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Teil 1/2 Begrindung des Bebauungsplans

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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1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Ausschnitt topografische Karte Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes
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Darstellung unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

D Umgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz am Schaferweg zwischen dem Sportplatz hinter

dem Anger und dem Koppehofer Feldgraben sudlich der Schéfersiedlung nahe dem Regionalbahn-Haltepunkt
Vehlefanz.
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1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.3.1 Plangebiet gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

Liegenschaftskarte mit Umgrenzung des Plangebietes gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes

s I

E - |
Ausschnitt Liegenschaftskarte unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet umfasste gemaf urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes die
Flursticke 492, 173, 172, 171, 502, 507, 513, 166, 165 und teilweise die Flurstiicke 465 und 177/1 der Flur 9 in
der Gemarkung Vehlefanz mit einer GroRRe von ca. 7,89 ha gemaf Darstellung im beiliegenden Lageplan.

Das Plangebiet wurde gemaf Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes wie folgt begrenzt:
- im Sdden durch den Schaferweg,
- im Westen durch den Sportplatz nérdlich des Schaferweges, die kommunale Flache Kita / Hort / Ausgleichs-
flache, Grundschule
- im Norden durch die kommunale Flache Kita / Hort / Ausgleichsflache, die Barenklauer StralRe, das Wohn-
gebiet Schafergarten, Griinflachen
- im Osten durch das Wohngebiet Schafergarten, Grinflache und den Koppehofer Feldgraben

1.3.2 Anpassung der Abgrenzung des Plangebietes gemaR gedndertem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes

Liegenschaftskarte mit Umgrenzung des angepassten Plangebietes gemaB gedndertem Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes

|

\ ;;E!Bi- o T

Senla+nwnhnpn

”

Auséchﬁitt Liegenschaftsk;arte unter Verwéndung von baten des Landes Brahdenburg
L ) Umgrenzung des Plangebietes entsprechend geandertem Aufstellungsbeschluss
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Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst gemafl geandertem Aufstellungsbeschluss die Flur-
stucke 492, 173, 172, 171, 502, 507, 513, 166, 165 und teilweise das Flurstiuck 496 der Flur 009 sowie Flurstick
385 (teilw.) Flur 003 in der Gemarkung Vehlefanz mit einer Groflie von ca. 8,2 ha gemaR Darstellung im beilie-
genden Lageplan. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde entsprechend geandert.

Das Plangebiet gemaf gedndertem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:
- im Suden durch den Schéaferweg, diesen teilweise im Stdwesten bis zum Anschluss Lindenallee mit umfas-
send,
- im Westen durch den Sportplatz nérdlich des Schaferweges,
- im Norden durch die kommunale Flache Kita / Hort / Ausgleichsflache, das Wohngebiet Schafergarten und
Grinflachen
- im Osten durch den Koppehofer Feldgraben

Zur Begriindung der Anderung der Abgrenzung des Plangebietes siehe unter 2.2.

2. Ziel und Zweck der Planung, Planerfordernis

21 Ziel und Zweck der Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

Im Beschluss iiber 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 ErschlieBung des Plangebietes ist durch einen stéadtebaulichen Vertrag/Erschlielungsvertrag zu sichern.

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

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

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebietes und die Ausweisung eines Sondergebietes fir Bildung und Sport bzw. von Gemeinbedarfsfla-
chen sowie von Grinflachen. Neben der Schaffung von Fléchen fur die Umsetzung und Ansiedlung von Familien in
Einfamilienh&usern, zur Deckung des Bedarfes der Bevélkerung von Oberkramer und der Vergréerung des Bereiches
fur Bildung und Sport, dient der Aufstellungsbeschluss auch zur Herstellung einer offentlichen Verkehrsflache vom
Schéaferweg zur Barenklauer Stral3e.

G Stidisbauliches Konzept

g

S0

_ ~ |/ |\ WA | | Aligemeines Wohngabiet
\ \ 1 g |

|| $0 |’ Sondergeblot|
Verkehrsfidche |

Grilnfliche

M 1:2000 Stand: 11.10.2021
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2.2 Fortschreibung der Planungsziele 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.)

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 gemaR 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 Gré3e 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 Strafl3e

» 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 offentlichen 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 Gréf3en 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.
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Begriindung der Anderungen des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg“ OT Vehlefanz

Lageplan mit Darstellung der Anderungen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg”“ OT Vehlefanz
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> Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaB beiliegendem Lage-
plan, Anderung Planungsziele

- Flurstiicke 465 und 177/1 (beide teilw.): Reduzierung des Plangebietes um die gemaf urspriinglichem

Aufstellungsbeschluss geplante Anschlussflache der Erschlie-
Rung des Plangebietes an die Barenklauer Stralle

Hierzu Anderung der Planungsziele:

=T Die Planungsziele werden wie folgt geéndert und ergéanzt:

T - Wegfall der geplanten Verbindungsstral3e zur Barenklauer
AR StralRe

‘ ',_ Begrundung: Zur Bericksichtigung der erheblichen Einwen-
afo “2& dungen der Anwohner des Wohngebietes Schafergarten we-

Pinganos un s gen beflrchteter Stérungen durch vorbeifahrende Fahrzeuge

utsilungsboschluss § wird auf eine strafenseitige Anbindung des Plangebietes an

e - die Bérenklauer Strale verzichtet. Diese sollte nach den ur-

Sptfﬂha"]e TS sprunglichen Planungsiiberlegungen im Aufstellungsbe-
i H ' a s schluss insbesondere die ErschlieBung des Gemeinbedarfs-

standortes Grundschule / Hort / Kita / Sport verbessern. Die
bestehende Zufahrt von der Barenklauer StralRe zur Grund-
A schule hat nur eine Fahrbahnbreite von 4m und im EinmUn-
g WA el dungsbereich zur Barenklauer Stral3e ist der Begegnungsver-

\ 1 kehr von ein- und ausfahrenden Fahrzeugen nicht verkehrssi-
cher moglich. Dies fuhrt im Berufsverkehr am Morgen, wenn
Eltern ihre Kinder mit dem Auto zur Schule bringen und dann
weiter zur Arbeit fahren, zu gefahrlichen Verkehrssituationen.
Deshalb sollte eine zweite Anbindung des Grundschul- Kita-
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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 Verkehrsldsung gefunden werden. Hierfir
kdme z. B. eine Umfahrt um die Schule von der Barenklauer Strale 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 sudlich der Grundschule mdglich. 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 Scha-
ferweges, die der Erschlielung des Plangebietes des Bebauungs-
planes 80/2021 dienen soll und deshalb in dessen Plangebiet auf-
genommen wird

Erweilerung des Plangebieles um die wesliche

Teilfldche des Schiferweges, dia der

Erschlieftung des Plangebietles des

—] Bebauungsplanes 80/2021 dienen soll und
deshalb in dessen P b i N wird

T
_.—o—-—’\

_l4g

156

150
149

Hierzu Anderung und Erganzung 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 HaupterschlieBung des Plangebietes

Begrtindung: Zur Sicherung der Erschlie3ung des Plangebietes Uber 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
StralRenverkehrsflache festgesetzt werden, der ErschlieSung des hier vorliegenden Plangebietes dienen und hier-
fur entsprechend ausgebaut werden.

Auch die geplante Erweiterungsflache fiir den Gemeinbedarf im Plangebiet soll Gber diesen Abschnitt des Scha-
ferweges mit Anbindung an die Lindenallee erschlossen werden. Da der Gesamtbereich der Gemeinbedarfsfla-
chen zukinftig sowohl durch die Barenklauer Stral3e als auch durch den Schaferweg erschlossen sein wird, kon-
nen Eltern ihre Kinder Gber beide ErschlieRungsstrallen mit dem Pkw zu den Einrichtungen bringen. Es ist eine
Wegeverbindung fir FuRganger 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 Stralenabschnitt des Schaferweges zunachst im Plangebiet dieses
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.
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> 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)

Begriindung: Der Flachennutzungsplan sieht fir die geplante Gemeingebietsflache im Plangebiet bisher die Nut-
zungszwecke 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 geprift. Die Gemeingebietsflache im Plangebiet kann so die bereits
an das Plangebiet angrenzenden Gemeinbedarfsnutzungen erganzen. Hierbei handelt es sich um Gemeinbe-
darfseinrichtungen fiir sozialen Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, die zur Ergéanzung des bestehenden Sportplatzes dienen kdnnten (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 fiir 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 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 sollen die GroRen der geplanten Wohngebietsflache und Gemein-
bedarfsflache erheblich reduziert werden.

Da der Standort im Plangebiet fiir eine weiterflihrende Schule keine ausreichenden Entwicklungsmaéglichkeiten
bietet und hierflir nun ein Standort am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz geprift wird, ist fiir den verbleibenden
Bedarf an Gemeinbedarfsflache im Plangebiet auch eine entsprechend verringerte Flachengrofe ausreichend.
Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fiir 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 gemaf 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 fir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorrangig zu
nutzen ist.

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

Die Planungsziele werden wie folgt gedndert und erganzt:
» VergroBerung der geplanten 6ffentlichen Griunflache am Koppehofer Feldgraben

Begriindung: Zur Bertcksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkramer 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 Malinahmen 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 Schéafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Grinflachen

Begriindung: 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.
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2.3 Erforderlichkeit der Planung

Gemal §1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

§1 Abs. 5 BauGB regelt hierzu:

Die Bauleitplédne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbe-
dirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines Wohngebietes und einer Gemeinbedarfsflache innerhalb des raumordnerisch vorgegebenen Gestaltungs-
raumes Siedlung geschaffen. Die geplanten Baugebietsflachen liegen zwischen dem Ortskern von Vehlefanz und
dem Haltepunkt der Regionalbahn und dienen der Starkung des vorrangig zu entwickelnden grundfunktionalen
Schwerpunktes Vehlefanz. Die Planung leistet einen Beitrag zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes und
dient zugleich der planerischen Sicherung von Flachen fir den Gemeinbedarf, die wegen des stetigen Zuzuges
in die Gemeinde fur soziale Folgeeinrichtungen erforderlich sind. Mit den geplanten Grunflachen im Plangebiet
kénnen die durch die Planung verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft teilweise innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Weitere Ausgleichsmalinahmen sind auRerhalb des Plangebietes geplant.
Die geplanten Griinflachen schlielen an das bestehende Grinraumsystem im Siedlungsgebiet an, schaffen zu-
gleich eine starke Durchgriinung des Wohngebietes und bieten ausreichend Raum fir die wohnnahe Erholung,
Kinderspielflache und die Retention von Niederschlagswasser.

Somit dient die vorliegende Planung einer nachhaltigen stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berticksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie tragt dazu bei, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern, die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen sowie zur pla-
nerischen Sicherung der hierfir erforderlichen Erschliefung und von Ausgleichsmalinahmen nach dem Natur-
schutzrecht sowie von Griinflachen im Plangebiet die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Ubergeordnete Planung

31 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. Il - 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 zahlt 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 méglich 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. I, 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)
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Bindungswirkung

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

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

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

Berlicksichtigung: Die fiir die Planung relevanten Ziele, Grundsatze 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.

3.1.2 Beriicksichtigung der Anforderungen gemaR 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 geman Ziel Z 5.6 Absatz 1.
Der Standort des Planvorhabens liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemal 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

Oberkramer N

Freiraumverbund
762

Grenzen
—_— Grenze Landkreis / kreisfreie Stadt

Grenze Gemeinde

Grenze Gemeinde mit Status "Zentraler Ort"

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

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

o Siedlungsentwicklung

Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007

die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausge-
richtet werden;
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Grundsatz aus 8 5 Abs. 2 LEPro 2007

die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sollen
Prioritat haben;

Grundsatz aus 8 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.

Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(2) 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 uneingeschrénkte Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus mdglich.

Berlicksichtigung 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.

Westlich, nordlich und weiter 6stlich des Plangebietes befinden sich Siedlungsflachen. Der Grundsatz aus § 5
Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innenentwicklung) steht der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Das Plangebiet ist nur ca. 700m vom Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz entfernt. Am Bahnhof Vehlefanz befin-
det sich auch ein Haltepunkt von Regionalbuslinien. Somit entspricht die vorliegende Planung auch dem Grund-
satz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 (ErschlieRung durch schienengebundenen und weiteren OPNV)

Im Ortsteil Vehlefanz sind Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Grundschule, Hort, Kita, Haus der Generatio-
nen) sowie Einzelhandel und Dienstleistungen vorhanden. Im Plangebiet selbst ist neben einem Wohngebiet auch
eine Gemeinbedarfsflache (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) geplant.
Der Grundsatz 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung steht der vorliegenden 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, inshesondere von grof3raumig unzerschnit-
tenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infrastruktur sollen
durch raumliche Bindelung minimiert werden.

(3) Die offentliche Zugéanglichkeit 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 Multifunktionalitat 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.
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Ziel 6.2 LEP HR Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist rumlich 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.

Berticksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet umfasst eine geplante Baugebietsflache, die im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion LEP-
HR als Gestaltungsraum Siedlung und im Flachennutzungsplan Oberkramer als Wohnbauflache, Flache fir den
Gemeinbedarf und Grinflache dargestellt ist. Es handelt sich hierbei um eine Intensivackerflache mit geringem
Biotopwert.

Far den Teil des Plangebietes, der nahe dem Koppehofer Feldgraben liegt, ist auf bisheriger Intensivackerflache
die Festsetzung einer Grinflache mit Gberlagernden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geplant. Die Flache dient dem Ausgleich geplanten Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft. Weitere Ausgleichsmaf3nahmen sind innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes geplant.

Die vorliegende Planung bereitet keine Zerschneidung des Landschaftsraumes oder des Biotopverbundes vor.
Da mit der vorliegenden Planung nur Biotope geringer Wertigkeit in Anspruch genommen werden und die auf
Grund der vorliegenden Planung verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vollstandig kompensiert
werden sollen, wird den Grundsétzen zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007 und dem Grundsatz 6.1
LEP HR Freiraumentwicklung mit der vorliegenden Planung angemessen Rechnung getragen.

Durch das Planvorhaben liegt auerhalb des Freiraumverbundes. Ziel 6.2 LEP HR steht ebenfalls nicht entgegen.

e Klima, Hochwasser und Energie

Grundsatze zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007:

() [...] 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 Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase sollen

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

— eine rAumliche 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 MalRRnahmen 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.

Beriicksichtigung 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. Im
Plangebiet sind Flachen fiir die Retention von Niederschlagswasser geplant, sodass eine sichere Riickhaltung
bzw. Ableitung von Niederschlagswasser bei Umsetzung der Planung gewahrleistet werden kann.

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

Bei der Realisierung von Bauvorhaben im Planbereich sind die Anforderung des Gebaudeenergiegesetzes zu
erfullen 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 Grundsétze 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.

Planungsbiiro Ludewig GbR 16



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

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)

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:

Ausschnitt Festlegungen Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie"
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Festlegungen:

Vorranggebiet "Freiraum™ (1.1 (Z))

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Vorrangebietes Freiraum (1.1(Z)) gemaf dem Sachlichen Teilplan "Freiraum
und Windenergie".
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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 Biindelungsfunktion
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 Starkung des Grundfunktionalen Schwerpunktes Vehlefanz. Sie entspricht
somit dem Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte". Die Grundsatze G 2 Sicherung und
Starkung der Biindelungsfunktion und G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion stehen
der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Die Ubrigen, unter 3.2.1 aufgeflhrten 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 Flachennutzungsplan

4.1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Plangebiet

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer stellt im Plangebiet Wohnbauflache, Flache fir den Ge-
meindedarf (Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) und in kleinen Randbereichen
Grinflache (Parkanlage) dar. Der Flachennutzungsplan stellt den Schaferweg anliegend an das Plangebiet als
ortliche HaupterschlieBungsstrale dar.

