
Gemeinbedarf zu Gunsten von geplanter Griinflaiche Parkanlage auf bereits zweckentsprechend
genutzte Wohnbauflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf

Standortalternativen:
Bereits zweckentsprechend genutzte Wohnbauflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf

Prifung als mogliche Standortalternative fiir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache und Flache fiir den
Gemeinbedarf zu Gunsten von geplanter Griinflache Parkanlage

Die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache und Flache fir den Gemeinbedarf zu Gunsten von geplanter
Grinflache Parkanlage auf bereits zweckentsprechend genutzte Wohnbauflachen und Flachen fir den Gemein-
bedarf kommt nicht in Betracht, da Eingriffe in die ausgeuibten Nutzungen nicht den gemeindlichen Planungszie-
len entsprechen wiirden

7.4.2 Standortalternativen fiir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache, die noch nicht realisiert
wurden, zu Gunsten von geplanter Griinfliche Parkanlage

Standortalternativen:
Im Flachennutzungsplan geplante Wohnentwicklungsflachen

Prifung als mogliche Standortalternative flir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache zu Gunsten von
geplanter Griinflache Parkanlage

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Dezember 2020 mit Einarbeitung der Erfiillung der Aufla-
gen und MaRRgaben der Genehmigung des geanderten Flachennutzungsplanes Oberkramer, AZ 521010-03801
/2021/vs, vom 24.08.2021) fUhrt in Teil 1/2 seiner Begriindung unter 6.5.2 folgende Entwicklungsflachen Wohnen
auf, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Flachennutzungsplanes noch nicht realisiert waren und die nach-
folgend als Standortalternativen fir die geplante Verkleinerung von Wohnbaufldche zu Gunsten von geplanter
Grinflache Parkanlage geprift werden:

Entwicklungsflaichen Wohnen gemaR Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer

Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenprifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache bauflache zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
Swi1 oT - Ruderale 9,26 BP ,Sommerswalder Dreieck", - rechtskraftiger Bebau-
Schwante 3 : : Rechtskraft 23.01.1998 ungsplan,
Sommers- - Planumsetzung in Vor-
walder Drei- bereitung,
eck deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Sw2 | OT 0,18 Abrundung an vorhandener Er- - sehr geringe Flachen-
Schwante schlieRBungsstralle groRe
Sudl. Am - nicht als Griinflache
Birkenwald- Parkanlage in Sied-
chen lungsentwicklungsgebiet
geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache baufldche zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage

Sw3 | OT Obstgar- 0,77 Siedlungsliicke, Darstellung be- - wegen Lage am Sied-
Schwante ten reits im wirksamen FNP lungsrand nicht als
Lindenweg Grinflache Parkanlage

in Siedlungsentwick-
lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt

Sw4 | OT o Wiese 1,60 BP ,Kremmener Chaussee*, - rechtskraftiger Bebau-
Schwante 2 Rechtskraft 24.01.1997, Darstel- ungsplan,

Ost.Amsel- lung bereits im wirksamen FNP deshalb nicht als Stand-
weg (hohen Grundwasserstand beach- | ort gewahit
ten)

Sw5 | OT 1,29 Abrundung der Ortskernbebauung, | - wegen Lage am Sied-
Schwante Lage im Entwicklungsraum Sied- lungsrand nicht als
Dorfstr. L17 lung nach LEP HR Griinflache Parkanlage
Zweite Bau- Im Norden: Lage der Ferngas- in Siedlungsentwick-
reihe Hochstdruck-Leitung beachten lungsgebiet geeignet

(siehe unter 13.1.6) deshalb nicht als Stand-
Die geplante Wohnbauflache um- ort gewahlt
fasst die rickwartigen Grund-

stlicksteile von Baugrundstuicken,

welche unmittelbar an die Dorf-

stralRe angrenzen und durch diese

bereits erschlossen sind. Durch

die Schaffung der planungsrechtli-

chen Voraussetzungen fir eine

rickwartige Bebauung dieser

Grundstlicke wird die vorhandene

ErschlieBung effektiver genutzt

und die Siedlungsstruktur in der

Ortsmitte stadtebaulich gestarkt.

Sw7 | OT 0,70 Abrundung der Ortskernbebauung, | - wegen Lage am Sied-
Schwante Lage im Entwicklungsraum Sied- lungsrand nicht als
DorfstralRe lung nach LEP HR; teilweise BP Grinflache Parkanlage
Mitte Nr. 62/2018 ,Wohnbebauung an in Siedlungsentwick-
Suldseite der Dorfstralle 24 und 26°, Aufstel- | lungsgebiet geeignet
Zweite Bau- lungsbeschluss 28.06.2018 deshalb nicht als Stand-
reihe Die geplante Wohnbauflache um- ort gewahlt

fasst die rickwartigen Grund-
stlicksteile von Baugrundstuicken,
welche unmittelbar an die Dorf-
stral’e angrenzen und durch diese
bereits erschlossen sind. Durch
die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine
rickwartige Bebauung dieser
Grundstticke wird die vorhandene
ErschlieBung effektiver genutzt
und die Siedlungsstruktur in der
Ortsmitte stadtebaulich gestarkt.

Sw9 | OT ) Garten / 0,60 Lickenschluss / Abrundung, Dar- - wegen Lage am Sied-
Schwante ==t stellung bereits im wirksamen FNP | lungsrand nicht als
Zw. Muhlen- | —schwanter ‘ggﬁa Grinflache Parkanlage
weg und Swi0 7 / Brache in Siedlungsentwick-
Schlosspark lungsgebiet geeignet

deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt

Sw10 | Zw.Mihlen- Garten / 0,37 Bebauungsplan Nr. 52/2014 - rechtskraftiger Bebau-
weg und Grabe- +~Wohnbebauung Mihlenweg 16A“ | ungsplan,