Ausschnitt gednderter Flachennutzungsplan Oberkramer (Planfassung Dezember 2020 mit Einarbeitung der
Erfillung 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 e v

Einrlchlun?an und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereiches gemél § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung
O Sportlichen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen 13 Schule

Flachen fiir den iiberdrtlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB
Uberbriliche und Sriliche H;Iuplu'u!mmsmllle
55 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Griinflichen gemdaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

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

Zweckbestimmung [s¥] Parkanlage

Wasserflichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft gemal § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs.4 BauGB
Wasserflachen Graben

il Umgrenzung des Plangebietes
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Der aufzustellende Bebauungsplan ist im Ergebnis der Anderung von Planungszielen mit dem Beschluss zur
Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes (siehe unter 2.2) 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

- GroRke 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 Griinzuges sudlich 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 vorliegenden Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungspla-
nes wie nachfolgend dargelegt.

41.2 Beschluss zur Andg_rung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet im Ergebnis der frithzei-
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 Anderung des Flichennutzungsplanes innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg“ OT Vehlefanz am 08.12.2022 wie folgt beschlossen:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer beschliel3t gemaf § 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)

- VergréRerung 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.

Planungsbiiro Ludewig GbR 19



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung

Vorentwurf Dezember 2022

gidgrabe”

Koppeh
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D Umgrenzung des Plangebietes der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet der geplanten 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 Anderung des Flachennutzungsplanes wird begrenzt durch:
- das Wohngebiet Schafergarten im Norden

- Ackerflache im Osten sowie im Binnenbereich

- den Schéaferweg im Suden

- die Sportplatzanlage am Schéaferweg im Westen
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4.1.4 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkramer
im geplanten Anderungsbereich

Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes Oberkramer (Planfassung Dezember 2020 mit Einarbeitung der
Erfullung der Auflagen und MaRRgaben der Genehmigung des geénderten Flachennutzungsplanes Oberkramer, AZ 521010-03801 /2021/vs,

Auszug Legende Flachennutzungsplan

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

Wohnbauflachen
§1 Abs.1 Nr.1 BauNVO

Elnrlchtun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung
O Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
n Schule

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.

41.5 Geplante geédnderte Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkramer
im geplanten Anderungsbereich

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes Oberkramer mit geplanter geénderter Darstellung
im geplanten Anderungsbereich
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Auszug Legende Flachennutzungsplan

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

Wohnbauflachen
§1 Abs.1 Nr.1 BauNvO

Einrichtun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern

und Dienst
Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung

g Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

O  Soziale Zwecke

Griinflichen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Offentliche und private Griinflachen

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
Zweckbestimmung

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

[s7] Parkanlage

eistungen des offentlichen und privaten Bereiches gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Vorentwurf Dezember 2022

Darstellung FlachengroBe im An- | FlichengréRe im Ande- Bilanz

derungsbereich des rungsbereich des FNP

FNP bisher nach erfolgter Anderung

Wohnbauflache 1,77 0,73 -1,04 ha
Flache fur den Gemeinbe- 1,80 1,07 -0,73 ha
darf
Offentliche Griinflache 0,00 1,77 ha +1,77 ha
(Parkanlage)
gesamt 3,57 3,57 +/-0

4.1.6 Ziel und Zweck der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes

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

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” macht
sich deshalb die Anderung von Darstellungen des Flachennutzungsplanes wie folgt erforderlich:

>

- Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsflache an den aktuellen Bedarf

Begriindung: Der Flachennutzungsplan sieht fur die geplante Gemeingebietsflache im Plangebiet bisher die
Nutzungszwecke Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen vor.

Zwischenzeitlich wird nun jedoch fiir den Schulbedarf einer weiterfiihrenden Schule in Oberkramer ein Stand-
ort 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 Ge-
meinbedarfseinrichtungen fiir soziale Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen, die zur Erganzung des bestehenden Sportplatzes dienen kénnten (z. B. Sportfunktionsge-
baude). 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 Einrichtun-
gen“ geplant.

Der Flachennutzungsplan, der bisher als Zweckbestimmung fur die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet
»ochule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® darstellt, soll parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes 80/2021 entsprechend geandert werden.

Verkleinerung der geplanten Flachen fiir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)

Begriindung: Zur Bericksichtigung 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 im aufzustellenden Bebauungsplan die GréRen der ge-
planten Wohngebietsflache und Gemeinbedarfsflache abweichend von der bisherigen Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes erheblich reduziert werden.

Da der geplante Gemeinbedarfsstandort fur eine weiterfihrende Schule keine ausreichenden Entwicklungs-
moglichkeiten bietet und hierflr nun ein Standort am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz gepruft wird, ist fur
den verbleibenden Bedarf an Gemeinbedarfsflache im Plangebiet auch eine entsprechend verringerte Fla-
chengrofie ausreichend.
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Im

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

Die Gemeinde strebt jedoch auch hier eine maf3volle Entwicklung an, die eine stark durchgriinte Siedlungs-
struktur ermdglicht. Aus diesem Grund soll im Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 80/2021
auch die geplante Wohnbauflache in ihrer GréRe gegenlber der bisherigen Darstellung des Flachennutzungs-
planes erheblich reduziert werden.

VergroBerung der geplanten 6ffentlichen Griinflaiche am Koppehofer Feldgraben

Begriindung: Zur Bericksichtigung der friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner ist im vorlie-
genden Bebauungsplan, abweichend von der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes, eine Ver-
breiterung des Griinzuges am Koppehofer Feldgraben geplant. Hierdurch soll die griinrdumliche Qualitat der
geplanten Siedlungserweiterung verbessert werden. Zugleich besteht so die Mdglichkeit, neben Mallnahmen
zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht auf der erweiterten Grinflache auch einen Kinder-
spielplatz sowie Anlagen fur die Regenwasserretention unterzubringen, die wegen der ungtinstigen Versicke-
rungsverhaltnisse im Planbereich erforderlich sind.

Der Flachennutzungsplan, der bisher eine kleinere 6ffentliche Griinflache Parkanlage am Koppehofer Feld-
graben darstellt, soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 entsprechend geandert wer-
den.

Schaffung eines Griinzuges siidlich des Wohngebietes Schiafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Wohngebietsgriinflichen

Begriindung: Zur Bericksichtigung 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 ist im aufzustellenden Bebauungsplan 80/2021 ein Grinzug
sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Wohngebietsgrinflachen
geplant. So wird eine Grinverbindung zwischen der geplanten Griinflache am Koppehofer Feldgraben und
der vorhandenen Ausgleichsflache 6stlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den
grinraumlichen Wegebeziehungen zu Gute kommt. Hierfir soll eine Darstellung der Grinflache auch im Fla-
chennutzungsplan erfolgen.

Ergebnis der parallel erfolgenden geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes wird der hier vorliegende

Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein.

4.2

Bisherige verbindliche Bauleitplanung im Plangebiet

Fir das Plangebiet selbst besteht bisher kein Bebauungsplan oder eine andere Satzung nach dem BauGB.

(zu

r informellen Planung fir das Plangebiet Rahmenplan siehe unter 4.6).

Auf die in der Umgebung des Plangebietes bestehenden bzw. in Aufstellung befindlichen verbindlichen Bauleit-

pla

4.3

nungen wird nachfolgend eingegangen.

Benachbarter Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP "Wohnpark Bahnstrale - Schaferweg 1"

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnpark Bahnstrale - 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 Straflen Wiesenweg, Koppelweg, Hirtenweg, Hir-

ten

grund, Zum Schafergarten und Lammerweide.

Das auf der Grundlage des VEP "Wohnpark Bahnstralte - Schaferweg 1" entstandene Baugebiet grenzt nérd-
lich und 6stlich an das hier vorliegende Plangebiet an.

Der VEP "Wohnpark Bahnstralle - Schaferweg 1" trifft folgende Festsetzungen:
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VEP "Wohnpark BahnstraBe - Schaferweg 1" (VBB VIAK, Internationales Handelszentrum, POB 107 Fried-
richstral3e, 10117 Berlin, 16.05.1994)

Vorentwurf Dezember 2022
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Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:
(Fotodarstellung siehe unter 5.)

Der VEP Wohnpark Bahnstralle — Schaferweg 1 setzt fir das Wohngebiet Schafergarten ein reines Wohngebiet
mit einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 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 Schéafergarten zurick.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im VEP Wohnpark Bahnstral3e — Schaferweg 1 fir das Wohngebiet Schafergarten
mit | bzw. 1l Vollgeschossen festgesetzt. Hierbei galten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der VEP Vollgeschoss-
regelungen, nach denen Dachgeschosse erst ab einer bestimmten GroRe als Vollgeschosse mit angerechnet
wurden. Nach heutiger Rechtslage ist die Bebauung im Wohngebiet Schafergarten demnach II- bis lll-geschos-
sig. Durch die Festsetzung einer Traufhohe wird im Schafergarten gewabhrleistet, dass sich oberste Geschosse
in Dachrdumen befinden.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist stidlich des Wohngebietes Schafergarten die Festsetzung von Il bzw. weiter
westlich von Il Vollgeschossen geplant. Das entspricht der nach heutigem Vollgeschossbegriff vorhandenen Voll-
geschosszahl im Wohngebiet Schafergarten.

Die Festsetzung von Traufhdhen zur planerischen Sicherung der Errichtung von Gebauden mit geneigten D&-
chern ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht geplant, da die Umgebungsbebauung am Schulstandort bereits
unterschiedliche Dachformen, auch mit flacher Neigung, aufweist und zur Bertcksichtigung der Anforderungen
des Klimaschutzes und der CO2-Einsparung die Nutzbarkeit der Dachflachen durch Solaranlagen nicht durch
Vorschriften zu Dachformen eingeschrankt werden soll.

Zur Bericksichtigung der friihzeitig 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 vorliegenden Bebauungsplan ein Griinzug sudlich des Wohngebietes
Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Grinflachen geplant. So wir eine Griinverbindung zwi-
schen der geplanten Grinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsflache 6stlich des
Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den grinrdumlichen Wegebeziehungen zu Gute
kommt.
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4.4 Benachbarter Bebauungsplan Nr. 29-2007 ,,Sportplatz “

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29-2007 ,Sportplatz “(Planungsbiro 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

Katastervermerk
Liegenschafiskarte des Kataster- und
Vermessungsamtes Oranienburg
Gemeinde Oberkramer
Gemarkung Vehlgfanz

Flur 9

Datum: Dezember 2007

Teilffache 2
e

e

]
%
ntliche Griinfliche:
Zweckbestimmung . 1
Sportplatz | Teiffiiche 1 *
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N
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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 Griinflache 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 fir Leichtathletik, Kraftsport, Turnen und Gymnastik

» aine Tribine mit einer Grole von maximal 50m mal 3m = GR 150m* innerhalb
der Flache fir Neb I 1 mit der Z wng ,Tribling™,

(2} Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung , Sportplatz /
Teilfliche 2"
» st die Errichtung von baulichen Anlagen fir Leichtathletik, Kraftsport, Turmnen
und Gymnastik zuldssig,
+ sind bauliche Anlagen fir Ballspiele und die Erichtung von Tribiinen nicht
zulassig

(3) Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Baufeldes ist die Emichtung
eines maximal zweigaschossigan Sport-Funkfionsgebaudes mit Toiletten, Umkleide-
und Duschraumen, Schiedsrichterraum und Abstellraumen zuléssig

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

Das Gebdude 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. MaRinah zum A ich im Sinne des §1a(3) BauGB (§9(1a), §9(1)20. und
25 BauGB)

(1} FUr die Befest\gung der Spiefflichen des Sportplatzes sind nur
1 Zuldssig, die eine vollstdndige Versickerung des anfallenden
Nlederschlagswassers 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 Niederschlagswasser von mindestens 50%
gewahrleisten. (z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Abstandspflaster oder
Beschriinkung auf Fahrspurbefestigung).

(3) Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die Errichtung baulicher Anlagen
mit Ausnahme erforderlicher Einzaunungen 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
zusatzlich zum vorhandenen Gehdlzbestand fastgesetzt:

- 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 Bekar ing vom 23. 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 EEGEI 1S. 3316

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

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

- VWerordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des  Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Planungsphase: Satzung
Planungsstand: April 2008

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

Mitglied der
F iiro Ludewig Rosa-L Strake 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.)

Im vorliegenden Bebauungsplan ist angrenzend an den Sportplatz die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
(sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) geplant, zu der seitens des Sportplat-
zes keine erheblichen Nutzungskonflikte bestehen.

Hierdurch ergibt sich ein Abstand von ca. 70m zwischen der vorhandenen Sportanlage und der geplanten tber-
baubaren Grundstiicksflache des allgemeinen Wohngebietes. Auf Grund dieses Abstandes wird davon ausge-
gangen, dass erhebliche Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung durch den Sportlarm des Sportplatzes
nicht erfolgen. Durch eine genaue Ausrichtung der Strahler der Flutlichtanlage des Sportplatzes auf das Spielfeld
kénnen auch Beeintrachtigungen der heranriickenden Wohnbebauung durch Lichtemissionen vermieden werden.
Sobald die Gemeinbedarfsflache bebaut ist, kann die dortige Bebauung eine zusatzliche Larmabschirmung be-
wirken. Die Bebauung der Gemeinbedarfsflache soll jedoch keine zwingende Voraussetzung fiir die bauliche
Entwicklung des geplanten Wohngebietes sein.

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

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

4.5.1 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 Grundstiicke in der Gemarkung Vehlefanz Flur 9 die Flurstliicke 422, 456, 493, 39/ 7,
34 tlw., 33/1, 32/ 1, 31/1 tlw., 439, 440, 455 tlw., 25, 496 tlw. und in der Flur 3 das Flurstiick.385 tlw..

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 8,66 ha. Der anliegende Lageplan ist Bestandteil des Beschlusses.

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

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

¢ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Konversion der ehemaligen Sauenanlage am Halte-
punkt der Regionalbahn in Vehlefanz zu einem Wohngebiet mit Flachen fiir Ein - und Mehrfamilienhauser

¢ Sicherung der ErschlieBung, insbesondere

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

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

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

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

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des durch die hdhere Verwaltungsbehérde genehmigten aber noch
nicht wirksamen geénderten Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer.*

GemaR § 2 (4) Bau GB wird furr den aufzu-
stellenden Bebauungsplan fur die Belange
des Umweltschutzes nach

§ 1 (6) 7. und 8 1a Bau GB eine Umwelt-
prufung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht wird gemaf §2a Bau
GB als gesonderter Bestandteil der Be-
grundung zum Entwurf des Bebauungspla-
nes erarbeitet.

Die sich aus dem Planvorhaben ergeben-
den Kosten fir die Erstellung des Bebau-
ungsplanes und Erschlieung sind durch
den Vorhabentrager zu tragen.

F:_gi.i ; =\ '..\7 ‘ -\ A\t
*Hinweis: Der Flachennutzungsplan ist zwischenzeitlich 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

’ Lageplan mil Darstellung der gen des des
Nr. B22022 al - am Bahnhot OT Vehlefanz

=

[ g des gebi des Mr. 822022 Wi hi a/
Koppehat - am Bahnhof OT Vehlefinz gemal geanderem Aufstellungsbeschiuss

" Umg g des diss ; Mr. 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 HaupterschlieBung 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

v .

|Reduzierung des Plangebietes |- @ A
-[' um eine Gartenflache, fir die O ’
4 kein Planerfordernis besteht ¥

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 sidlich angren-
zende Flache die Festsetzung einer Grabeniberfahrt im Zusammenhang mit
der ErschlieBung dieser Flache erfolgen soll.

L\

—1

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 o6ffentlichen 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 -entwéasserung 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 spéatestens 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 / Arthame

1x Bachstelze 3 Stiick Halbhohlenbriiterkasten

1x Blaumeise 3 Stiick Héhlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 0,26mm)
1x Feldsperling 3 Stiick Héhlenbruterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

3x Hausrotschwanz 9 Stiick Halbhéhlenbriterkasten

2X Haussperling 2 Stck Koloniebruterkasten (3H6hlen)Flugloch Durchm. 32mm)
2x Kohlmeise 6 Stiick 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 Riickbau von baulichen An-lagen
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-
mafRnahme 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 BNauSchG sind grundsétzlich zu beachten.