Schlosspark land Rechtskraft 17.05.2019, vor In- - wegen Lage am Sied-
/ Brache krafttreten LEP HR lungsrand nicht als
Grinflache Parkanlage
in Siedlungsentwick-
lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache baufldche zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
Sw11| OT Ruderale 0,86 Teilflachen von BP ,Am Wieseng- - rechtskraftiger Bebau-
Schwante rund®, Rechtskraft 03.01.1996, ungsplan
Sidl.ehem.B Darstellung bereits im wirksamen deshalb nicht als Stand-
HG und FNP ort gewahlt
Muihlenweg;
ostl. Haupt-
stralBe
Sw12 | Ostlich 2,78 - rechtskraftiger Bebau-
Hauptstr. ungsplan
Westlich deshalb nicht als Stand-
Schilfweg ort gewahlt
Sw13| OT 0,34 Abrundung an vorhandener Er- - wegen geringer Fla-
Schwante schlieBungsstralle, Darstellung chengréfle und Lage
Westlich bereits im wirksamen FNP am Siedlungsrand nicht
Nordende als Grunflache Parkan-
Gartenweg lage in Siedlungsent-
wicklungsgebiet geeig-
net
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Sw14| OT 0,71 BP Nr. 54/2015 "Wohnbebauung - rechtskraftiger Bebau-
Schwante ostlich des Gartenweges, zwischen | ungsplan,
Sudlich Mit- Mittelweg und Horstegraben (Kop- | - wegen Lage am Sied-
telweg pelgraben)" Satzungsbeschl. lungsrand nicht als
Ostlich Gar- 25.04.2019, Rechtskraft 20.09.2019| Grunflache Parkanlage
tenweg in Siedlungsentwick-
lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ei1 oT Wiese / 0,35 Abrundung an vorhandener Er- - wegen geringer Fla-
Eichstadt Ruderal- schlieBungsstralle, Darstellung chengréfle und Lage
noérdlich flache bereits im wirksamen FNP am Siedlungsrand nicht
Zum Heide- als Grunflache Parkan-
garten lage in Siedlungsent-
wicklungsgebiet geeig-
net
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Nv1 OT Neu-Ve- Acker / 0,39 Abrundung Wohnbebauung Stein- | - wegen geringer Fla-
hlefanz Grinfla- weg mit Wendeplatz chengréRe und Lage
Klein- che am Siedlungsrand nicht
Ziethen als Grinflache Parkan-
Nordende lage in Siedlungsent-
Am Stein- wicklungsgebiet geeig-
weg net
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Nv2 OT Neu-Ve- (D) M"" Acker / 0,39 Abrundung an vorhandener Er- - wegen geringer Fla-
hlefanz M~ AR ™R (L) Weide schlieBungsstrafte, Darstellung chengréRe und Lage
Neu-Vehle- o ; bereits im wirksamen FNP, Bebau- | am Siedlungsrand nicht
fanz ungsplan Nr. 64/2018 ,Wohnbe- als Grunflache Parkan-
Am Walde bauung Am Walde*, Aufstellungs- lage in Siedlungsent-
beschluss am 06.12.2018 wicklungsgebiet geeig-
net
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ve1 OT Vehle- Ruderal- 0,60 Abrundung, friiher bebaut (Ge- - wegen Lage am Sied-
fanz flache werbe Sunlicht), Darstellung be- lungsrand nicht als
Oranienbur- Ehem. reits im wirksamen FNP, Lage im Grunflache Parkanlage
ger Weg — " Gewerbe- Entwicklungsraum Siedlung ge- in Siedlungsentwick-
ehem. Sun- bauflache mafR LEP HR lungsgebiet geeignet
licht deshalb nicht als Stand-

ort gewahlt

Planungsbiro Ludewig GbR

57




Gemeinde Oberkramer, 2. Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb BP 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung

Vorentwurf Dezember 2022

Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache fliche baufliche zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
Ve2 | OT Vehle- Wiese 1,03 Abrundung an vorhandener Er- - wegen Lage am Sied-
fanz schlieBung, Nahe Haltepunkt Re- lungsrand nicht als
Amselsteig gionalbahn, Lage im Entwicklungs- | Grinflache Parkanlage
Nahe Bahn- raum Siedlung gemaR LEP HR in Siedlungsentwick-
station (bindige Boden und hohen Grund- | lungsgebiet geeignet
wasserstand beachten) deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ve3 | OT Vehle- 1,25 Lickenschluss, Nahe Haltepunkt - teilweise rechtskrafti-
fanz Regionalbahn, Lage im Entwick- ger Bebauungsplan,
Zwischen lungsraum Siedlung gemaf LEP - wegen Lage am Sied-
Am Gesund- HR lungsrand nicht als
brunnen und (bindige Béden und hohen Grund- | Grinflache Parkanlage
am Kienluch wasserstand beachten) in Siedlungsentwick-
lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ve6 | OT Vehle- 0,63 Abrundung am Ortskern, Lage im - wegen Lage am Sied-
fanz Entwicklungsraum Siedlung ge- lungsrand nicht als
Zwischen mal LEP HR Grinflache Parkanlage
Schaferweg in Siedlungsentwick-
und Veltener lungsgebiet geeignet
Weg deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ve8 | OT Vehle- Acker 4,93 Siedlungserweiterung zwischen - groRe Zusammenhan-
fanz Ortskern und Haltepunkt Regional- | gende Siedlungsflache,
Sudlich bahn, Lage im Entwicklungsraum innerhalb des zentralen
Wohngebiet Siedlung gemafl LEP HR Siedlungsentwicklungs-
Schéafergar- gebietes in der Ge-
ten, meinde Oberkramer,
nordlich - grinraumliche Gliede-
Schaferweg rung und Abgrenzung
zu weiteren Siedlungs-
flachen erforderlich,
- zentrale Parkanlage im
Siedlungsentwicklungs-
bereich nahe Gemein-
bedarfsstandort erfor-
derlich
- naturrdumliche Auf-
wertung an Graben und
Retentionsflachen fur
Niederschlagsentwas-
serung erforderlich
deshalb als Standort
gewahlt
Ve9 | OT Vehle- Acker 1,48 Siedlungserweiterung zwischen - wegen Lage am Sied-
fanz Ortskern und Haltepunkt Regional- | lungsrand nicht als
Sudlich bahn, Lage im Entwicklungsraum Grunflache Parkanlage
Schaferweg Siedlung gemafl LEP HR in Siedlungsentwick-
West (Lage im Flurbereinigungsverfah- lungsgebiet geeignet
ren siehe unter 3.5) deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ve10 | OT Vehle- Acker 0,36 Siedlungserweiterung zwischen - Konversionsflache
fanz Ortskern und Haltepunkt Regional- | ehemalige Sauenanlage
Sudlich bahn, Lage im Entwicklungsraum - groRRer fullaufiger Ab-
Schaferweg, Siedlung gemaR LEP HR, stand zu zentralem Ge-
westlich teilweise Konversionsflache mit meinbedarfsstandort
ehem.Scha- landwirtschaftlicher Bebauung (Grundschule, Kita,
ferei (Sauenanlage) Hort)
- besondere Bedeutung
Zu den Flachen Ve8 bis Ve18 fur die Wohnentwick-
siehe: lung wegen Lage am
- 4.2.4 Stadtebaulicher Rahmen- Regionalbahnhaltepunkt
plan Koppehof — Schaferweg, OT
Ve11 | OT Vehle- Acker 0,17 Vehlefanz und deshalb nicht als Stand-
fanz ort gewahlt
Sudlich
Schaferweg,
ostlich Koppehofi
ehem.Scha-
ferei
Ve12 | OT Vehle- Acker 0,78
fanz
Sidlich
Schaferweg,
nahe Bahn-
strecke
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache bauflache zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
Ve13 | OT Vehle- Griinland 1,66
fanz Weide
Nordlich
Schaferweg,
oOstlich Kop-
pehof
Ve14 | OT Vehle- lawi. Bau-| 3,89
fanz flache,
Ehemalige stark be-
Sauenanlage baut
Ve15 | OT Vehle- lawi. Bau-| 1,22
fanz flache
Ehemalige Weidebra-
Sauenanlage che
— nahe Bahn-
strecke
Ve16 | OT Vehle- Weide- 0,31
fanz land
Nahe ehem.
Sauenanlage
sudlich Els-
graben
Ve17 | OT Vehle- Weide- 0,52
fanz land
Sudlich Els-
graben —
nahe Bahn-
strecke
Ve18 | OT Vehle- Ruderal- 0,85
fanz flache
Nordlich
Schaferweg
Ostlich Kop-
pehof
Ba1 OT Baéren- Ruderale 0,52 Lickenschluss, Abrundung des - wegen Lage am Sied-
klau Wiese Siedlungsgebietes, Darstellung lungsrand nicht als
sudlich B- bereits im wirksamen FNP Grunflache Parkanlage
Plan zu den in Siedlungsentwick-
Eichen lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
B&2 | OT Baren- “ARuderale 0,24 2 Restgrundstlicke im Bebauungs- | - wegen geringer Fla-
klau Wiese plan Nr. 14/2004 An der Vehlefan- | chengréfRe und Lage
sudlich Ve- zer StralBe, 1 Grundstiick Liicke am Siedlungsrand nicht
hlefanzer zur Bestandsbebauung, Darstel- als Grinflache Parkan-
Strale, sud- lung bereits im wirksamen FNP lage in Siedlungsent-
lich Einmuin- wicklungsgebiet geeig-
dung Zu den net
Eichen deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
B&a3 | OT Baren- 0,54 Restgrundstiicke im Bebauungs- - wegen Lage am Sied-
klau plan Nr. 14/2004 An der Vehlefan- | lungsrand nicht als
sudlich Ve- zer StralRe, Darstellung bereits im Grinflache Parkanlage
hlefanzer wirksamen FNP in Siedlungsentwick-
Strale, sud- lungsgebiet geeignet
lich Remon- deshalb nicht als Stand-
tehof ort gewahlt
Ba4 | OT Béren- Ruderale 0,33 Abrundung, ErschlieBungsdkono- - wegen Lage am Sied-
klau Wiese mie lungsrand nicht als
Ostteil Fried- Lage im Siedlungsraum LEP- HR Grunflache Parkanlage
hof in Siedlungsentwick-
lungsgebiet geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Ba5 | OT Baren- frihere 0,78 Lage innerhalb des Siedlungsge- - wegen fehlendem
klau Gartnerei, bietes, raumlichen Bezug zu
noérdlich Ve- dichter Darstellung bereits im wirksamen Siedlungsentwicklungs-
hlefanzer Gehdlzbe- FNP, flachen als Griinflache
StralRe zwi- stand Lage im Siedlungsraum LEP- HR Parkanlage in Sied-

lungsentwicklungsgebiet]

nicht geeignet
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache fliche baufliche zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
schen Pum- deshalb nicht als Stand-
penweg und ort gewahlt
Birkenweg

Ba6 | OT Baren- private 0,35 - Lage innerhalb des Siedlungs- - wegen fehlendem
klau Grinfla- raumes, ErschlieBungsékonomie raumlichen Bezug zu
westlich che - Darstellung als Wohnbauflache Siedlungsentwicklungs-
und siidlich Pferde— bereits im bisher wirksamen FNP, flachen als Griinflache
des Pfer- Abgrenzung der Wohnbauflache in | Parkanlage in Sied-
depfuhls Richtung Pferdepfuhl wurde an lungsentwicklungsgebiet]

den tatsachlichen Biotopbestand nicht geeignet

im Uferbereich des Pferdepfuhls deshalb nicht als Stand-
angepasst ort gewahlt

- Lage im Entwicklungsraum Sied-

lung LEP- HR

Ma1 | OT Marwitz Rohboden| 2,59 nordliche Teilflache Bebauungs- - rechtskraftiger Bebau-
Nordteil Vel- /Ruderal- plan "Parkstadt Velten", Rechts- ungsplan,
tener Ton- ~ flache kraft 12.10.2000, Darstellung be- - Lage am auRersten
berg reits im wirksamen FNP Rand der Gemeinde

Oberkramer,
- FlachenUbertragung
; . an die Stadt Velten
N ) deshalb nicht als Stand-
\ Kunarskis <\ ort gewahit
% Pfumf) |8

Ma2 | OT Marwitz Baullcke 0,29 Liicke an vorhandener - wegen fehlendem
Sadlich Lin- : ErschlieBungsstralle, raumlichen Bezug zu
denstrale, Darstellung bereits im wirksamen Siedlungsentwicklungs-
slidlich am FNP flachen als Griinflache
Siebgraben Parkanlage in Sied-

lungsentwicklungsgebiet]
nicht geeignet

deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt

Ma3 | OT Marwitz ———Grinfla- 0,14 - Anbindung Wohnbaugrundstiicke | - wegen fehlendem
Breite | cheGar- Botzower Stralle (bisher im Au- raumlichen Bezug zu
Strale “mmAajten Renraum) Siedlungsentwicklungs-

Ma4 | OT Marwitz J "I.H.IGrUané- 0,3 - Nutzung der vorhandenen Er- flachen als Griinflache
Breite . - che Gar- schlieBung Parkanlage in Sied-
Strale jten, - Lage nahe dem Ortskern von lungsentwicklungsgebiet]

—..Wohnen Marwitz nicht geeignet
- Ma4 gesamt 0,59 ha, davon 0,3 deshalb nicht als Stand-
ha Entwicklungsflache Wohnen, ort gewahlt
Restflache ist bereits bebaut (4
EFH vorh.)