Die MalRnahme gemaR 8.5 dient zugleich auch als CEF-Maflinahme zur Vermeidung drohender Verbote gegen Ver-
stolRe des 8§44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG (Schwarzkehlchen). Deshalb ist die Umsetzung der MalRnahme 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 ver-mei-
den, sollte entlang der dstlichen Begrenzung des geplanten Baugebietes, zzgl. notwendiger Baustelleneinrichtungfla-
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 abge-sucht 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 Aktivi-tats-
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.
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Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz

(verkleinerte Darstellung, Plangebiet gesamt)

—T—

1o 2\ 2

- @\ \\

T

\ IR
s} I—-'_'“[.dﬂ;—,_\

Planzeichenerklarung

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

WA1 WA2 Bezeichnung der Teilfldchen des allgemeinen Wohngabietes

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs 1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

GRZ 0,25 Grundfischenzahl (§16 BauNvO)
GRZ0,3

II 111
Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr 2 BauGB, §§22 und 23 BauNvO)
[+] offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO)
& nur Einzelhduser zuldssig

I:l Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

- éffentliche StraBenverkehrsflachen

Strallenb ingslinie auch gegenliber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zahl der Voligeschosse als Hochstmal (§16 BauNvO)

7// Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
.

Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fiir die

und ung von Ni Tel (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)
Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

l:l private Grinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zwackbestimmung:

RW und

{begriiile Mulden, Rigolen)

Wasserflichen und Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 2 Abs. 6§ BauGB)

l:l Wasserlidchen (Graben)

Anpflanzungen von Biiumen, und
fiir und fiir die
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)

sowie
und

von Ba

Erhaltung von Baumen {§9 Abs.1 Nr.25.b) BauGE)

sonstige Planzeichen

F mina 700w Mindesimall fir die Grdfe von Baugrendsilicken §9 Abs. 1 Nr.3 BauGB,
hier: mindestens 700m*

des

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

I-Ijlemnzl des

L L
Hutzung, z.B. von ieten, oder
Baugebiets (z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BaulVO)

des Malles

]

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)
@ Zweckoestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitat

(§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB, Darstellung als Randsignatur als tiberlagernde D:
Zweckoestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

gl

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

der Nulzung innerhalb eines
Umgrenzungen der Flachen filr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz

E i vor im Sinne des Bunds

(§ 9 Ats. 1 Nr. 24 BauGE) Lirmschutzwall und / oder Wand zum Schutz vor Sporplatzism

Hinweisliche Darstellung

-
1 |Umqr|mung von Flichen

fiir den Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Wasser
des F des
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4.5.5. Beriicksichtigung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 82/2022 in der vor-
liegenden Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof". Beide Bebauungspléane basieren auf dem Stadte-
baulichen Rahmenplan ,Koppehof — Schaferweg fir den Gestaltungsraum Siedlung gemaf LEP HR® (siehe un-
ter 4.6).

Die Fortschreibung der Planungskonzepte flir beide Teilflachen erfolgt jeweils so, dass diese mit der grundsatz-
lichen Planungskonzeption des Rahmenplanes vereinbar bleiben. (siehe hierzu nachfolgend)

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

Die Gemeinde Oberkramer hat den Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz (Planungsbiro 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 ortliche
Stralten- und Wegenetz von Bedeutung sind. Das Plangebiet des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg um-
fasst eine Flache von ca. 32 ha.

Stadtebaulicher Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz mit erganzender Umgrenzung des
Plangebietes des hier aufzustellenden Bebauungsplanes

Erweltorungs-
liche

Gemeinbedarf

Kita, Hort,

Sporthalle,
Sportplatz ...

Gemeinde Oberkramer
Stadtebaulicher Rahmenplan

fiir den Gestaltungsraum Siedlung gemal LEP HR 2 Entwurf
im OT Vehlefanz Koppehof - Schaferweg
Entwurf 05112018

Ausbay Einmiindu
erfardorlichanfalls

Parngabars|

Mesrchitehtur - |/

Ludewig

(. Umgrenzung des Plangebietes des hier aufzustellenden Bebauungsplanes

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 zugehotrige Gemeinschafts-
und Betreuungseinrichtungen entstehen.

Um auch dem Wohnbedarf an selbstgenutztem Wohneigentum angemessen Rechnung zu tragen, sind im westlichen Teil-

bereich ndrdlich des Schéferweges aulerdem 38 Baugrundsticke fir Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes geplant
und sudlich des Schéaferweges nochmals 21 Baugrundsticke. Diese Baugrundstiicke sollen geméR Rahmenplan Grund-
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stlicksgrofien 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
groRe Erweiterungsflache fur Gemeinbedarfsnutzungen geplant. Entsprechend der zu erwartenden Bevdlkerungsentwick-
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 6stlichen 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 kénnten bei 6 Wohnungen je Haus hier
insgesamt 66 Wohnungen entstehen.

Zusétzlich sieht der Rahmenplan hier nérdlich des Schéferweges 68 Grundstiicke mit mindestens 700 m? und sudlich des
Schéaferweges 17 Grundstiicke mit mindestens 700 m2 GrundstiicksgroRe fiir Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes vor.
Nérdlich des Schéaferweges sind auBerdem 6 Doppelhaushalften auf jeweils mindestens 500 m2 Grundstiicksflache geplant.

Entlang der Graben im Rahmenplangebiet sind Grinflachen geplant, die den Anforderungen des Uferschutzes gemaR Was-
serhaushaltsgesetz angemessen Rechnung tragen und zugleich die Zuganglichkeit fir die Pflege der Graben durch den Was-
ser- und Bodenverband ermdglichen. 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 fur 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 | Baugrundstiicke fir
lage sern Einzelhauser (mind. Doppelhaushalften
700 m?3) (mind. 500 m?)
westlich Koppehof, 60 bis 70 0 38 0
ndrdlich Schéferweg
westlich Koppehof, 0 0 21 0
sudlich Schaferweg
Ostlich Koppehof, 0 66 68 6
ndrdlich Schéferweg
Ostlich Koppehof, 0 0 17 0
sudlich Schéaferweg
gesamt 60 bis 70 66 144 6

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

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

Die fur 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 Sché-
ferweg und an der StralRe Zum Sportplatz sieht der vorliegende Rahmenplan keine Anderungen vor. Sie werden in die geplante
Siedlungsstruktur integriert.

Fur den Bereich der ehemaligen Schéaferei auf der Siidseite des Schaferweges, in der sich nicht wesentlich stérende Gewerbe
(Reinigungsservice flr Wasser- und Brandschadenbeseitigung, Teppich- und Polstermdbelreinigung, Gardinenreinigung) und
Wohnnutzungen befinden, soll im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Bertcksichtigung der bestehenden Nutzun-
gen die Festsetzung eines Mischgebietes angestrebt werden.
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Geplante ErschlieBung gemal Rahmenplan Koppehof — Schaferweg
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ssnssssnns geplante HaupterschlieBung mit begleitendem Gehweg
mdgliche zukinftige Anbindung an die Barenklauer Stralke
geplante Sffentliche Erschlieffungsstralie Mischverkehr
geplante untergeordnete ErschlieBung (ggf. auch privat)

=== geplanter Geh- und Radweg

Die ErschlielRung des Plangebietes soll Giber den Schaferweg 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 HaupterschlieBungsstrale vom Schéferweg aus geplant, die den Elsgraben quert und die
Flache der ehemaligen Sauenanlage von Sud her erschlief3t. Von hier aus ist vorerst nur ein Anschluss an den Haltepunkt der
Regionalbahn durch einen Geh- und Radweg geplant.
Zukinftig besteht auch die Mdglichkeit, die geplante ErschlieBungsstraf3e in noérdlicher Richtung fortzufiihren 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-Sportflachen 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 ergdnzenden Sportanlagen genutzt werden kénnte.
Die geplanten ErschlieBungen binden an die vorhandenen Straen und Wege an.

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

Beriicksichtiqung in der vorliegenden Planung:

(siehe hierzu auch unter 7. Bebauungskonzept)
ErschlieBung

Wie im Rahmenplan vorgesehen, ist die stralenseitige ErschlieBung des Plangebietes Uber den Schaferweg
geplant. In Richtung der bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen Grundschule / Hort / Kita sowie auch in Richtung
des Regionalbahn-Haltepunktes Vehlefanz ist vom Plangebiet aus entsprechend dem Rahmenplan eine Anbin-
dung Uber einen Geh- und Radweg vorgesehen.
Die Ausformung der Umfahrt fiir die innere ErschlieBung der Wohngebietsflache wurde an das Bebauungskon-
zept des vorliegenden Bebauungsplanes angepasst.
Die vorliegende Planung steht der Umsetzung der geplanten ErschlieBung im weiteren Rahmenplangebiet nicht
entgegen.
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Gemeinbedarfsflache

Entsprechend dem Rahmenplan ist im Westen des Plangebietes 6stlich und stdlich angrenzend an den vorhan-
denen Sportplatz, Hort und Kita eine Erweiterungsflache fliir Gemeinbedarfsnutzungen fiir soziale und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen geplant. Wegen der geplanten Verringerung der Baugebietsfla-
chen zu Gunsten der Vergroferung der Grinflachen im Plangebiet verringert sich auch die GréRe der geplanten
Gemeinbedarfsflache von 1,8ha im Rahmenplan auf nun ca. 1,06 ha.

Da der Standort fir eine weiterfihrende Schule keine ausreichenden Entwicklungsmdglichkeiten bietet und hierfur
nun ein Standort am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz gepruft wird, ist fur den verbleibenden Bedarf an Ge-
meinbedarfsflache im Plangebiet auch eine entsprechend verringerte FlachengrdfRe ausreichend.

Wohngebietsflache

Entsprechend dem Rahmenplan ist vorliegend ein allgemeines Wohngebiet geplant, welches verschiedenen
Wohnformen Raum bietet. Neben Einfamilienhausgrundstiicken mit mindestens 700 m? Grundstlicksgréfe sind
auch Mehrfamilienhauser geplant, die gemaf § 50 Abs. 1 BbgBO in den Wohnungen mindestens eines Geschos-
ses barrierefrei und somit auch fiir alte Menschen geeignet sein muissen.

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
32 Wohnbaugrundstiicke mit mind. 700m? GrundstlicksgréfRe und max. 1 Wohnung (ausnahmsweise unter-
geordnete Einliegerwohnung)
ca. 20 WE in Mehrfamilienhdusern

Der Rahmenplan sah im hier vorliegenden Plangebiet 38 Baugrundsticke fur Einfamilienhduser (mind. 700 m?)
und ca. 60 bis 70 Seniorenwohnen vor.

Der vorliegende Bebauungsplan bleibt sowohl bezlglich der geplanten Anzahl von Wohnbaugrundstticken, die
flr eine Bebauung mit Einfamilienwohnhausern genutzt werden kénnen, als auch bezlglich der Anzahl der ge-
planten Wohnungen in Mehrfamilienhdausern erheblich hinter dem im Rahmenplan vorgesehenen Bebauungsum-
fang zurlck.

Die Minderung der geplanten Wohnungszahl ergibt sich aus der im Vergleich zum Rahmenplan geplanten verrin-
gerten Grofde der Wohngebietsflache zu Gunsten der Vergréfierung von Griinflachen im Plangebiet.

Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fiir 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 gemaf 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 fir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorrangig zu
nutzen ist.

Die Gemeinde strebt jedoch auch hier eine maRvolle Entwicklung an, die eine stark durchgriinte Siedlungsstruktur
ermoglicht.

Hierdurch wird den friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauausschusses
der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heranriickenden
baulichen Nutzungen Rechnung getragen.

Ebenso wie im Rahmenplan vorgesehen, sollen die Einfamilienhduser maximal 2 Vollgeschosse und die Mehrfa-
milienhduser maximal 3 Vollgeschosse haben.

Griinflache

Entsprechend dem Rahmenplan soll im vorliegenden Bebauungsplan das geplante Wohngebiet im Norden und
Osten durch Griinflachen eingefasst werden. Hierdurch wird ein griingepragter Ubergangsbereich zur verdichte-
ten Bebauung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet Schafergarten geschaffen und der im Nordosten vorhan-
dene Grinraum entlang des Koppehofer Feldgrabens wird auch im Plangebiet fortgesetzt.

Zugleich tragt die geplante Griinflache entlang des Koppehofer Feldgrabens den Anforderungen des Uferschut-
zes gemal Wasserhaushaltsgesetz angemessen Rechnung und gewahrleistet auch die Zuganglichkeit fir die
Pflege des Grabens durch den Wasser- und Bodenverband. Die Grinflachen dienen der Starkung des Biotopver-
bundes.

Zur Berucksichtigung der frihzeitig in den o6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan, abweichend von der Darstellung des Rahmenplanes, eine Verbreiterung des Griinzuges am Kop-
pehofer Feldgraben geplant. Hierdurch soll die grinraumliche Qualitét der geplanten Siedlungserweiterung ver-
bessert werden. Zugleich besteht so die Méglichkeit, neben MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen nach dem
Naturschutzrecht auf der erweiterten Griinflache auch einen Kinderspielplatz sowie Anlagen flr die Regenwas-
serretention unterzubringen, die wegen der ungunstigen Versickerungsverhaltnisse im Planbereich erforderlich
sind.
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5. Bestand im Plangebiet und dessen Umgebung

5.1 Ubersicht Bestand

el

Bstandsdarstellung utr rw dung von Daten des Landes Brahdénburg (ALK und Luftbild)

3
==l Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes

Die Flache des Plangebietes zwischen Schéafersiedlung und Schéaferweg 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 grenzt der Sportplatz am Schaferweg an. Ostlich des Plangebietes befindet sich der Koppehofer Feld-
graben mit daran anschlieBendem Siedlungsbereich Koppehof.

Im Siden grenzt das Plangebiet an den Schaferweg, dessen westlichen Teil es bis zu dessen Einmindung in die
Lindenallee ebenfalls mit umfasst.

5.2 Bestand im Plangebiet - Fotodarstellung

Ackerflache im Plangebiet

ge—
zum Sportplatz) nach Nordost Giber das Plangebiet baudes in Richtung Ost Giber das Plangebiet
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Ackerflache im Plangebiet am Koppehofer Feldgraben

Zur Darstellung des Bestandes des Schaferweges, der ebenfalls teilweise im Plangebiet liegt, siehe unter 6.2.

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 Doppelhausern 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 Bahnstral3e - Schaferweg 1" errichtet, der hier weiterhin gilt. (siehe unter 4.3)

T T

Blick aus Stdwest vom Standort nahe Schaferweg Uiber das Plangebiet zum Hort und zum Wohngebiet Scha-
fergarten

Blick aus Suidwest aus dem Plangebiet zum Wohngebiet Schéafergarten
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‘Das thh'geb'iet Schéferg'érté.ﬁ_ ist nur durch eine
einzige Zufahrt erschlossen. Die ErschlieBungsstralle
ist als verkehrsberuhigter Bereich beschildert.

An den WohnstralRen 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 Erschlielungsplanes noch keine
gemeindliche Stellplatzsatzung bestand.

Reihenhauser im Wohngebiet Schafergarten

=

stdlicher Spielplatz im Wohngebiet Schafergarten

- \“ > ;
Zugang zum Wohngeblet Schafergarten von Sudwest
aus Richtung Hort / Kita, Blick aus West aus Richtung Hort / Kita, Blick aus Ost

Zugang zum Wohngebiet Schafergarten von Sl'.'ldwes
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Stidwestlicher Zugang tber die Grinflache vom Sudéstlicher Zugang vom Wohngebiet Schaferweg zum
Wohngebiet Schaferweg zum Plangebiet, Blick von Sid  Plangebiet, Blick von Nord

S

SUdrnze s ohgebietes Scafergarte, Ic B Sﬁdgrenze deé Wohgebietes Scéfergarten, Blick nach
nach West Ost

- - g ‘5 2 : *“ " # I e . : I I . .
Griinflache am siidwestlichen Rand des Wohngebietes ~ Private Grinflache Gstlich des Wohngebietes
Schéfergarten Schéfergarten
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5.3.2 Grundschule, Kita, Hort

Vorentwurf Dezember 2022

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

Grundschule mitSporthaIIe und Erweiterungsb Erweiterungsbau Grundschule und Zufahrtstrale
Ansicht von Sid zur Barenklauer Straf3e, Ansicht von Siid

Parkplatz an der Grundschule, Blick von Siid Stellplatze stdlich der Grundschule

Sportalle Grundschule, Ansicht von Sid Hort, Ansicht von Siid aus Richtung Plangebiet
aus Richtung Plangebiet
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a

Fueg von der ErschlieBungsstrafie zu Hort und
Kita, Blick nach West

5.3.3 Sportplatz am Schaferweg

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

Blick vom Schaferweg zum Sportplatz, im Hintergrund das Plangebiet, das Wohngebiet Schafergarten
nd der bestehende Gemeinbedarfsstandort

s
2o
2

Sportplatz an der Grenze zum PIangebit, Blick

Sportplatzan der Grenze zum Planbiet, Blick
nach Nord nach Nord

5.3.4 Koppehofer Feldgraben und Koppehof

Im Osten grenzt an das Plangebiet der Koppehofer Feldgraben, der ein Gewasser 2. Ordnung ist. Wegen des
bindigen Bodens und dessen eingeschrankter Versickerungsfahigkeit im OT Vehlefanz ist der Koppehofer Feld-
graben fur die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser von wesentlicher Bedeutung. Der Koppehofer
Feldgraben wird durch den Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel unterhalten. Hierfir ist das Befahren
entlang des Grabens mit Pflegetechnik erforderlich.
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Ostlich des Koppehofer Feldgrabens sind auf der Flache des friiheren Remontegutes Koppehof heute Wohnnut-
zungen vorhanden.

A A

Verrohrung des Kopofr Fegns unter de
Schaferweg, Blick nach Sid

4

Blick Uber das Plangebiet nach Ost in Richtung Blick tiber das Plangebiet nach Ost in Richtung

Koppehof zur Wohnbebauung Koppehof zum ehemaligen Speichergebaude
6. Vorhandene ErschlieBung
6.1 Ubersicht der duReren 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 Landesstrae L17 (Lindenallee) und 6stlich 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.

Planungsbiro Ludewig GbR 49



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

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

Der westliche Teil des Schaferweges ab der Einmiindung in die Lindenallee liegt innerhalb des hier vorliegenden
Plangebietes. Im weiteren Verlauf grenzt der Schaferweg an das Plangebiet an.

Der Schaferweg ist bisher ein landwirtschaftlicher Weg, der einzelne bauliche Nutzungen und die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen erschlief’t. Er hat eine Wegeflurstlicksbreite von 12m bis iber 18m.

Auf dem Wegeflurstiick 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 grof3e 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 einschlielich der sicheren Nutzung durch Fuf3ganger und Radfahrer erforderlich ist. Die Funktion des
Schaferweges zur ErschlieBung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ist hierbei weiterhin zu gewahrleisten.

Einmliindung des Schaferweges in die Lindenallee Einmiindung des Schaferweges in die Lindenallee
(L17), Blick nach Nordost (L17), Blick nach Ost

A

EinUnung des Scfeees in di ndnliée Einmindung des Schéferwege in die Lindenallee
(L17), Blick nach Nordwest (L17), Blick nach Nord
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Vorentwurf Dezember 2022

Weslicher Tei des Schaferweges, Blick nach West

Schferweg im Bereich des Plangebietes, Blick
nach Ost

Der Schaferweg steigt von der Einmiindung Lindenallee kommend an und liegt im Bereich des Plangebietes in

Dammlage. Die Gelandehohe des Schaferweges ist im Osten des Plangebietes ca. 1m hoher als die Gelande-
héhe im Plangebiet, im Osten des Plangebietes betragt der Hohenunterschied ca. 0,2m.

Schéferweg, landwirtschaftliches Grabendurchlass Koppehofer Feldgraben
Fahrzeug

o

s(]dstlich des Plangebietgs

Grabndurchlas opehofer ngraben sdbstlich des Plangebietes und Ackerzufahrt s[]d('jstlic es
Plangebietes;

Die Ackerzufahrt siidostlich des Plangebietes wird auch durch den Wasser- und Bodenverband genutzt,
um fir die Grabenpflege zum Koppehofer Feldgraben zuzufahren.
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6.3 Lindenallee (LandesstraBe L 17)

Westlich an den einmiindenden Schaferweg, der innerhalb des Plangebietes liegt, schlie3t sich die Lindenallee
an.

Die Lindenallee ist eine Landesstrale. Sie ist im Bereich der Einmiindung des Schaferweges mit einseitigem
Gehweg auf der Ostseite ausgebaut. Direkt neben der Zufahrt Schaferweg befinden sich Bushaltestellen. Gegen-
Uber der Einmiindung Schaferweg miindet auch die Stralle zum Amtshaus.

F, ' » '_._._'__ i __ 0y 4 8 '_ it st ; "!_ = s = '_
Lindenallee im Bereich der Einmiindung des Schéfer- Lindenallee im Bereich der Einmiindung des Schéafer-
weges, Blick nach Nord weges, Blick nach West zur gegeniiber einmiinden-
den StralRe zum Amtshaus
Zur geplanten Erschlieffung siehe unter 7.2

6.4 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 dem hier vorliegenden Bebau-
ungsplan zu Grunde liegt, ist die Verbesserung der Wegebeziehungen in Richtung des Haltepunktes der Regio-
nalbahn 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 Plangebiet, 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.

6.5 Ruhender Verkehr

Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze regelt die Satzung liber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer. Sie wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes bei.

6.6 Ableitung von Niederschlags- und Oberflaichenwasser

Zum Trinkwasserschutz, Gewéasserschutz siehe unter U.3.3.

Das Plangebiet weist teilweise bindige Boden 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 liber 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.

Zur geplanten Niederschlagsentwasserung im Plangebiet siehe unter 7.3.4 und 8.7.

6.7 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

In der Lindenallee aul3erhalb des Plangebietes sind die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fiir Elektroenergie,
Frischwasser und Schmutzwasser vorhanden.
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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 Strallenraum gewahrleistet werden kann, ist im
Zuge der spateren Baugenehmigungsverfahren der Nachweis einer ausreichenden Léschwasserversorgung, z.
B. Uber Brunnen oder Feuerldschteiche zu erbringen.

Am Schéaferweg befindet sich éstlich der ehemaligen Schaferei 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 Stral’enrand der Veltener Strale aufgestellt und
nach erfolgter Entleerung wieder zurick 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, GroRbeerenstralle 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. Fortschreibung des ErschlieBungskonzeptes und der Planungsziele im Ergebnis der ersten
frithzeitigen 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 das Erschliefungskonzept und die
Planungsziele des hier vorliegenden Bebauungsplanes mit Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbe-
schlusses am 08.12.2022 geéndert. (siehe hierzu unter 2.2)

Im Zuge der weiteren Erarbeitung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes wurden die betreffenden Anderungen
des ErschlieRBungskonzeptes, der Abgrenzung des Plangebietes und der Planungsziele fortlaufend eingearbeitet.
Nachfolgend erfolgt zur Veranschaulichung eine Gegeniberstellung des ErschlieBungskonzeptes des Bebau-
ungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" Erarbeitung Vorentwurf, Planungsstand Mai 2022 und der
betreffenden Uberarbeitung der Planung mit Stand vom Dezember 2022.

Darstellung ErschlieBungskonzept Bebauungs- Darstellung ErschlieBungskonzept Bebauungs-
plan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg™ plan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiaferweg™
Erarbeitung Vorentwurf, Erarbeitung Vorentwurf,
Planungsstand Mai 2022 Planungsstand Dezember 2022
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Wohngebietsflache: 3,34 ha Wohngebietsflache: 2,81 ha -0,53
Flache fiir den Gemeinbedarf: 1,73 ha Flache fiir den Gemeinbedarf: 1,08 ha -0,65
offentliche Griinflache: 0,98 ha offentliche Griinflache: 2,75ha +1,77
private Grinflache: 0,90 ha private Grunflache: 0,58 ha
offentliche StraRenverkehrsflache: 0,94 ha offentliche StralRenverkehrsflache: 0,97 ha
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Legende
Geplante ErschieBung
(o HaupterschlieRung Plangebiete (max. 30 km/h)

® ® untergeordnete ErschlieRung (verkehrsberuhigt)

——= Stellplatze Gemeinbedarf

O Wendeplatz dreiachsiger Lkw

& Durchfahrt gesperrt (auBer Feuerwehr,
Mullfahrzeug, FulRganger und Radfahrer)

" *® Gehweg, Radweg

2%, Verkehrsberuhigung (vorhandene Einengung
V,.a mit Kastanien im Bereich der Graben-
querungen, eventuell Ergdnzung durch
Aufpflasterungen)

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

Vorhandene ErschlieBung

untergeordnete ErschlieBung
(verkehrsberuhigt)

vorhandener Gehweg, Radweg

Fortschreibung der Planungsziele im Ergebnis der frithzeitigen Hinweise der Offentlichkeit
(Zur Begrindung siehe unter 2.2)

> Wedfall der geplanten VerbindungsstraBe zur Barenklauer StraBe (Verkleinerung Plangebiet)

> Einbeziehung des siidwestlichen Teils des Schaferweges von der Einmiindung Lindenallee bis zur
geplanten Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Erweite-
rung Plangebiet)

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

Verkleinerung der geplanten Flachen fiir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbedarf)
VergroRerung der geplanten 6ffentlichen Griinflaiche am Koppehofer Feldgraben

Schaffung eines Griinzuges siidlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Griinflaichen

Stellpldtze am Schéferweg auf der Gemeinbedarfsflache, von dort aus fuBlaufiges Bringen und Ab-
holen von Kindern (Schule, Kita, Hort)

VVV 'V

A\

7.2 Geplante ErschlieBung

Entsprechend dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes (siehe unter
2.2) ist die stralienseitige ErschlieBung des Plangebietes Giber den Schaferweg mit Anbindung an die Lindenallee
geplant.

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 Gber diesen Abschnitt des Scha-
ferweges mit Anbindung an die Lindenallee erschlossen werden. Da der Gesamtbereich der Gemeinbedarfsfla-
chen zukinftig sowohl durch die Barenklauer Stral3e als auch durch den Schaferweg erschlossen sein wird, kon-
nen Eltern ihre Kinder Uber beide ErschlieBungsstralten mit dem Pkw zu den Einrichtungen bringen. Es ist eine
Wegeverbindung fir FulRganger und Radfahrer geplant, die die Gemeinbedarfseinrichtungen mit einander ver-
bindet.

Ein geplanter Geh- und Radweg verbindet das geplante innere Stralkennetz des Plangebietes im Nordwesten mit
der geplanten Gemeinbedarfsflache und den weiter nérdlich an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Ge-
meinbedarfsflachen.

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

Die geplante HaupterschlieBung fuhrt in das Plangebiet hinein und erschlie3t hier mit einer Umfahrt die geplanten
Wohngebietsgrundstlcke. Bei einer Breite der geplanten Stralenverkehrsflachen von 9m in der Hauptzufahrt und
8m in der geplanten Umfahrt ist ausreichend Platz fir das Befahren und Abbiegen der Mullfahrzeuge und der
Feuerwehr vorhanden. Ein Wendeplatz fur Lkw ist nicht erforderlich, das geplante Wohngebiet kann vorwarts
fahrend vollstandig durchfahren werden. Der geplante StraRenraum bietet auch ausreichend Platz fiir die Anord-
nung einer StralRenverkehrsflache mit z. B. 5,5m Breite, bei der der Begegnungsfall Pkw/ Lkw langsam fahrend
gut maoglich ist und im 6ffentlichen Stralenraum fiir Lieferfahrzeuge, Dienstleister und Besucher das Halten und
Parken mdglich sind. Soweit die Niederschlagsentwasserung bzw. -riickhaltung nicht innerhalb der &ffentlichen
StralRenverkehrsflachen erfolgen kann, stehen hierfiir die umfangreichen geplanten Grinflachen zur Verfligung
(siehe hierzu unter 7.3.4)
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Innerhalb der geplanten 6ffentlichen Griinflachen Parkanlage sollen Parkwege mdglich sein, die eine Verbindung
zwischen dem bestehenden und im Plangebiet erweiterten Gemeinbedarfsstandort, den Grinflachen im benach-
barten Wohngebiet Schafergarten, dem hier neu geplanten Wohngebiet und der grof3ziigigen geplanten 6ffentli-
chen Griinflache Parkanlage einschlieRlich Kinderspielplatz schaffen. Uber dieses Wegesystem ist auch der
Schaferweg in Richtung Haltepunkt der Regionalbahn erreichbar. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Wegeverbindung zwischen Schaferweg und Haltepunkt der Regionalbahn sollen mit dem parallel in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan 82/2022 geschaffen werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die geplanten baulichen Nutzungen sind gemaR Stellplatzsatzung Oberkrdmer auf den
jeweiligen Baugrundstiicken zu errichten. Im geplanten Strallenraum sind im Plangebiet weitere Parkplatze far
Dienstleister und Besucher mdglich.

Fur das Halten und Parken von Lieferfahrzeugen, Dienstleistern und Besuchern bietet der geplante 6ffentliche
StralRenraum ausreichend Platz.

Einmiindung des Schéaferweges in die Lindenallee (Bestand)
(siehe hierzu auch unter 6.3)

#\Bushaltestellen

. \
)
N
¢
.

Ausschnitt vermessener Lageplan (OBVI Noffke / Berteit 2022)

Der Schaferweg wurde im Rahmen des landlichen Wegebaus als Landwirtschaftsweg ausgebaut. Die 3,3m bis
3,5m breite Fahrbahn ist durch Ausweichstellen auf 5,2 bis 5,5m Breite erweitert. Die Ausweichstellen haben
Langen von mindestens 12m zuztglich Schragen.

Im Einmindungsbereich in die Lindenallee (L17) hat der Schaferweg eine trichterférmige Aufweitung auf ca. 8,7m
Breite an der Fahrbahn der Lindenallee. Der Bereich der Aufweitung hat bis zur Fahrbahn der Lindenallee eine
Lange von ca. 10,6m im Norden und ca. 12,2m im Suden.

Zur Lindenallee hin (nach West) fallt die Gelandehdhe des Schaferweges vom hoéchsten Punkt suidwestlich des
Sportplatzes um insgesamt ca. 6m ab. Im Einmindungsbereich des Schaferweges in die Lindenallee steigt die
Gelandehodhe des Schaferweges in den ersten 15m um ca. 1,5m an (ca. 10% Gefélle).

Gegenlber der Einmindunng des Schaferweges in die Lindenallee miindet leicht nach Sid versetzt die Stralle
Zum alten Amtshaus ein.

Sudlich der Strafieneinmiindungen der Stralle zum Alten Amtshaus und des Schaferweges befinden sich an der
Lindenallee beidseits Bushaltestellen des Regionalverkehrs.

Erforderliche AusbaumalRnahmen an der Einmindung des Schéaferweges in die Lindenallee (Landesstral’e L17)

sind mit dem Landesbetrieb StralRenwesen als Baulasttrager der Landesstralle abzustimmen. Hierzu erfolgt die
frihzeitige Beteiligung des Landesbetriebes Strallenwesen.
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7.3 Bebauungskonzept

7.3.1 Stadtebaulicher Entwurf gesamt mit Einbindung in die Umgebung

Der hier dargestellte stadtebauliche Entwurf stellt eine
maogliche Bebauung im Plangebiet entsprechend den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes dar. Im De-
tail sind auch hiervon abweichende Bebauungen mdglich,
sofern diese den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht widersprechen.

In Bezug auf die mégliche Anzahl von Wohnbaugrundsti-
cken stellt der stadtebauliche Entwurf die gemaR den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal

&
=

Legende stadtebaulicher Entwurf

mogliche Anzahl bei Einhaltung der geplanten Mindest-
grundstiicksgréRe von 700 m? dar.