Bo1 OT Botzow 0,47 Lickenschluss an vorhandener Er- | - wegen fehlendem
westlich schlieBungsstralie, Darstellung raumlichen Bezug zu
Marwitzer bereits im wirksamen FNP Siedlungsentwicklungs-
Stral3e, ge- flachen als Griinflache
genuber Parkanlage in Sied-
Schwalben- lungsentwicklungsgebiet]
siedlung nicht geeignet deshalb

nicht als Standort ge-
wahlt

B62 | OT Botzow 0,34 Restgrundstiicke im Bebauungsplan| - wegen fehlendem
Schwarzer "Fennstralle -Schwarzer Weg", raumlichen Bezug zu
Weg / Ecke Rechtskraft 18.05.1993, Darstellung| Siedlungsentwicklungs-
FennstraRe bereits im wirksamen FNP (Immissi-| flachen als Grinflache

B63 | OT Botzow 0,36 onsschutz: Pferdehaltung muss Parkanlage in Sied-
nordlich auch Nutzungen beachten, die ge- | lungsentwicklungsgebiet
Fennstrale maM rechtskraftigem Bebauungs- nicht geeignet

plan zulassig sind)

deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache bauflache zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
B64 | OT Botzow Ruderale 0,43 Bebauungsplan 61/2018 ,Wohn- - teilweise rechtskraftige
Ostlich Velte- gebiet ostlich Veltener Stralle 54 Bebauungsplane
ner Strale und 56“, OT Botzow, Rechtskraft - wegen fehlendem
54 27.03.2019 (vor LEP HR) raumlichen Bezug zu
B65 | OT Botzow 1,04 Bebauungsplan 65/2019 ,Wohn- Siedlungsentwicklungs-
Ostlich Velte- bebauung Veltener StralRe 42° flachen als Griinflache
ner StralRe Rechtskraft 08.05.2020, Innenent- | Parkanlage in Sied-
42 wicklung §13a BauGB lungsentwicklungsgebiet]
Bo66 | OT Botzow 0,34 | Innenentwicklung nicht geeignet
dstlich Velte- Die Planungsfléache Bé6 umfasst deshalb nicht als Stand-
ner Stralke einen 30m breiten Gelandestreifen | ort gewahlt
40 zwischen dem Plangebiet des Be-
bauungsplanes Bebauungsplan 65
/2019 ,Wohngebiet dstlich Velte-
ner StralRe 42° (Planungsflache
B65) und den Grundstiicken nérd-
lich der Neuen LuchstralRe. Wegen
der geringen Breite des Gelan-
destreifens und dessen Umschlie-
Rung von Wohnbauflachen an den
beiden Langsseiten und einer
Schmalseite wird die Planungsfla-
che B66 als Bestandteil der Wohn-
bauflache im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die Entwicklung eines
Bebauungsplanes aus dem Fla-
chennutzungsplan fir eine eigen-
standige bauliche Nutzung der
Flache B66 ist bei Herstellung ei-
ner Erschlieung von einer der
umgebenden ErschlieRungsstralle
maoglich. Auch eine Nutzung des
Grundstticksstreifens Bo6 als Er-
ganzungsflache zu den anliegen-
den Baugrundstiicken kommt in
Betracht.
B67 | OT Botzow Ruderal- 3,17 Bebauungsplan "Veltener - Luch - - rechtskraftiger Bebau-
Blockinnen- Bahn- und Poststralle, Rechtskraft | ungsplan,
bereich zwi- 06.06.1996, Darstellung bereits im | deshalb nicht als Stand-
schen Velte- wirksamen FNP ort gewahlt
ner, Post-
und Bahn-
stralle
B68 | OT Botzow Gewerbe-| 1,59 Bebauungsplan 59/2017 "Schon- - rechtskraftiger Bebau-
sudl. Bahn- walder Stral3e / Bahnstrafle", ungsplan,
stralle Ost- Rechtskraft 12.10.2018 (vor LEP - zwischenzeitlich reali-
lich Schén- HR), siert
walder in Realisierung (Altlastensanierung | deshalb nicht als Stand-
StralRe Ehe- erfolgt im Zuge der Planrealisie- ort gewahlt
maliges Sa- rung)
gewerk
B610 | OT Botzow Pferdehal-| 0,21 Abrundung an vorhandener Er- - sehr geringe Flachen-
Feldweg tung Wei- schlieBungsstralle, Darstellung be- | gréfie
Nordost deland reits im wirksamen FNP - nicht als Grunflache
- Immissionsschutz Pferde beach- | Parkanlage in Sied-
ten solange benachbarte Weidenut- | lungsentwicklungsgebiet]
zung durch Pferde vorhanden geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
B611 | OT Botzow - Pferde- 0,38 Bebauungsplan 57/2016 ,Wohnbe- | - rechtskraftiger Bebau-
Muhlen- haltung bauung an der MuhlenstralRe*, ungsplan,
stral’e Nord- Rechtskraft 17.05.2019 (vor LEP - nicht als Grinflache
ost HR), Abrundung an vorhandener Parkanlage in Sied-
ErschlieBungsstrale, Darstellung lungsentwicklungsgebiet]
bereits im wirksamen FNP geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
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Bez. | Lage Planausschnitt Be- GroBe | Erlauterung Alternativenpriifung
geanderter FNP mit Darstel-| stands- |Entwick- fiir die geplante Ver-
lung der geplanten Wohn- | nutzung | lungs- kleinerung von Wohn-
bauflache flache bauflache zu Gunsten
Wohnen von geplanter Griinfla-
(ha) che Parkanlage
B614 | OT Botzow 0,23 Lickenschluss im Siedlungsgebiet, | - sehr geringe Flachen-
zwischen Bebauungsplan Nr. 40/2010 ,An der| groRe
Marwitzer Marwitzer StralBe” Aufstellungsbe- | - nicht als Grinflache
Strafle und schluss am 08.07.2010, Verfahren | Parkanlage in Sied-
Feuerwehr ruht, Darstellung bereits im wirksa- | lungsentwicklungsgebiet
men FNP geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
B615 | OT Botzow Ruderal- 0,55 Bebauungsplan Nr. 63/2018 - wegen fehlendem
westlich Vel- flache ,Wohnbebauung Verlangerung raumlichen Bezug zu
tener Strale Sonnenwinkel* in Aufstellung, Siedlungsentwicklungs-
nordlich Darstellung bereits im wirksamen flachen als Griinflache
Sonnenwin- FNP Parkanlage in Sied-
kel lungsentwicklungsgebiet]
nicht geeignet
deshalb nicht als Stand-
ort gewahlt
Summe 55,46