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

Vorentwurf Dezember 2022

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf —
geplante Erweiterungsflache fiir den bestehen-
den Gemeinbedarfsstandort
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Den westlichen Teil des Plangebietes nimmt eine ge-
plante Gemeinbedarfsflache ein, die im Osten an den be-
stehenden kommunalen Sportplatz am Schaferweg und
im Norden an ein Grundstlick grenzt, welches mit einer
Kita und einem Hortgebaude bebaut ist.

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

Zwischenzeitlich wird nun jedoch fiir den Schulbedarf ei-
ner weiterfihrenden Schule in Oberkrdmer ein Standort
am Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn geprift. Die
Gemeingebietsflache im Plangebiet kann so die bereits
an das Plangebiet angrenzenden Gemeinbedarfsnutzun-
gen erganzen. Hierbei handelt es sich um Gemeinbe-
darfseinrichtungen fir soziale Zwecke (Kita, Hort) und um
sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen, die zur Erganzung des bestehenden Sportplatzes
dienen kénnten (z. B. Sportfunktionsgebaude oder Sport-
halle). Aus diesem Grund ist im aufzustellenden Bebau-
ungsplan die Festsetzung einer Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sportli-
chen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
geplant.

Der Flachennutzungsplan, der bisher als Zweckbestim-
mung fir die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet ,Schule
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® darstellt, soll parallel zur Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplanes entsprechend geandert wer-
den (siehe unter 4.1)

Auf dem Grundstuck fur die Gemeinbedarfsflache wur-
den im stadtebaulichen Entwurf bisher nur prinziphaft ein
mdgliches Sportfunktionsgebdude 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 fiir die Leichtathleten vom Regionalbahnhal-
tepunkt Vehlefanz zum Sportplatz am Schaferweg verla-
gert werden wirde, wo sich bereits qualitativ hochwertige
Sportanlagen fir Leichtathletik befinden.

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

Im sudlichen Teil der geplanten Gemeinbedarfsflache ist
eine Stellplatzflache geplant, die Platz fir ca. 70 Stell-
platze bietet. Die Lage dieser Stellplatzflache direkt am
Schaferweg wurde gewahlt, um bei An- und Abfahrt von
und zur Lindenallee Gber den Schaferweg hier das Par-
ken und Halten fir die Nutzer der Gemeinbedarfsflache
zu ermdoglichen. Inshesondere das Bringen und Abholen
der Kinder, welche Kita, Hort, Schule und Sportverein
nutzen, kann hier bequem und mit kurzen sicheren We-
gen erfolgen, da die Grundstlcke direkt an einander
grenzen.

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 Strafde 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 konnten die Stellplatze mit genutzt werden. Eine zeitlich
versetzte Mehrfachnutzung dieser Stellplatze sollte angestrebt werden.
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7.3.3 Konzept Wohngebietsflachen

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf — geplante Wohngebietsflachen
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Die geplanten Wohnnutzungen sollen zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes beitragen, der in der Ge-
meinde 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 Iandliche Siedlungscharakter des OT Vehlefanz berticksichtigt werden und dem entspre-
chend eine insgesamt geringe Bebauungsdichte und starke Durchgriinung angestrebt werden.

Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ist innerhalb der geplanten Wohngebietsfla-
che eine MindestgrundsticksgréRe von 700 m? geplant. Es sollen jeweils nur Einzelhduser zuldssig sein, in den
Teilflachen A des stadtebaulichen Entwurfes mit max. 1 Wohnung (ausnahmsweise zuztiglich flichenmafig deut-
lich untergeordneter Einliegerwohnung)

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.

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.
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7.3.4 Konzept Griinflaichen und Niederschlagsentwasserung

Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf — geplante Griinflaichen
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Ein wesentlicher Grundgedanke der vorliegenden Planung ist die Einbindung der geplanten Bauflachen in ein
grinraumliches 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 6ffentlichen Griinraumes von den
bestehenden Griinflachen 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 Grunflachen 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 sind private Griinflachen geplant, die Niederschlagswasser aufnehmen
und zurtickhalten sollen. Durch eine naturnahe Gestaltung dieser Flachen (Mulden mit Gehdlzbepflanzung) wird
zugleich ein teilweiser naturschutzfachlicher Ausgleich erreicht.

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-
grundstucken planerisch vorzubereiten.

Da die westliche der beiden geplanten Griinflachen Wohngarten durch eine im VEP "Wohnpark Bahnstrale -
Schaferweg 1" (siehe unter 4.3) festgesetzte offentliche Griinflache von den nérdlich hiervon gelegenen Wohn-
baugrundstiicken getrennt ist, kann die Erganzung der betreffenden Wohnbaugrundstlicke im Wohngebiet Scha-
fergarten hier erst erfolgen, wenn die betreffende Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache im VEP "Wohnpark
Bahnstrale - Schaferweg 1" geadndert oder aufgehoben wurde. (siehe nachfolgende Abbildung)
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Geplante private Griinflachen siidwestlich des Wohngebietes Schéfergarten
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Offentliche Griinflache VEP "Wohnpark Bahn-
stral3e - Schaferweg 1" (siehe unter 4.3)

~ | geplante private Grinflache Wohngarten im
hier vorliegenden Bebauungsplan

Geplante offentliche Griinflachen

Im Osten und Norden des Plangebietes sind umfangreiche 6ffentliche Grinflachen geplant, die insgesamt den
Charakter einer Parklandschaft haben sollen.

Die Grunflache im Osten des Plangebietes dient dazu, angrenzend an den Koppehofer Feldgraben die Entwick-
lung vielfaltiger Habitatstrukturen zu ermdglichen, sodass hier eine erhebliche naturrdumliche Aufwertung erfol-
gen wird.

Der 6stlichste Teil der geplanten Grunflache Parkanlage ist als Extensivwiese mit hochstammigen Obstbaumen
geplant. Hierdurch wird dem Charakter der Gemeinde als traditionsreicher Anbauort fir Obst Rechnung getragen
und zugleich eine wesentliche naturrdumliche Aufwertung der hier bisher vorhandenen Intensivackerflache er-
reicht. Diese Teilflache soll dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht dienen, die durch den pa-
rallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof"
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 offentlichen Grinflache soll
durch Laubbdume gegliedert und im Ubrigen als Extensivwiese entwickelt werden.

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-
ruckenden baulichen Nutzungen ist im vorliegenden Bebauungsplan ein Griinzug sudlich des Wohngebietes
Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Griinflachen geplant. So wird eine Griinverbindung zwi-
schen der geplanten Griinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsflache dstlich des
Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den grinraumlichen Wegebeziehungen zu Gute
kommt.

Innerhalb der geplanten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage sollen Parkwege zulassig sein, die eine fuldlaufige
Erreichbarkeit und Durchwegung der geplanten Griinflache ermdglichen.

7.4 Planungsalternativen

7.41 Planungsalternative: Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss fiir den hier vorlie-
genden Bebauungsplan

Im Frihjahr 2022 wurde im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauausschuss folgender Bearbeitungsstand des Vorent-
wurfes des hier vorliegenden Bebauungsplanes vom Mai 2022 erdrtert, der auf dem Beschluss Uber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéaferweg", OT Vehlefanz vom 02.12.2021 (siehe
unter 2.1) basierte:
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Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéaferweg”, Vorentwurf,
gsstand Mai 2022
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Entsprechend dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss fiir den hier vorliegenden Bebauungsplan war in einer
ersten Fassung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes die Erschliefung des Plangebietes Uber die Verlangerung
der Zufahrtstra’e zur Schule von der Barenklauer Strale aus geplant. Hierdurch sollte flir das Plangebiet eine
zweiseitige Anbindung, sowohl an die Barenklauer Stralte als auch an die Lindenallee ermdglicht werden. Neben
der ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ware dies insbesondere dem bestehenden Gemeinbedarfsstand-
ort zu Gute gekommen, da dieser bisher ausschliellich durch eine Zufahrtstral3e mit Anbindung an die Béaren-
klauer Stralle erschlossen ist. Wegen der geringen StralRenbreite der bestehenden Zufahrtstrae (nur ca. 4m)
entstehen an der Einmindung zur Barenklauer StralRe hier insbesondere in der Verkehrs-Spitzenstunde am Mor-
gen problematische Verkehrssituationen, wenn viele Eltern ihre Kinder gleichzeitig mit dem Auto zur Schule und
Kita bringen und dann weiter zur Arbeit fahren. Diese problematische Verkehrssituation wéare durch eine zweite
Anbindung Uber den Schaferweg bis zur Lindenallee wesentlich verbessert worden.

Die geplanten Baugebietsflachen entsprachen im Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Bearbeitungsstand Mai
2022 der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Auf einer geplanten Wohngebietsflache mit insgesamt 3,34 ha Grolie waren 49 Baugrundstiicke fir Einfamilien-
wohnhauser (Einzel- und Doppelhduser) sowie 4 Mehrfamilienhauser mit je 5 Wohnungen geplant. Mit den so
insgesamt geplanten 69 Wohnungen sollte ein Beitrag zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfs in der Ge-
meinde Oberkramer geleistet werden. Wegen der Lage des Plangebietes nahe dem Regionalbahnhaltepunkt
Vehlefanz sowie innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemal® LEP-HR (Ziel der Raumordnung) und im
Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz gemal den Zielen der Regionalplanung ist das Plangebiet fur die
Entwicklung als Wohnstandort insbesondere geeignet.

Die Gemeinbedarfsflache hatte eine GréRe von 1,73ha und war als Standort fiir eine mégliche weiterfihrende
Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebauden und Einrichtungen (z. B. Sporthalle) geplant.

Griinde, aus denen diese Variante nicht gewahlit wurde:

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 (siehe unter 2.2):

> Wegfall der geplanten VerbindungsstraBe zur Barenklauer StraRe, hierfiir Reduzierungen des Plan-
gebietes

Begriindung: Zur Berlicksichtigung der erheblichen Einwendungen der Anwohner des Wohngebietes Schafergar-
ten wegen beflirchteter Stérungen durch vorbeifahrende Fahrzeuge wird auf eine stralRenseitige Anbindung des
Plangebietes an die Barenklauer StralRe verzichtet. Diese sollte nach den urspriinglichen Planungstiberlegungen
im Aufstellungsbeschluss insbesondere die Erschliefung des Gemeinbedarfs-standortes Grundschule / Hort /
Kita / Sport verbessern. Die bestehende Zufahrt von der Barenklauer Stra3e zur Grundschule hat nur eine Fahr-
bahnbreite von 4m und im Einmindungsbereich zur Barenklauer Strafl3e ist der Begegnungsverkehr von ein- und
ausfahrenden Fahrzeugen nicht verkehrssicher moglich. Dies fuhrt im Berufsverkehr am Morgen, wenn Eltern
ihre Kinder mit dem Auto zur Schule bringen und dann weiter zur Arbeit fahren, zu gefahrlichen Verkehrssituati-
onen. Deshalb sollte eine zweite Anbindung des Grundschul- Kita- und Hortstandortes an den Schaferweg ge-
schaffen werden, um die Verkehrssicherheit zu verbessern. So ware z. B. eine EinbahnstralRenregelung mdglich
gewesen. Dies ist nun jedoch nicht mehr geplant.

Fir den Verkehr im Bereich Grundschule / Hort / Kita soll eine eigene Verkehrslésung gefunden werden. Hierflr
kame z. B. eine Umfahrt um die Schule von der Barenklauer StralRe aus in Betracht, die dann auch durch den
Schulbus genutzt werden kdnnte. So ware fir die Kinder, die den Schulbus nutzen, ein ungefahrdetes Ein- und
Aussteigen sowie Warten siidlich der Grundschule mdéglich. Bisher halt der Bus an der Barenklauer Stralle (Kreis-
strale K6506), die von und zur Bushaltestelle auf der gegenuberliegenden Strallenseite durch die Grundschul-
kinder gequert werden muss.

» Einbeziehung des siidwestlichen Teils des Schaferweges von der Einmiindung Lindenallee bis zur
geplanten Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur pla-
nerischen Sicherung der HaupterschlieBung des Plangebietes, hierfiir Erweiterung des Plangebietes

Begrtindung: Zur Sicherung der Erschlie3ung des Plangebietes Uber 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
StralRenverkehrsflache festgesetzt werden, der ErschlieSung des hier vorliegenden Plangebietes dienen und hier-
fur entsprechend ausgebaut werden.

Auch die geplante Erweiterungsflache fir den Gemeinbedarf im Plangebiet soll Gber diesen Abschnitt des Scha-
ferweges mit Anbindung an die Lindenallee erschlossen werden. Da der Gesamtbereich der Gemeinbedarfsfla-
chen zukinftig sowohl durch die Barenklauer Stral3e als auch durch den Schaferweg erschlossen sein wird, kon-
nen Eltern ihre Kinder Uber beide ErschlieRungsstrallen mit dem Pkw zu den Einrichtungen bringen. Es ist eine
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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 zunachstim Plangebiet dieses
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.

» Anpassung der geplanten Nutzungen der Gemeinbedarfsfliche an den aktuellen Bedarf (sozialen
und sportlichen Zwecken dienende Geb&aude 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 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 flr soziale Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, die zur Erganzung des bestehenden Sportplatzes dienen kdnnten (z. B. Sportfunktionsgebaude oder
Sporthalle). Aus diesem Grund ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
geplant.

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

» Verkleinerung der geplanten Flachen fur 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 hierfur 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 fiir einen Beitrag
zur Deckung dieses Bedarfes besonders geeignet, denn es liegt gemal den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung vorrangig erfolgen soll. Zudem
liegt es gemaf 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 durchgriinte Siedlungsstruktur
ermoglicht. Aus diesem Grund wurde die im Plangebiet vorgesehene Baugebietsflache in ihrer Grof3e reduziert.
Der Flachennutzungsplan, der bisher eine gréRere Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache im Plangebiet dar-
stellt, als im Bebauungsplan nun geplant sind, soll parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend geéndert werden.

» VergroBRerung der geplanten dffentlichen Griunflache am Koppehofer Feldgraben

Begriindung: Zur Beriicksichtigung der frihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und
des Bauausschusses der Gemeinde Oberkramer 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 griinraumliche Qualitat der geplanten Sied-
lungserweiterung verbessert werden. Zugleich besteht so die Moglichkeit, neben Malinahmen zum Ausgleich von
Eingriffen nach dem Naturschutzrecht auf der erweiterten Griinflaiche auch einen Kinderspielplatz sowie Anlagen
fur die Regenwasserretention unterzubringen, die wegen der unglnstigen 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.

» Schaffung eines Grinzuges sudlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vor-
handenen Grinflachen

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 ist im vorliegenden Bebauungsplan ein Griinzug sudlich des
Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Grinflachen geplant. So wird eine Grin-
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verbindung zwischen der geplanten Griinflache am Koppehofer Feldgraben und der vorhandenen Ausgleichsfla-
che 0stlich des Schulhortes geschaffen, die auch dem Biotopverbund und den griinraumlichen Wegebeziehungen
zu Gute kommt.

7.4.2 Planungsalternative Planung gemaB Rahmenplan Koppehof — Schiaferweg

Die Gemeinde Oberkramer hat den Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz (Planungsbiiro Ludewig
GbR, 05.11.2018) als informelle Planung beschlossen. Der Rahmenplan diente der Vorbereitung der Entwicklung
des OT Vehlefanz als Grundfunktionaler Schwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Oberkra-
mer. (siehe unter 4.6)

Ausschnitt stiadtebaulicher Rahmenplan Kop-
pehof — Schiferweg, OT Vehlefanz mit ergédnzen-
der Umgrenzung des Plangebietes des hier auf-
zustellenden Bebauungsplanes

Umgrenzung des Plangebietes des hier
e e O aufzustellenden Bebauungsplanes

Die geplante Beriicksichtigung des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg sowie die geplanten Abweichungen
von den Vorgaben des Rahmenplanes im vorliegenden Bebauungsplan sowie die Griinde fiir einzelne Abwei-
chungen der vorliegenden Planung vom Rahmenplan werden nachfolgend erlautert:

ErschlieBung

Wie im Rahmenplan vorgesehen, ist die ErschlieBung des Plangebietes Giber den Schaferweg geplant.

Wie im Rahmenplan vorgesehen, ist die stralenseitige ErschlieBung des Plangebietes Uber den Schaferweg
geplant. In Richtung der bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen Grundschule / Hort / Kita ist vom Plangebiet aus
entsprechend dem Rahmenplan eine Anbindung uber einen Geh- und Radweg vorgesehen.

Die Ausformung der Umfahrt fir die innere ErschlieBung der Wohngebietsflache wurde an das Bebauungskon-
zept des vorliegenden Bebauungsplanes angepasst.

Die vorliegende Planung steht der Umsetzung der geplanten ErschlieRung im weiteren Rahmenplangebiet nicht
entgegen.

Gemeinbedarfsflache

Entsprechend dem Rahmenplan ist im Westen des Plangebietes dstlich und sidlich angrenzend an den vorhan-
denen Sportplatz, Hort und Kita eine Erweiterungsflache fir Gemeinbedarfsnutzungen flir soziale und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen geplant. Wegen der geplanten Verringerung der Baugebietsfla-
chen zu Gunsten der Vergrdlierung der Grunflachen im Plangebiet verringert sich auch die GréRe der geplanten
Gemeinbedarfsflache von 1,8ha im Rahmenplan auf nun ca. 1,06 ha.

Da der Standort firr eine weiterfiihrende Schule keine ausreichenden Entwicklungsmaoglichkeiten bietet und hier-
fir nun ein Standort am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz geprift wird, ist fur den verbleibenden Bedarf an
Gemeinbedarfsflache im Plangebiet auch eine entsprechend verringerte Flachengrofie ausreichend.

Wohngebietsflache

Entsprechend dem Rahmenplan ist vorliegend ein allgemeines Wohngebiet geplant, welches verschiedenen
Wohnformen Raum bietet. Neben Einfamilienhausgrundstiicken mit mindestens 700 m? Grundstticksgréfe sind
auch Mehrfamilienhduser geplant, die gemaf § 50 Abs. 1 BbgBO in den Wohnungen mindestens eines Geschos-
ses barrierefrei und somit auch fir alte Menschen geeignet sein missen.

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
32 Wohnbaugrundstiicke mit mind. 700m? GrundstlicksgroRe und max. 1 Wohnung (ausnahmsweise unter-
geordnete Einliegerwohnung)
ca. 20 WE in Mehrfamilienhdusern
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Der Rahmenplan sah im hier vorliegenden Plangebiet 38 Baugrundstiicke fur Einfamilienhauser (mind. 700 m?)
und ca. 60 bis 70 Seniorenwohnungen vor.

Der vorliegende Bebauungsplan bleibt sowohl bezlglich der geplanten Anzahl von Wohnbaugrundstiicken, die
fir eine Bebauung mit Einfamilienwohnhausern genutzt werden kénnen, als auch bezuglich der Anzahl der ge-
planten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern erheblich hinter dem im Rahmenplan vorgesehenen Bebauungsum-
fang zurlck.

Die Minderung der geplanten Wohnungszahl ergibt sich aus der im Vergleich zum Rahmenplan geplanten verrin-
gerten Grofde der Wohngebietsflache zu Gunsten der Vergréfierung von Griinflachen im Plangebiet.

Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fiir einen Beitrag
zur Deckung dieses Bedarfes besonders geeignet, denn es liegt gemal den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung vorrangig erfolgen soll. Zudem
liegt es gemaf 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 durchgriinte Siedlungsstruktur
ermdglicht.

Hierdurch wird den friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauausschusses
der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten heranriickenden
baulichen Nutzungen Rechnung getragen.

Ebenso wie im Rahmenplan vorgesehen, sollen die Einfamilienhduser maximal 2 Vollgeschosse und die Mehrfa-
milienhduser maximal 3 Vollgeschosse haben.

Griinflache

Entsprechend dem Rahmenplan soll im vorliegenden Bebauungsplan das geplante Wohngebiet im Norden und
Osten durch Griinflachen eingefasst werden. Hierdurch wird ein griingepragter Ubergangsbereich zur verdichte-
ten Bebauung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet Schafergarten geschaffen und der im Nordosten vorhan-
dene Grinraum entlang des Koppehofer Feldgrabens wird auch im Plangebiet fortgesetzt.

Zugleich tragt die geplante Griinflache entlang des Koppehofer Feldgrabens den Anforderungen des Uferschut-
zes gemal Wasserhaushaltsgesetz angemessen Rechnung und gewahrleistet auch die Zuganglichkeit fir die
Pflege des Grabens durch den Wasser- und Bodenverband. Die Grunflachen dienen der Starkung des Biotopver-
bundes.

Zur Bericksichtigung der friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bauaus-
schusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan, abweichend von der Darstellung des Rahmenplanes, eine Verbreiterung des Griinzuges am Kop-
pehofer Feldgraben geplant. Hierdurch soll die grinraumliche Qualitat der geplanten Siedlungserweiterung ver-
bessert werden. Zugleich besteht so die Méglichkeit, neben Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen nach dem
Naturschutzrecht auf der erweiterten Grinflache auch einen Kinderspielplatz sowie Anlagen fiir die Regenwas-
serretention unterzubringen, die wegen der unginstigen Versickerungsverhaltnisse im Planbereich erforderlich
sind.

7.4.3 Planungsalternative Planung gemaR bisheriger Darstellung des Flachennutzungsplanes im Plan-
gebiet

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer stellt im Plangebiet Wohnbauflache, Flache fir den Ge-
meindedarf (Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) und in kleinen Randbereichen
Grinflache (Parkanlage) dar. Der Flachennutzungsplan stellt den Schaferweg anliegend an das Plangebiet als
ortliche Hauptverkehrsstralle dar. (siehe unter 4.1.1)
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Ausschnitt gednderter Flachennutzungsplan Oberkramer (Planfassung Dezember 2020 mit Einarbeitung der
Erfillung der Auflagen und MaRgaben der Genehmigung des geanderten Flachennutzungsplanes Oberkramer,
AZ 521010-03801 /2021/vs, vom 24.08.2021)

Auszug Legende Flachennutzungsplan

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

Ei
un

ied Umgrenzung des Plangebietes

Flachen fir den Gemeinbedarf
L
Zweckbestimmung

Flédchen fiir den liberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB

Grinflichen gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

| | §5Abs.
Zweckbestimmung

und Anlagen zur V g mit Giitern
d Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches gemif § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

lichen Zwecken di de und Einri

n Schule

Uberbrtliche und driliche Hauptverkehrsstralie
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

|  Offentliche und private Grinflachen

2 Nr.5 BauGB
[f] Parkanlage

Der aufzustellende Bebauungsplan ist im Ergebnis der Anderung von Planungszielen mit dem Beschluss zur
Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes (siehe unter 2.2) in folgenden Punkten nicht aus

dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt:

Geplante Nutzungen der Gemeinbedarfsflache

gemal bisheriger Darstellung des Flachennutzungsplanes: 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 fiir bauliche Nutzungen (Wohngebiet und Gemeinbe-

darf)

GroRe und Abgrenzung der geplanten 6ffentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben

Bisher kein geplanter Griinzuges sudlich des W

ohngebietes Schéfergarten mit Anbindung an die dort

vorhandenen Wohngebietsgrinflachen

Da gemal §8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln
sind, erfolgt parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungspla-

nes wie unter 4.1.2 ff. dargelegt wird, wie folgt:

Geplante Anderung des Flichennutzungsplanes Oberkrdmer im Plangebiet

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes Oberkra-
mer mit Umgrenzung des geplanten Anderungsbe-
reich

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes Oberkra-
mer mit Umgrenzung des geplanten Anderungs-

lichen Zwecke statt Schule und sportliche Zwecke)
VergrolRerung der geplanten 6ffentlichen Grunflache

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

am Koppehofer Feldgraben

Schaffung eines Griinzuges sidlich des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhande-
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Die Griinde, aus denen fiir den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht die bisherigen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zu Grunde gelegt werden, sondern die vorstehend dargestellte Anderung des Flachennutzungs-
planes erfolgt, entsprechend den Griinden, aus denen die Planungsalternative ,Planung geman urspriinglichem
Aufstellungsbeschluss flir den hier vorliegenden Bebauungsplan® nicht gewahlt wurde. Diese Griinde sind unter
7.4.1 dargelegt.

7.4.4 Weitere Planungsalternativen, die aus der geplanten gednderten Darstellung des
Flachennutzungsplanes im Plangebiet entwickelt werden kénnten

Im Ergebnis der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe unter 4.1.2 ff.) sind im Plangebiet des
hier vorliegenden Bebauungsplanes folgende Darstellungen geplant:

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes Oberkramer mit den im Plangebiet geénderter Darstellungen ge-
maR dem Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe unter 4.1.2 ff.)

Auszug Legende Flachennutzungsplan

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

J Wohnbaullichen
§1 Abs.1 Nr.1 BaulNvD

Einrlchlun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des Gffentlichen und privaten Bereiches geméh § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zwackbestimmung

0O Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichlungen DO Soziale Zwecke

Flachen fiir den iberértlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige gem3B § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB

Uberbruiche und driliche Haupiveskenrssirate
5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Griinflichen gemdR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

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

Zweckbestimmung [:¥ Parkanlage

il Umgrenzung des Plangebietes

Aus diesen Darstellungen des Flachennutzungsplanes kdnnten auf den jeweiligen Flachen in einem Bebauungs-
plan folgende Nutzungsarten entwickelt werden:

Mogliche Entwicklung von Festsetzungen im Bebauungsplan aus der Darstellung im Fldchennutzungsplan: Fla-
che fiir den Gemeindedarf (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen)
(§5 Abs. 5 Nr. 2a BauGB):

- Flache fiir den Gemeindedarf (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)
(§9 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)

Dem entsprechend ist fir die betreffende Flache im Bebauungsplan die Festsetzung als Flache fir den Gemein-
dedarf (sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) (§9 Abs. 1 Nr. 5. BauGB) ge-
plant.

Mogliche Entwicklung von Festsetzungen im Bebauungsplan aus der Darstellung im Fldchennutzungsplan:
Wohnbauflache (§5 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO):

- Kleinsiedlungsgebiete (§2 BauNVO)

- Reine Wohngebiete (§3 BauNVO)

- Aligemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

- Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete) (§ 4a BauGB)
- offentliche und private Grinflachen

Innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache ist im vorliegenden Bebauungsplan die
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet (§4 BauNVO) geplant.

Das allgemeine Wohngebiet wurde gewahlt, da es dem bestehenden Wohnbedarf angemessen Rechnung tragt
und zugleich nicht stérende Nutzungen ermdglicht, die das Wohngebiet beleben und einzelne Arbeitsplatze im
Wohngebiet ermdglichen.
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Mogliche Entwicklung von Festsetzungen im Bebauungsplan aus der Darstellung im Flachennutzungsplan:
Griinfliche Parkanlage

- Grunflache Parkanlage

- mit Parkanlagen vereinbare Grinflachennutzungen, z. B. Kinderspielplatz, naturnah gestaltete Flachen
fur die Niederschlagsentwasserung, naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen wie Gehdlzpflanzungen
und Extensivwiese im Rahmen der Gestaltung der Parkanlage

Dem entsprechend ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung von Griinflache Parkanlage mit integrier-

ten weiteren Nutzungen wie einem Kinderspielplatz, naturnah gestaltete Flachen firr die Niederschlagsentwasse-
rung und naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen wie Gehdlzpflanzungen und Extensivwiese geplant.

StraBenverkehrsflachen:

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes ist die Haupterschlielung des Plangebietes tber
den Schéaferweg geplant, der hierflr bis zum Anschluss an die Lindenallee in das Plangebiet einbezogen wurde.
Die vorliegend innerhalb des Plangebietes geplanten StralRen dienen der inneren ErschlieBung des Plangebie-
tes. Sie haben keine Uberortliche oder értliche Hauptverkehrsfunktion. Straltenverkehrsflachen, die keine
Uberértlichen oder ortlichen Hauptverkehrsstra3en sind, stellt der Flachennutzungsplan nicht dar. Die Festset-
zung der Lage dieser ortlichen ErschlieBungsstral’en erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung. Dem entsprechend stehen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der geplanten Festsetzung von
StraRenverkehrsflachen im Plangebiet nicht entgegen.

7.4.5 Planungsalternative Anrechnung der geplanten Ausgleichsfliche am Koppehofer Feldgraben als
KompensationsmaBnahme fiir das hier vorliegende Plangebiet

%{)} R 223\\ -] Die im Plangebiet des hier vorliegenden Bebau-
N \ |' {\\\ ,:jf ungsplanes gelegene Teilflache TF 1 der geplan-
> ' H'L,,":-f ‘ ten offentlichen Grinflache wird als Ausgleich den
i @ & Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im
- B Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022, Flur-

- ;‘}l‘: stlicke 422 und 493, Flur 009, Gemarkung Vehle-
. N fanz vollstdndig zugeordnet. Auf der betreffenden
T’ﬁ\ ) Flache TF 1 ist die Anlage einer Extensivwiese
mit Geholzpflanzungen auf bisheriger Intensiv-
ackerflache geplant.
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Alternativ ware es auch moglich, diese Aus-
gleichsmafinahme den Eingriffen im Plangebiet
des hier vorliegenden Bebauungsplanes zuzuord-
nen.

Diese Alternative wurde nicht gewahlt, weil sich
die Flache in gleichem Eigentum befindet wie die
Flurstiicke 422 und 493, Flur 009, Gemarkung
Vehlefanz im Plangebiet des Bebauungsplanes
82/2022 und durch den Grundstiickseigentimer
als Ausgleichsflache fir sein eigenes Vorhaben
bendtigt wird.

Far den hier vorliegenden Bebauungsplan sind deshalb erganzend Ausgleichsmaflinahmen aullerhalb des Plan-
gebietes geplant. (siehe unter U.5)
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8. Begriindung der geplanten Festsetzungen des Bauungsplanes

8.1 Geplante Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der Baugebietsflachen als allgemeines Wohngebiet (WA). Ergén-
zend hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:

1. Artder baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Fur die geméaR 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
Handwerksbetriebe,
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 fir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

Im Zuge der parallel erfolgenden Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Verringerung der geplanten
Wohnbauflache im Plangebiet gegeniber der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes. (siehe unter
4.1) Die Festsetzung des geplanten allgemeinen Wohngebietes erfolgt entsprechend der Darstellung des parallel
zu andernden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkramer, dem Nutzungsbedarf sowie unter Berlcksich-
tigung der umgebenden baulichen Nutzungen. Zur weiteren Begrindung siehe unter 7.3.3.

Der hier vorliegende Bebauungsplan setzt ein alilgemeines Wohngebiet fest, in dem Wohnnutzungen allgemein
zulassig sind. Zugleich besteht im allgemeinen Wohngebiet ein angemessener Spielraum fiir die weitere Entwick-
lung im Plangebiet. Neben dem Wohnen sind hier auch erganzende Nutzungen zulassig, sofern diese dem Ge-
bietscharakter entsprechen und keine gebietsuntypischen Stérungen verursachen oder solchen ausgesetzt sind.
(§15 BauNVO). (zur Berticksichtigung der Belange des Immissionsschutzes sh. unter U.7)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird ein angemessener Nutzungsspielraum fur die
Grundsticke im Plangebiet geschaffen.

In diesem Rahmen kénnen im Plangebiet Nutzungen gemaf §4 BauNVO angesiedelt werden, die das Wohnge-
biet beleben und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze ermoglichen.

Tankstellen werden als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf §4(3) BauNVO ausgeschlossen, da sie die
geplante Wohnnutzung beeintrachtigen und die angestrebte hohe Wohnqualitdt mindern wirden.