Begriindung des gewahlten Standorts fiir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache zu Gunsten von
geplanter Griinflache Parkanlage

Das Plangebiet der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Teilfliche der Wohn-
entwicklungsflache Ve8 gemal Begrindung des Flachennutzungsplans. Es handelt sich hierbei um eine grolRe
zusammenhangende Siedlungsflache innerhalb des zentralen Siedlungsentwicklungsgebietes im geplanten
Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz in der Gemeinde Oberkramer. In diesem Gebiet macht sich eine grin-
raumliche Gliederung und Abgrenzung zu weiteren Siedlungsflachen erforderlich. Es besteht ein Bedarf an einer
zentralen Parkanlage im Siedlungsentwicklungsbereich Vehlefanz Schaferweg nahe dem bestehenden Gemein-
bedarfsstandort (Grundschule / Kita / Hort).

Der Standort ist zugleich auch wegen der umgebenen Graben fir eine naturrdumliche Aufwertung besonders
geeignet. Die geplante Grinflache wird hier wegen des bindigen Bodens mit schlechter Versickerungsfahigkeit
auch als Retentionsflache fiir Niederschlagsentwasserung bendétigt.

Deshalb wurde der Standort VeS8 fiir die geplante Verkleinerung von Wohnbauflache zu Gunsten von geplanter
Grinflache Parkanlage gewahlt.

7.4.3 Standortalternativen fiir die geplante Verkleinerung von Flache fiir den Gemeinbedarf, die noch
nicht realisiert wurden, zu Gunsten von geplanter Griinflache Parkanlage

Standortalternativen:
Im Flachennutzungsplan neu geplante Flachen fiir den Gemeinbedarf

Prifung als mogliche Standortalternative flir die geplante Verkleinerung von Flachen fiir den Gemeinbedarf zu
Gunsten von geplanter Grinflache Parkanlage

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Dezember 2020 mit Einarbeitung der Erfillung der Aufla-
gen und MaRRgaben der Genehmigung des geanderten Flachennutzungsplanes Oberkramer, AZ 521010-03801
/2021/vs, vom 24.08.2021) fihrt in Teil 1/2 seiner Begriindung unter 10.5 folgende geplante Erweiterungsflachen
Gemeinbedarf auf, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Flachennutzungsplanes noch nicht realisiert waren
und die nachfolgend als Standortalternativen fir die geplante Verkleinerung von Wohnbaufldche zu Gunsten von
geplanter Grunflache Parkanlage geprift werden:

Planungsbiiro Ludewig GbR

62



Gemeinde Oberkramer, 2. Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb BP 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung

Geplante Erweiterungsflachen Gemeinbedarf

Vorentwurf Dezember 2022

Bez. | Planausschnitt gedanderter [Fla- Erlauterung Priifung als Standortalternative
Flachennutzungsplan mit |chen-
Darstellung der geplanten |grofRe
Gemeinbedarfsflichen (ha)
Ve7 1,79 | Erweiterungsfliche Gemeinbedarf - urspriinglich geplante Nutzung des Stand-
OT Vehlefanz orts fir eine weiterflihrende Schule ist hier
nicht mehr geplant, da hierfir wegen der
Am Standort Vehlefanz wird eine Erweite- | Uberdrtlichen Bedeutung der weiterfiihrenden
rungsflache in die bestehende Gemeinbe- | Schule und des erheblichen Flachenbedarfs
darfsflache einbezogen (Ve7). Hier sind die | der Standort der bisherigen Sportanlagen am
Nutzungen Schule und Sport vorgesehen. Regionalbahn-Haltepunkt besser geeignet
ware
Hiermit wird dem wachsenden Bedarf an | - als Erweiterungsflache flr die angrenzend
Gemeinbedarfseinrichtungen ~ Rechnung | vorhandenen Nutzung (Sport, Kita, Hort) ist
getragen, der insbesondere auch am ge- | am Standort Ve7 eine verkleinerte Gemeinbe-
planten Grundfunktionalen Schwerpunkt | darfsflache ausreichend
Vehlefanz gedeckt werden soll, an dem | - so kann durch Nachriicken der ebenfalls ver-
sich ein erheblicher Teil der neu geplanten | kleinerten Wohngebietsflache am Koppehofer
Wohnbauflachen befindet. Feldgraben eine angemessen grofRe zentrale
Griinflache Parkanlage entstehen fiir:
- Erholungsnutzung im Siedlungsentwick-
lungsgebiet Schaferweg,
- Mitnutzung durch bestehende Gemeinbe-
darfsnutzungen Grundschule, Kita, Hort,
- Aufwertung des Naturraumes am Kop-
pehofer Feldgraben,
- Méglichkeit der Retention von Nieder-
schlagswasser
deshalb als Standort gewahlt
B69 2,1 Am Schul- und Kita-Standort im OT | - beide Flachen sind fiir den Gemeinbedarfim
Botzow ist der erganzende Bau einer | OT Botzow vorgesehen
neuen Turnhalle geplant. Hier wurde in der | - wegen fehlendem raumlichen Bezug zu
Darstellung des FNP die Gemeinbedarfs- | Siedlungsentwicklungsflachen als Grinflache
flache entsprechend vergréRert (B613) und | Parkanlage in Siedlungsentwicklungsgebiet
das Symbol fiir sportlichen Zwecken die- | nicht geeignet
nende Gebdude und Einrichtungen er- | deshalb nicht als Standort gewahlt
ganzt.
Wegen der Lage des Schulstandortes an-
grenzend an das LSG ist hier die Anord-
B613 0,17 | nung einer weiteren Gemeinbedarfsflache,
die auch den bisher fehlenden Schulsport-
platz aufnehmen kann, nicht méglich. Der
vorhandene Sportplatz an der Veltener
Stralle / Hennigsdorfer StralRe ist fir eine
Nutzung als Schulsportplatz zu weit von der
Schule entfernt.
Deshalb ist im Flachennutzungsplan eine
Gemeinbedarfsflache mit geringer Entfer-
nung zum Schulstandort an der Garten-
strale neu geplant.
Diese Flache wird fir mogliche sportliche
Nutzungen oder zur Deckung des erhebli-
chen Bedarfes an Einrichtungen fir die Kin-
derbetreuung im Flachennutzungsplan vor-
gehalten. (B69)
Da die spatere Zweckbestimmung fir diese
Flache noch nicht feststeht, erfolgt keine
Darstellung eines Nutzungszwecks im FIa-
chennutzungsplan.
Im Zusammenhang mit der verbindlichen
Bauleitplanung sind insbesondere die Be-
lange des Immissionsschutzes zum Schutz
der umgebenden Wohnbaunutzungen zu
beachten.
gesamt 4,06