Die Unterteilung in die geplanten Wohngebietsflachen WA 1 und WA 2 bezieht sich auf das geplante Malk der
baulichen Nutzung, siehe hierzu unter 8.2.

8.1.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: ,sozi-
alen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®. Erganzend hierzu ist folgende textliche
Festsetzung geplant:

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

(2) In der gemaR Planzeichnung als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und
sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen festgesetzten Flache sind folgende Nutzungen
zulassig:

- Anlagen fiir sozialen und sportlichen Zwecke
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(2) Stellplatze und Garagen im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengeb&ude im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* festgesetzten Flachen
zuléssig.

Den westlichen Teil des Plangebietes nimmt eine geplante Gemeinbedarfsflache ein, die im Westen an den be-
stehenden kommunalen Sportplatz am Schéaferweg und im Norden an ein Grundstiick grenzt, welches mit einer
Kita und einem Hortgebaude bebaut ist.

Der Flachennutzungsplan sieht fur die geplante Gemeingebietsflache im Plangebiet bisher die Nutzungszwecke
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 flr soziale Zwecke (Kita, Hort) und um sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, die zur Erganzung des bestehenden Sportplatzes dienen kdnnten (z. B. Sportfunktionsgebaude oder
Sporthalle). Auch weitere sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, wie z. B. eine Sozialstation
oder Tagespflege waren hier moglich.

Aus diesem Grund ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen geplant.

Der Flachennutzungsplan, der bisher als Zweckbestimmung fir 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)

Zur Begriindung siehe auch unter 7.3.2.

8.2 Geplantes MaR der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:
8§ 19 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des
Absatzes 3 zulassig sind.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tiber-
deckt werden darf.

(3) Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt. Ist eine StralRenbegrenzungslinie nicht fest-
gesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend, die hinter der tatsachlichen Straengrenze liegt oder die im
Bebauungsplan als mafigebend fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzu-

rechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom

Hundert iberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in

geringfugigem Ausmalf3 kdnnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen

getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich

aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnut-
zung fuhren wirde.

Geplante Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im geplanten allgemeinen Wohngebiet ist gemal vorliegendem Bebau-
ungsplan in der Planzeichnung und durch erganzende textliche Festsetzung wie folgt geplant:

211 Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet
(1) Fur die gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:

- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25
- Teilflachen WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3
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(2) GemalR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen geméan § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO
die festgesetzte GRZ wie folgt Giberschritten 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

Im Wohngebiet Schiafergarten, welches noérdlich an das hier vorliegende Plangebiet angrenzt, setzt der VEP
Wohnpark Bahnstralie — Schaferweg 1 fur die Wohnbaugrundstticke eine Grundflachenzahl GRZ 0,4 fest. (siehe
unter 4.3)

Die im vorliegenden Bebauungsplan sudlich des Wohngebietes Schafergarten geplante Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes mit einer GRZ 0,25 und auf kleinen Teilflachen GRZ 0,3 bleibt beziiglich der Grundfla-
chenzahl deutlich hinter der erheblichen Bebauungsdichte des Wohngebietes Schafergarten zuriick. Fir das hier
vorliegende Plangebiet strebt die Gemeinde eine weniger dichte Siedlungsstruktur und zugleich eine maRvolle
Entwicklung des Zuzuges in die Gemeinde an, um eine Uberlastung der sozialen Folgeeinrichtungen (Kita, Grund-
schule, Hort) zu vermieden. Da im hier vorliegenden Plangebiet nur Einzelhduser und somit keine Doppel- und
Reihenhauser zulassig sein sollen (siehe unter 8.4.1), ist eine Grundflachenzahl bis GRZ 0,4 fir eine zweckent-
sprechende Grundstiicksnutzung nicht erforderlich.

Auf der Teilflache des geplanten allgemeinen Wohngebietes WA1 ermdglicht die Grundflachenzahl GRZ 0,25
im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von maximal 2 Vollgeschossen, einer Mindestgrundstliicksgrofle
von 700m? sowie maximal einer zuldssigen Wohnung zuzuglich Einliegerwohnung eine zweckentsprechende
Nutzung der Baugrundstiicke und sichert zugleich einen ausreichend groRen Grundstiicksanteil, der unversiegelt
bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur Verfiigung steht. Damit kann die angestrebte ortstbliche Durchgri-
nung im Plangebiet, auch in Verbindung mit den zuséatzlich geplanten privaten und &ffentlichen Grinflachen, ge-
sichert werden.

Mit der geplanten Festsetzung einer GRZ 0,25 wird auch der demografischen Entwicklung angemessen Rech-
nung getragen. Wegen der zunehmend alter werdenden Bevdlkerung besteht ein vermehrter Bedarf an ebener-
digen Wohnformen. Im Bereich des Einfamilienhausbaus fiihrt die ebenerdige Anordnung aller Wohnnutzungs-
bereiche zu vergréfRerten Grundfldchen der Hauptgebaude.

Auf der Teilflache des geplanten allgemeinen Wohngebietes WA2 ist eine GRZ 0,3 geplant, um hier in Verbin-
dung mit maximal 3 zulassigen Vollgeschossen den Bau von Mehrfamilienhdusern planerisch vorzubereiten. Hier-
durch soll ein Beitrag zur Deckung des Mietwohnungsbedarfs in der Gemeinde Oberkramer geleistet werden, der
sich auch aus der gegenwartig erfolgenden Errichtung umfangreicher gewerblicher Nutzungen im Gewerbegebiet
Vehlefanz ergibt.
Aber auch fir altere Burger, denen die Unterhaltung eines Einfamilienhauses mit Grundstlick nicht mehr méglich
ist, besteht in Oberkramer ein Mietwohnungsbedarf. Auch diesem Bedarf wird mit den geplanten Mehrfamilien-
hausern entsprochen, da §50 Abs. 1 BbgBO hierzu regelt:
8§ 50 Barrierefreies Bauen
(1) In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen missen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein;
diese Verpflichtung kann auch durch barrierefrei erreichbare Wohnungen in mehreren Geschossen erfillt werden. In
diesen Wohnungen mussen die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad, der Raum mit den technischen Voraus-
setzungen fiir den Einbau einer Kiiche und, soweit vorhanden, ein Freisitz, wie eine Terrasse, eine Loggia oder ein
Balkon, barrierefrei sein. § 39 Absatz 4 bleibt unberihrt.

Das Maf} der baulichen Nutzung bleibt beztglich der Grundflachenzahl im WA1 mit GRZ 0,25 und im WA2 mit
GRZ 0,3 erheblich unter den Orientierungswerten fiir Obergrenzen geman §17(1) BauNVO, nach denen fir
allgemeine Wohngebiete eine GRZ 0,4 vorgesehen ist.

Die Festsetzung der GRZ tragt dem vorhandenen Siedlungscharakter angemessen Rechnung.

Geman §19(4) BauNVO darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen fur Garagen, Carports, Nebenanlagen
u.s.w. im WA 1 um bis zu 50% uberschritten werden. Bei einer zulassigen GRZ 0,25 ergibt sich bei einer Uber-
schreitung um 50% durch die genannten Anlagen insgesamt eine GRZ 0,375.

Um dem Stellplatzbedarf der geplanten Mehrfamilienhduser angemessen Rechnung zu tragen, darf die zulassige
Grundflache baulicher Anlagen fir Garagen, Carports, Nebenanlagen u.s.w. im WA 2 um bis zu 70% Uberschrit-
ten werden. Bei einer zulassigen GRZ 0,3 ergibt sich bei einer Uberschreitung um 70% durch die genannten
Anlagen insgesamt eine GRZ 0,51.

§ 8 (1) BbgBO regelt die Begriinung der nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke. Schottergarten
sind demnach unzulassig.

Geplante Grundflachenzahl in der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Festsetzung der Grundflachenzahl in der Flache fir den Gemeinbedarf ist geman vorliegendem Bebauungs-
plan in der Planzeichnung und durch erganzende textliche Festsetzung wie folgt geplant:
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2.1.2  Grundflachenzahl auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen

(1) Fur die gemaR Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und
sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen* wird festgesetzt:
- Grundflachenzahl GRZ 0,4

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

- die in der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen festgesetzte GRZ 0,4 um 100% bis zu GRZ 0,8

In der Teilflache der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen ermdglicht die Grundflachenzahl GRZ 0,4 im Zusam-
menhang mit der festgesetzten Zahl von maximal 3 Vollgeschossen eine zweckentsprechende Nutzung.

Fir Gemeinbedarfsflachen bestehen keine Orientierungswerte fir Obergrenzen gemaf §17(1) BauNVO. Die flr
die Gemeinbedarfsflache geplante GRZ 0,4 entspricht der Obergrenze, welche gemafl §17 BauNVO fir allge-
meine Wohngebiete eine GRZ 0,4 als Orientierungswert vorgesehen ist. Die Festsetzung der GRZ tragt dem
vorhandenen und geplanten Siedlungscharakter, der umgebend durch Wohnnutzungen sowie Nutzungen des
Gemeinbedarfs gepragt ist, angemessen Rechnung.

Um den Bedarf an Stellplatzen und weiteren Nebenanlagen auf der geplante Flache fir den Gemeinbedarf ange-
messen zu bericksichtigen, darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen fiir Stellplatze und andere Neben-
anlagen u.s.w. hier um bis zu 100% Uberschritten werden. Dies ist insbesondere erforderlich, um die auf der
Gemeinbedarfsflache geplante Flache fir Stellplatze am Schéaferweg errichten zu kdnnen. Diese Stellplatzflache
ist fur die ErschlieBung des Gemeinbedarfsstandortes insgesamt von der Lindenallee aus Uber den Schaferweg
von besonderer Bedeutung. (siehe unter 7.3.2)

Bei einer zulassigen GRZ 0,4 ergibt sich bei einer Uberschreitung um 100% durch die genannten Anlagen insge-
samt eine GRZ 0,8.

Fir die Ruckhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers von der Gemeinbedarfsflache kann die Flache der
geplanten flachigen Geholzpflanzung mit genutzt werden, welche am Ostlichen und stidlichen Rand dieser Flache
geplant ist. Im Zusammenhang mit den bisher noch nicht vorliegenden konkretisierten Bebauungsabsichten kdn-
nen weitere MaRnahmen flr die Niederschlagsentwasserung auf dieser Flache erforderlich werden, z. B. weitere
Regenwasserretentionsflachen oder der Einbau von Rohrrigolen als ergdnzender Retentionsraum, erforderlichen
Falls mit einem Notuberlauf in das Niederschlagsretentions- und -entwasserungssystem des angrenzenden
Wohngebietes mit zeitverzdgerter Weiterleitung des Niederschlagswassers in den Koppehofer Feldgraben. (siehe
unter 7.3.4)

8.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Dachgestaltung

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:
§ 20 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, Geschossflache

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf inre Zahl
angerechnet werden.

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ist zum Begriff des Vollgeschosses geregelt:
«(2) Solange § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gilt insoweit § 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. | S. 226) fort. Auf Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die bis zum Inkrafttreten dieses Geset-
zes Rechtswirksamkeit erlangt haben, ist der zum Zeitpunkt des jeweiligen Satzungsbeschlusses geltende Begriff des
Vollgeschosses weiter anzuwenden.”

Gemal §2(4) der Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
sVollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber die Gelan-
deoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung technischer Gebaudeausriistungen dienen
(Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
raume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume mdglich sind, Vollgeschosse.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist gemaR vorliegendem Bebauungsplan in der Planzeichnung und
durch erganzende textliche Festsetzung wie folgt geplant:
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2.2 Zahl der Vollgeschosse (89 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemaR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes
wie folgt als Hochstmal festgesetzt:

Teilflachen WA 1: 1l Vollgeschosse

Teilflachen WA 2: 1l Vollgeschosse

222 Zahl der Vollgeschosse auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

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

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und

sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen: Ill Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Hochstmal3, d. h., dass jeweils auch Gebaude mit einer
geringeren Anzahl der Vollgeschosse zulassig sind.

Im WA 1 ermdglicht die festgesetzte Zahl von maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen im Zusammenhang mit der
geplanten Grundflachenzahl 0,25 und Begrenzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude eine
zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke im Plangebiet. Méglich ist eine zweigeschossige Bebauung
mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachraum. Ebenfalls zulassig ist eine Bebauung mit einem oder zwei Vollge-
schossen zuzliglich eines Flachdaches oder eines Daches, welches jedoch so niedrig ist, dass hierin keine Auf-
enthaltsrdume mdglich sind und das somit kein weiteres Vollgeschoss ist. Hierdurch ist zugleich eine angemes-
sene Eingrenzung der mdglichen Bauhohe indirekt gegeben.

Im WA 2 werden durch die Zulassigkeit von maximal 3 Vollgeschossen in Verbindung mit der geplanten Grund-
flachenzahl 0,3 die planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Plangebiet ge-
schaffen, um auch diesem bestehenden Bedarf mit der Planung angemessen Rechnung zu tragen.

In der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen wird durch die Festsetzung von maximal 3 zuldssigen Vollgeschossen ein Spiel-
raum fir die zukUnftigen Nutzungen dieser Flache fir Kita, Hort, Sportfunktionsgebdude oder andere sozialen
oder sportlichen Zwecken dienende Gebaude eroffnet.

Festsetzungen zur Dachgestaltung sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht geplant, um die Mdglichkeiten flr
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachflachen sowie fiir Dachbegriinungen nicht einzuschranken.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes ergeben sich hieraus nicht, da in der Umgebung des Plangebietes
bereits Gebaude mit unterschiedlichen Bauhéhen und Dachneigungen vorhanden sind.

Durch die teilweise bereits vorhandene und ergénzend geplante Eingriinung der geplanten Baugebietsflachen
werden erhebliche nachteilige Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild zudem
vermieden.

8.3 Geschossflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:
§ 20 Vollgeschosse, Geschol3flachenzahl, GeschoR3flache

(2) Die GescholR3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschof3flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die Geschol3flache ist nach den AulRenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan
kann festgesetzt werden, dass die Flachen von AufenthaltsrGumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdaume und einschlieR3lich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahms-
weise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschof3flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nhach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstands-
flachen) zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur Geschossflachenzahl bzw. Geschossflache geplant,

da sich diese gemaf §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ und der Zahl
der Vollgeschosse ergeben:
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Teilflache des geplante Geplante Zahl der Geschossflachenzahl
allgemeinen Grundflachenzahl Vollgeschosse (GFZ) gemaR
Wohngebietes (GRZ2) (als HochsmaR) § 20 BauNVO
WA1 GRZ 0,25 Il GFZ0,5
WA2 GRZ 0,3 11 GFZ0,9
Gemeinbedarf (sozialen und GRZ 0,4 1 GFzZ1,2
sportlichen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen)

Aus der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse ergibt sich fur die Teilfla-
chen WA 1 eine Geschossflachenzahl GFZ 0,5 und flr die Teilflachen WA 2 eine Geschossflachenzahl GFZ 0,9.
Diese Geschossflachenzahl liegt ebenfalls erheblich unterhalb der Orientierungswerte fiir Obergrenzen ge-
maR §17 BauNVO, die fur allgemeine Wohngebiete bei GFZ 1,2 liegt.

Fir Gemeinbedarfsflaichen bestehen keine Orientierungswerte fur Obergrenzen gemaf §17(1) BauNVO. Die
fur die Gemeinbedarfsflache geplante GFZ 1,2 entspricht der Obergrenze, welche gemaf §17 BauNVO fir allge-
meine Wohngebiete eine GFZ 1,2 als Orientierungswert vorgesehen ist. Die geplanten Festsetzungen des Malles
der baulichen Nutzung tragen dem vorhandenen und geplanten Siedlungscharakter, der umgebend durch Wohn-
nutzungen sowie Nutzungen des Gemeinbedarfs gepragt ist, angemessen Rechnung.