Insgesamt sind im geanderten Flachennutzungsplan 4,06 ha Gemeinbedarfsflache neu geplant.
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Begriindung des gewahlten Standorts fiir die geplante Verkleinerung von Gemeinbedarfsflaiche zu Guns-
ten von geplanter Grinflache Parkanlage

Das Plangebiet der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Teilflache der Geplan-
ten Erweiterungsflachen Gemeinbedarf Ve7 gemaR Begriindung des Flachennutzungsplans. Es handelt sich
hierbei um eine groRe zusammenhangende Siedlungsflache innerhalb des zentralen Siedlungsentwicklungsge-
bietes im geplanten Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz in der Gemeinde Oberkramer. In diesem Gebiet
macht sich eine griinrdumliche Gliederung und Abgrenzung zu weiteren Siedlungsflachen erforderlich. Es besteht
ein Bedarf an einer zentralen Parkanlage im Siedlungsentwicklungsbereich Vehlefanz Schaferweg nahe dem
bestehenden Gemeinbedarfsstandort (Grundschule / Kita / Hort).

Die urspriinglich geplante Nutzung des Standorts Ve7 fir eine weiterfiihrende Schule ist hier nicht mehr geplant,
da hierfir wegen der Uberdrtlichen Bedeutung der weiterfiihrenden Schule und des erheblichen Flachenbedarfs
der Standort der bisherigen Sportanlagen am Regionalbahn-Haltepunkt besser geeignet ware.

Als Erweiterungsflache flr die angrenzend an Ve7 vorhandenen Nutzungen (Sport, Kita, Hort) ist am Standort Ve7
eine verkleinerte Gemeinbedarfsflache ausreichend. So kann durch Nachriicken der ebenfalls verkleinerten Wohn-
gebietsflache am Koppehofer Feldgraben auf einer zusammenhangenden Flache eine zentrale Griinflache Park-
anlage entstehen, die dem Siedlungsentwicklungsgebiet Schaferweg insgesamt, aber auch den bestehenden Ge-
meinbedarfsnutzungen (Grundschule, Kita, Hort), der Aufwertung des Naturraumes am Koppehofer Feldgraben
und der Retention von Niederschlagswasser zu Gute kommt.

Deshalb wurde der Standort Ve7 fur die geplante Verkleinerung von Gemeinbedarfsflache zu Gunsten von ge-
planter Grunflache Parkanlage gewahit.

8. Begriindung der geplanten 2. Anderungen des Flichennutzungsplanes

8.1 Bezug zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schéferweg“

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg*
geschaffen werden.

Der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg* ist im Ergebnis
der Anderung von Planungszielen mit dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebau-
ungsplanes (siehe unter 4.2) in folgenden Punkten nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt:

- geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache gemal bisheriger Darstellung des Flachennutzungsplanes:
Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache im parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®: sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen

- Grole und Abgrenzung der geplanten Flachen fur bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)
weichen im parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®
von den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes erheblich ab

- GréRe und Abgrenzung der geplanten 6ffentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben weicht im paral-
lel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ von den bisherigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes erheblich ab

- Derim parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” geplan-
ter Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten ist im Flachennutzungsplan bisher nicht dargestelit

Da gemal’ §8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln
sind, machen sich die nachfolgend begriindeten Anderungen des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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8.2 Gegenuberstellung der bisherigen und der geplanten geanderten Darstellung des Flachennut-
zungsplanes im Anderungsbereich

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes mit Ausschnitt des Flachennutzungsplanes mit
bisheriger Darstellung im geplanten Anderungs- | geplanter geédnderter Darstellung im Anderungs-
bereich bereich

Aszu Legende Fléhennutzungsplan

Art der baulichen Nutzung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Wohnbauflachen
§1 Abs.1 Nr.1 BauNvO

Einrichtun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereiches gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung
g Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

n Schule
O  Soziale Zwecke

Griinflichen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

| Offentliche und private Griinflidichen
§5 Abs.2 Nr.5 BauGB

Zweckbestimmung [sf] Parkanlage

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer stellt im geplanten Anderungsbereich bisher Wohnbaufla-
che und Flache fir den Gemeindedarf (Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) dar.
Mit der hier vorliegenden Anderung erfolgt eine Verringerung der GroRen der Gemeinbedarfsflache und der
Wohnbauflache zu Gunsten von 6ffentlicher Griinflache Parkanlage. Die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfs-
flache wird geandert in soziale Zwecke und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen von bisher
Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

8.3 Verkleinerung und Verschiebung der geplanten Wohnbaufliche im Anderungsbereich

Zur Berucksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heran-
rickenden baulichen Nutzungen sollen im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg” die GréfRen der geplanten Wohngebietsflache abweichend von der bisherigen Darstellung
des Flachennutzungsplanes erheblich reduziert werden.

Dem entsprechend ist im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ebenfalls eine
Reduzierung der geplanten Wohnbauflache geplant.

Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fir einen Beitrag
zur Deckung dieses Bedarfes besonders geeignet, denn es liegt gemaf den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung vorrangig erfolgen soll. Zudem
liegt es gemal den Zielen der Regionalplanung im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz, der innerhalb des
Gemeindegebietes Oberkramer vorrangig fur die Deckung des Wohnbedarfs entwickelt werden soll. Es liegt auch
im Nahbereich eines Regionalbahnhaltepunktes, der fiir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorrangig zu
nutzen ist.

Die Gemeinde strebt jedoch auch hier eine mafdvolle Entwicklung an, die eine stark durchgrtinte Siedlungsstruktur
ermdglicht. .

Das Plangebiet der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Teilflache des Gesamt-
bereichs am Schaferweg, in dem die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen insgesamt in erheblichem Umfang
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geplant ist. Es handelt sich hierbei um eine grolRe zusammenhangende Siedlungsflache innerhalb des zentralen
Siedlungsentwicklungsgebietes im geplanten Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz in der Gemeinde Ober-
kramer. In diesem Gebiet macht sich eine griinraumliche Gliederung und Abgrenzung zu weiteren Siedlungsfla-
chen erforderlich. Es besteht ein Bedarf an einer zentralen Parkanlage im Siedlungsentwicklungsbereich Vehle-
fanz Schaferweg nahe dem bestehenden Gemeinbedarfsstandort (Grundschule / Kita / Hort).

Durch die geplante Reduzierung der Wohngebietsflache und eine Nachriicken der geplanten Wohngebietsflache
bis zum Anschluss an die ebenfalls verkleinerte Gemeinbedarfsflache (siehe unter 8.2) wird am Koppehofer Feld-
graben eine zusammenhangende Flache fir einen zentralen Griinraum geschaffen.

Der Standort am Koppehofer Feldgraben ist zugleich auch fir eine naturrdumliche Aufwertung besonders geeig-
net. Die geplante Grinflache wird hier wegen des bindigen Bodens mit schlechter Versickerungsfahigkeit auch
als Retentionsflache fur Niederschlagsentwasserung bendtigt.

Auch in Richtung des Wohngebietes Schafergarten ist eine Verringerung der Wohnbauflache geplant. Wegen der
ortsuniblich starken Verdichtung im Wohngebiet Schafergarten (siehe unter 4.3 und 5.3.1) besteht hier insbeson-
dere ein Bedarf an einer Griinflache, die eine Gliederung zwischen dem bestehenden und dem neu hinzukom-
menden Wohngebiet schafft. (siehe auch unter 8.3)

8.4 Anderung der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsfliche und Verringerung der FlichengroRe

8.4.1 Anderung der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsfliche

Der Flachennutzungsplan sieht flr die geplante Gemeingebietsflache im Plangebiet bisher die Nutzungszwecke
Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen vor.

Zwischenzeitlich wird nun jedoch fur den Schulbedarf einer weiterfihrenden Schule in Oberkramer ein Standort
am Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn gepriift. Die Gemeingebietsflache im Plangebiet kann so die bereits
an das Plangebiet angrenzenden Gemeinbedarfsnutzungen erganzen. Hierbei handelt es sich um Gemeinbe-
darfseinrichtungen fir soziale Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, die zur Ergédnzung des bestehenden Sportplatzes dienen kénnten (z. B. Sportfunktionsgebaude). Aus
diesem Grund ist im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes die Anderung der
Zweckbestimmung fir die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet von Schule und sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen in sozialen Zwecken und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
geplant. Sozialen Zwecken dienen z. B. Kita und Hort.

8.4.2 Verringerung der FlachengroBe der Gemeinbedarfsflache

Die urspriinglich geplante Nutzung der Gemeinbedarfsflache im Plangebiet fir eine weiterflihrende Schule mit
erheblichem Flachenbedarf ist hier nicht mehr geplant, da hierflir wegen der Gberértlichen Bedeutung der weiter-
fuhrenden Schule und des gréfieren Flachenangebots der Standort der bisherigen Sportanlagen am Regional-
bahn-Haltepunkt besser geeignet ware.

Als Erweiterungsflache fir die an das hier vorliegende Plangebiet angrenzenden Gemeinbedarfsnutzungen
(Sport, Kita, Hort) ist im Plangebiet eine verkleinerte Gemeinbedarfsflache ausreichend.

So kann durch Nachriicken der ebenfalls verkleinerten Wohngebietsflache am Koppehofer Feldgraben auf einer
zusammenhangenden Flache eine zentrale Griinflache Parkanlage entstehen, die dem Siedlungsentwicklungs-
gebiet Schaferweg insgesamt, aber auch den bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen (Grundschule, Kita, Hort),
der Aufwertung des Naturraumes am Koppehofer Feldgraben und der Retention von Niederschlagswasser zu
Gute kommt.

8.5 Geplante VergroBerung der geplanten Griinflache Parkanlage

8.5.1 Geplante VergroBerung der geplanten Griinflaiche Parkanlage am Koppehofer Feldgraben

Zur Berticksichtigung der friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner zum parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” ist, abweichend von der bisherigen Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes, eine Verbreiterung der geplanten Griinflache Parkanlage am Koppehofer
Feldgraben geplant.

Dem entsprechend ist im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ebenfalls eine
Verbreiterung der geplanten Griinflache Parkanlage am Koppehofer Feldgraben geplant.

Das Plangebiet der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Teilfliche des Gesamt-
bereichs am Schaferweg, in dem die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen insgesamt in erheblichem Umfang
geplant ist. Es handelt sich hierbei um eine groRe zusammenhangende Siedlungsflache innerhalb des zentralen
Siedlungsentwicklungsgebietes im geplanten Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz in der Gemeinde Ober-
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kramer. In diesem Gebiet macht sich eine grinraumliche Gliederung und Abgrenzung zu weiteren Siedlungsfla-
chen erforderlich. Es besteht ein Bedarf an einer zentralen Parkanlage im Siedlungsentwicklungsbereich Vehle-
fanz Schaferweg nahe dem bestehenden Gemeinbedarfsstandort (Grundschule / Kita / Hort).

Durch die geplante Verbreiterung der geplanten Griinfliche Parkanlage am Koppehofer Feldgraben wird eine
zusammenhangende Flache fiir einen zentralen Griinraum planerisch gesichert.

Der Standort am Koppehofer Feldgraben ist zugleich auch fir eine naturrdumliche Aufwertung besonders geeig-
net. Die geplante Grinflache wird hier wegen des bindigen Bodens mit schlechter Versickerungsfahigkeit auch
als Retentionsflache fir Niederschlagsentwasserung benétigt.

8.5.2 Geplante VergroBerung der geplanten Griinfliche Parkanlage zur Schaffung eines Griinzuges
suidlich des Wohngebietes Schéafergarten

Zur Berucksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heran-
rickenden baulichen Nutzungen ist im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohnge-
biet am Schaferweg“1 ein Griinzug siidlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhan-
denen Wohngebietsgriinflachen geplant.

Wegen der ortsuniblich starken Verdichtung im Wohngebiet Schafergarten (siehe unter 4.3 und 5.3.1) besteht
hier insbesondere ein Bedarf an einer Grunflache, die eine Gliederung zwischen dem bestehenden und dem neu
hinzukommenden Wohngebiet schafft.

So wird zugleich eine Grinverbindung zwischen der geplanten Grinflache am Koppehofer Feldgraben und der
vorhandenen Ausgleichsflache dstlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den griin-
raumlichen Wegebeziehungen zu Gute kommt.

Dem entsprechend ist im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ebenfalls eine
Grinflache Parkanlage sudlich des Wohngebietes Schafergarten geplant.

9. Flachenbilanz

Aus der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben sich geanderte Flachengrofien fur die einzel-
nen Nutzungsdarstellungen des Flachennutzungsplanes im Anderungsbereich wie folgt:

Darstellung FlachengroBe im An- FlichengroRe im Ande- Bilanz
derungsbereich des rungsbereich des FNP
FNP bisher nach erfolgter Anderung

Wohnbauflache 1,77 0,73 -1,04 ha
Flache fiir den Gemein- 1,80 1,07 -0,73 ha
bedarf

Griinflache (Parkanlage) 0,00 1,77 ha +1,77 ha

| gesamt 3,57 3,57 +/-0

10. Durchfiihrung der Planung

Der Flachennutzungsplan selbst schafft nicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit von
Vorhaben. Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg“ geschaffen werden.

Die Umsetzung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schafer-
weg“ soll nach Abschluss des Planverfahrens durch einen ErschlieSungstrager erfolgen.

Erforderliche Vereinbarungen zur Umsetzung der Planung®, wie z, B. Herstellung der Erschliefungsanlagen, Si-
cherung der geplanten MaRnahmen innerhalb und auferhalb des Plangebietes zum Ausgleich von Eingriffen
nach dem Naturschutzrecht (siehe unter U.5) sowie zur Vermeidung drohender VerstéRe gegen Verbote des
§44(1) BNatSchG (siehe unter A 9) sind in einem stadtebaulichen Vertrag zu treffen.

1. Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden auf der Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéafer-
weg"“ geschaffen.

Hierdurch werden auf der Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung mit dem parallel in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen
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geschaffen fur die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes nahe dem Ortskern Vehlefanz mit dem hier vor-
handenen Gemeinbedarfsstandort fir Grundschule, Hort, Kita und Sportplatz zu einem Wohngebiet mit Flachen
fur Ein- und Mehrfamilienhduser und einer Erweiterungsflache fir die benachbarten Gemeinbedarfsnutzungen.
Hiermit wird ein Beitrag zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes geleistet, der in der Gemeinde Oberkramer
besteht. Zugleich wird auch eine Erganzungsflache fir den Gemeinbedarf planerisch vorbereitet, die Raum fir
soziale und erganzende sportliche Folgeeinrichtungen bietet, die auf Grund des Wachstums der Einwohnerzahl
der Gemeinde Oberkramer durch Zuzug insgesamt erforderlich werden.

Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung wird mit der vorliegenden Planung entspro-
chen, da sich das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung nahe einem Haltepunkt des schienengebundenen
OPNV befindet und zudem wegen der Lage zwischen Anger und Regionalbahnhof in Nachbarschaft zu beste-
henden Wohngebieten und Gemeinbedarfseinrichtungen gut in die Siedlungsstruktur des OT Vehlefanz einge-
bunden ist. Die groRziligigen geplanten Grinflachen gliedern das Siedlungsgebiet, ermoglichen eine hohe Wohn-
qualitét und zugleich eine hohe naturrdumliche Qualitat, die bis in das Siedlungsgebiet hinein wirkt.

Aus diesen Griinden entspricht die vorliegende Planung auch den Zielen des Klimaschutzes und der nachhaltigen
Entwicklung.

Der Ortsteil Vehlefanz wird durch die vorliegende Planung als Grundfunktionaler Schwerpunkt der Gemeinde
Oberkramer im Nahbereich des Haltepunktes des schienengebundenen OPNV gestarkt. Hierdurch wird auch die
Attraktivitat des schienengebundenen OPNV unterstiitzt.

Die vorliegende Planung tragt den Hinweisen der Offentlichkeit aus den ersten 6ffentlichen Diskussionen zum

Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkrdmer im

Frihjahr 2022 durch folgende Anpassungen der Planungsziele angemessen Rechnung:

- Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsflache an den aktuellen Bedarf (sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)

- Verkleinerung der geplanten Flachen flr bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)

- VergroRerung der geplanten 6ffentlichen Griinflache am Koppehofer Feldgraben

- Schaffung eines Griinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhande-
nen Grinflachen

Zu den Umweltauswirkungen der Planung siehe Teil 2/2 dieser Begrindung.

Planungsbiiro Ludewig GbR 68



Gemeinde Oberkramer, 2. Anderung des Fl&chennutzungsplanes innerhalb BP 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

Rechtliche Grundlagen, Quellen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel
2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010(BGBI. | S. 94),
das zuletzt durch Artikel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz
- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9
vom 24. 05. 2004, S. 215)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist

- Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt durch Artikel 105
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 132) geédndert worden ist (1. BlmschV)

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.I/99, [Nr. 17],
S.386) zuletzt geandert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 8. Mai 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 8], S.17)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) Vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) Fundstelle: GMBI 1998 Nr. 26, S. 503 geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020
(BGBI. I S. 1408) geandert worden ist

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI.1/12, [Nr. 20])
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr. 28])

- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) Vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.1/14, [Nr. 33])

- Brandenburgisches StralRengesetz (BbgStrG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI.I/09, [Nr. 15],
S.358) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 37], S.3)

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verordnung vom 29.04.2019,
(GVBI. 1l - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) vom 05. Méarz
2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003) Regionalplan Prignitz-Oberhavel,

(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018
am 21. Marz 2018 die Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergie-
nutzung von 2003 nicht weiter angewendet wird.)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-
Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie" (ReP FW), Satzung vom 21.11.2018 (teil-
weise genehmigt aulRer Windenergie, noch nicht in Kraft)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)

- Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW- / AbfG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- Seveso-llI-Richtlinie - RICHTLINIE 2012/18/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 4. Juli 2012
zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieenden Aufhebung
der Richtlinie 96/82/EG des Rates

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt durch Artikel 107
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung- in Kraft getreten am
01.01.2011

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) vom 02.12.2005
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- Landschaftsplan Gemeinde Oberkramer
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- Fachinformationssystem Boden, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-brandenburg.de)
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- https://www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/artenschutz/rote-listen/10221.html (Einsichtnahme 02.09.2019)
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Darstellung der geplanten 2. Anderung des Flichennutzungsplanes

Ausschnitt des Flaichennutzungsplanes Oberkramer mit bisheriger Darstellung im geplanten Anderungs-

bereich (Planfassung Dezember 2020 mit Einarbeitung der Erfiillung der Auflagen und MaRgaben der Genehmigung des geénderten Fl&-
chennutzungsplanes Oberkramer, AZ 521010-03801 /2021/vs, vom 24.08.2021)
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Ausschnitt des Flachennutzungsplanes Oberkramer mit geplanter geénderter Darstellung im geplanten
Anderungsbereich
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