8.4. Geplante Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

8.4.1 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise ist gemal vorliegendem Bebauungsplan in der Planzeichnung und durch ergan-
zende textliche Festsetzung wie folgt geplant:

3.  Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
3.1 Bauweise im allgemeinen Wohngebiet

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemaR 8§22 Abs.2
BauNVO festgesetzt.

In den gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen sind nur folgende Hausformen zulassig:
Teilflachen WA 1: nur Einzelhduser
Teilflachen WA 2: nur Einzelhduser

3.2 Bauweise auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sportlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen

Fur die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen wird eine abweichende Bauweise gemal §22 Abs.4 BauNVO
festgesetzt.

Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die L&nge der Geb&ude darf 120 m (gemessen
parallel zur straRenseitigen Baugrenze an der Planstral3e A) nicht tiberschreiten.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit ausschlief3licher Zulassigkeit von Einzelhausern im geplanten all-
gemeinen Wohngebiet entspricht nur teilweise dem Charakter der umgebenden Bebauung. Im Wohngebiet
Schafergarten ndrdlich des hier vorliegenden Plangebietes ist eine Bebauung aus Reihen- und Doppelhdusern in
offener Bauweise vorhanden.

Fir das hier vorliegende Plangebiet strebt die Gemeinde jedoch eine weniger dichte Siedlungsstruktur und zu-
gleich eine maRvolle Entwicklung des Zuzuges in die Gemeinde an, um eine Uberlastung der sozialen Folgeein-
richtungen (Kita, Grundschule, Hort) zu vermeiden. Die Bebauung mit Einzelhdusern ist insgesamt im Gemein-
degebiet die typische Bauform und wird deshalb auch im hier vorliegenden Plangebiet festgesetzt.

Innerhalb der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf besteht kein Erfordernis, die maximal zulassige Baukor-
perlange aus stadtebaulichen Griinden einzuschranken. Ein moglichst langgestreckter Baukorper kame der Ab-
schirmung des 6stlich angrenzenden geplanten Wohngebietes gegentiber den Emissionen des westlich der Ge-
meinbedarfsflache gelegenen Sportplatzes zu Gute. Eine abschirmende Bebauung auf der Gemeinbedarfsflache
ist jedoch keine notwendige immissionsschutzrechtliche Bedingung fir die Errichtung von Wohngebduden im
angrenzenden Wohngebiet. Deshalb ist hier keine Festsetzung einer entsprechenden Bebauung auf der Gemein-
bedarfsflache aus Grinden des Immissionsschutzes geplant. Die Anforderungen des Immissionsschutzes der
heranriickenden Wohnbebauung vor Sportlarm und Lichtemissionen der Sportanlage sollen durch den Abstand
der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf der nachstgelegenen Wohngebietsflache von ca. 88m zur
Spielfeldflache des Sportplatzes eingehalten werden. (siehe unter U.7.3)
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Um eine zusatzliche abschirmende Wirkung der Bebauung auf der geplanten Gemeinbedarfsflache jedoch tber
den gesetzlich erforderlichen Immissionsschutz hinaus grundsatzlich zu ermdéglichen, erfolgt fir die Gemeinbe-
darfsflache die Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit max. 120m Gebaudeldnge. Das entspricht na-
hezu der Gesamtlange zeichnerisch festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflache, die ca. 127m betragt.

In der offenen Bauweise gemaR §22 Abs.2 BauNVO ware die zuldssige Baukorperlange auf 50m begrenzt. We-
gen der hier gewiinschten Mdglichkeit einer gréReren Baukoérperlange, wurde die abweichende Bauweise ge-
wahlt. Auch in der hier geplanten abweichenden Bauweise ergeben sich, ebenso wie in der offenen Bauweise,
die erforderlichen Abstandsflachen aus den betreffenden Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung.

8.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche im geplanten allgemeinen Wohngebiet

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch Baugrenzen.

§23 BauNVO regelt hierzu:
(1) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstie-
fen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebadude und Gebaudeteile diese nicht Gberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmafd kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

In den geplanten Flachen des allgemeinen Wohngebietes ist die Festsetzung der Baugrenzen entlang der ge-
planten ErschlieBungsstraBen mit einem Abstand von 4m geplant, um eine ortsiibliche Vorgartenzone auch im
Plangebiet von Hauptgebauden freizuhalten. Zum geplanten Geh- und Radweg als Zugang zu den nordwestlich
gelegenen Gemeinbedarfsflachen ist ein Abstand der Baugrenze von 3m geplant.

Zu den geplanten Grunflachen mit Festsetzungen zur Niederschlagsentwasserung und Bepflanzung halten die
geplanten Baugrenzen i. d. R. Abstadnde von mindestens 3 m ein, um Konflikte zwischen den baulichen Hauptan-
lagen und Niederschlagsentwasserungsanlagen und Bepflanzungen zu vermeiden. Lediglich die suidlichsten Bau-
grenzen haben einen Abstand von 5m zu den geplanten 5m breiten privaten Griinflachen, sodass sich insgesamt
ein Abstand der Baugrenzen von 10m zur Flurstiicksgrenze des Schaferweges ergibt. Hierdurch wird entlang
des Schaferweges im geplanten Siedlungsgebiet ein griingepragter Charakter entwickelt.

Im Norden der geplanten Wohngebietsflachen sind die geplanten Baugrenzen so weit zurlickgesetzt, dass sich
zu den Reihen- und Doppelhausern des Wohngebietes Schafergarten ein Abstand von mindestens 35m ergibt.
Hierdurch wird das geplante Wohngebiet deutlich vom bestehenden Wohngebiet Schafergarten abgesetzt.

Die geplanten Baugrenzen belassen einen individuellen Spielraum fir die zukinftige Anordnung der baulichen
Anlagen auf den zukinftigen Baugrundsticken. Wegen der ebenfalls festgesetzten Mindestgrundsticksgrofien,
der geplanten Begrenzung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sowie der geplanten Griinflachen ist die
Entwicklung einer ortsublich lockeren Bebauung mit starker Durchgriinung dennoch gewahrleistet.

Die erforderlichen Abstandsflachen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen einzuhalten
sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

Da der Bebauungsplan fir die Gbrigen Baugrundstiicksflachen nichts anderes festsetzt, kbnnen gemal §22(5)
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelas-
sen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kénnen.

8.4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Fliche fiir Stellplitze in der geplanten Fliche fiir den Ge-
meinbedarf

Die Festsetzung der Uberbaubaren erfolgt auch innerhalb der geplanten Flache flir den Gemeinbedarf durch
Baugrenzen. (siehe unter 8.4.2)

Um die zukinftige bauliche Nutzung der geplanten Gemeinbedarfsfliche maoglichst wenig einzuschranken und
grundsatzlich eine zusatzliche larmabschirmende Wirkung durch Errichtung eines langgestreckten Baukoérpers
entlang der westlich benachbarten Sportanlage zu ermdglichen (siehe unter 8.4.1), erfolgt hier eine grofflachige
Festsetzung der geplanten tUberbaubaren Grundstiicksflache.

Hiervon ausgenommen ist lediglich eine Flache fiir Stellplatze, die im Siiden der geplanten Gemeinbedarfsfla-
che festgesetzt wird. Diese Stellplatzflache ist fur die ErschlieRung des Gemeinbedarfsstandortes insgesamt von
der Lindenallee aus Uber den Schaferweg erforderlich. (siehe unter 7.3.2)
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Zur westlichen Plangebietsgrenze hat die Baugrenze einen Abstand von 12m. Hierdurch wird ein Abstand von
ca. 30m zum Spielfeld der Sportanlage westlich des Plangebietes planerisch gesichert, so dass eventuelle Be-
eintrachtigungen von Nutzungen in Aufenthaltsraumen durch den Sportlarm vermieden werden. Da die geplanten
Gemeinbedarfsnutzungen flr soziale und sportliche Zwecke nicht dem nachtlichen Schlafen dienen, ergeben sich
in den besonders kritischen Abendstunden auch keine Konflikte zwischen den Emissionen des Sportplatzes
(L&rm und Licht) und der geplanten Gemeinbedarfsflache, sodass der Abstand von 30m hier als ausreichend
erachtet wird.

Durch den Abstand von 12 m zur westlichen Plangebietsgrenze wird hier auch ein Bereich von Hauptgebauden
freigehalten, der innerhalb der Gemeinbedarfsnutzungen als Zugang zu den weiter nordlich gelegenen Nutzun-
gen (Kita, Hort, Grundschule) von der im Stden geplanten Stellplatzflache aus genutzt werden kann. (siehe unter
7.3.2)

Zur noérdlichen Plangebietsgrenze halt die geplante Baugrenze einen Abstand von 5m ein, um in Verlangerung
des hier von Ost kommenden Geh- und Radweg einen Zugang innerhalb der Gemeinbedarfsflache auch zu den
noérdlich angrenzenden Gemeinbedarfsflachen (Hort und Kita) zu ermdglichen.

Zur dstlichen Grenze der Gemeinbedarfsflache ist ein Abstand der Baugrenze von 7m geplant, der in 5m Breite
von einer Festsetzung fur eine flachige Gehdlzpflanzung eingenommen wird. Hierdurch wird eine angemessene
Distanz zum benachbarten geplanten Wohngebiet geschaffen.

Die Geholzflache kann neben dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht auch fir die Nieder-
schlagsentwasserung genutzt werden. (siehe unter 7.3.4)

Da der Bebauungsplan fir die Gbrigen Baugrundstiicksflachen nichts anderes festsetzt, kbnnen gemal §22(5)
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelas-
sen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen.

8.5 MindestgrundstiicksgroRe

Zur Aufnahme des Charakters der umliegenden Siedlungsstruktur setzt der vorliegende Bebauungsplan eine
Mindestgrundstiicksgrofe von Baugrundstiicken wie folgt fest:

4. Mindestgrundstiicksgrof3e (89 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die Mindestgrundstiicksgré3en wie folgt fest-
gesetzt.

Teilflachen WA 1:  MindestgrundstiicksgréRe 700m?

Teilflachen WA 2:  Mindestgrundstiicksgrée 700m?

Im Wohngebiet Schafergarten, welches nérdlich an das hier vorliegende Plangebiet angrenzt, sind bei Reihen-
mittelhdusern Grundsticksgréen von ca. 150m? und bei Reihenendhauser und Doppelhaushalften Grundstlicks-
gréfRen von ca. 220m? bis ca. 260m? vorhanden. (siehe unter 4.3)

Die im vorliegenden Bebauungsplan siidlich des Wohngebietes Schafergarten geplante Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes mit einer Mindestgrundsticksgréfle von 700 m? nimmt die Siedlungsstruktur des benach-
barten Wohngebietes Schéafergarten nicht auf, da die Gemeinde im hier vorliegende Plangebiet eine wesentlich
weniger dichte Siedlungsstruktur anstrebt, die sich an den Grundstiicksgrofen im historisch gewachsenen Sied-
lungsgebiet der Gemeinde orientieren soll. Zugleich soll durch eine maRvolle bauliche Entwicklung im Plangebiet
auch eine Uberlastung der sozialen Folgeeinrichtungen (Kita, Grundschule, Hort) vermieden werden. Da im hier
vorliegenden Plangebiet nur Einzelhduser und somit keine Doppel- und Reihenhauser zulassig sein sollen (siehe
unter 8.4.1), ist eine Mindestgrundstiicksgrofie von 700m? im geplanten allgemeinen Wohngebiet fiir eine zweck-
entsprechende Grundstlicksnutzung angemessen.

8.6 Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:
5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WAL des allgemeinen Wohngebietes ist héchstens eine Wohnung
je Wohngebaude zuléssig.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 kann ausnahmsweise eine zweite Wohnung untergeordneter
GrolRe zugelassen werden, wenn sie hdchstens ein Drittel der Geschossflache des Wohngeb&udes einnimmt.

Die geplante Beschrankung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden dient dem Ziel, unvorhergesehene
Infrastrukturbedarfe in der Gemeinde Oberkramer zu vermeiden. Wegen des erheblichen Zuzuges insbesondere
junger Familien aus Berlin in die Gemeinde Oberkramer besteht hier ein erhéhter Bedarf an sozialen Folgeein-
richtungen, insbesondere Kita, Grundschule und Hort. Deshalb ist es fiir die Gemeinde wichtig, den absehbaren
betreffenden Bedarf aus weiterem Zuzug zu steuern. Nur so wird es mdglich, eine Uberlastung der kommunalen
Kindereinrichtungen zu vermeiden.
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Nachdem die Kinder der zugezogenen Familien die Kindereinrichtungen durchlaufen haben, wohnen die Eltern i.
d. R. noch viele Jahrzehnte in der Gemeinde, ohne dass sich aus diesen Wohnnutzungen ein erneuter Bedarf an
Kindereinrichtungen ergibt. Die Gemeinde strebt einen mafivollen Zuzug verteilt Gber einen langen Zeitraum an.
Nur so wird gewahrleistet, dass die Kinderbetreuungseinrichtungen einerseits ausreichend, andererseits auch
langfristig ausgelastet sind.

Die geplante ausnahmsweise Zulassigkeit einer kleinen zweiten Wohnung je Wohngebaude ermdglicht z. B. in
Einliegerwohnungen flr altere Familienangehdrige oder erwachsen gewordene Kinder das generationsibergrei-
fende Wohnen innerhalb eines Wohngebaudes. Durch die Beschrankung der zulassigen Grofle der ausnahms-
weise zulassigen zweiten Wohnung auf maximal ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes wird gewahr-
leistet, dass es sich tatsdchlich um eine untergeordnete Einliegerwohnung handelt und keine doppelhausartigen
Gebaude entstehen, mit denen die durch die Gemeinde angestrebte Mindestgrundstiicksgroe von 700 m? je
Wohngebaude unterlaufen wird.

8.7 Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung von Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen geplant:

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

6.1 Anlagen fur die Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Versickerung und Rickhaltung von Niederschlags-
wasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser zulassig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemaf den nachfolgenden textlichen Fest-
setzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2  Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches nicht auf
dem Baugrundstick, auf dem es anféallt, versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die an das jeweilige Bau-
grundstiick angrenzende private Grunflache, zugleich Fléache fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser, einzuleiten. Die zeichnerische Festsetzung der Fléachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser (8 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

Gemal Brandenburgischem Wasserrecht ist das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet vorzugsweise
selbst zu versickern bzw. rickzuhalten.

Wegen des bindigen Bodens (siehe unter U.3) bestehen im Bereich des Plangebietes ungiinstige Versickerungs-
verhaltnisse. Deshalb sind in der Umgebung des Plangebietes Graben fiir die Ableitung von Niederschlagswasser
vorhanden. (siehe unter 5.2.4)

Im vorliegenden Bebauungsplan ist ein System aus Flachen fir die Retention und Ableitung von Niederschlags-
wasser geplant. Innerhalb dieser Flachen sowie innerhalb der StralRenverkehrsflachen sollen in Mulden und Ri-
golen Retentionsrdume geschaffen werden, die das Niederschlagswasser aus den geplanten Baugebietsflachen
und Straflienverkehrsflachen auch bei Starkregenereignissen aufnehmen und mittels Notlberlaufen zeitverzégert
in den Koppehofer Feldgraben &stlich des Plangebietes abgeben kdnnen. Zugleich dienen die zu schaffenden
begriinten Flachen fir die Niederschlagsentwasserung als wechselfeuchte Biotope auch der 6kologischen Auf-
wertung und somit dem Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft, die auf Grund der vorliegenden
Planung verursacht werden. (siehe nachfolgend)

Eine detailliertere Planung des Niederschlagsentwasserungskonzeptes soll zum Entwurf des Bebauungsplanes
erstellt werden.

8.8 Geplante StraBenverkehrsflachen

(Siehe hierzu auch unter 7.2 Geplante Erschlieung.)

Entsprechend dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes (siehe unter
2.2) ist die stralkenseitige Erschliefung des Plangebietes Uiber den Schiferweg mit Anbindung an die Lin-
denallee geplant.

Der Schaferweg ist bisher ein Landwirtschaftsweg, der im Rahmen des Iandlichen Wegebaus ausgebaut wurde.
Im vorliegenden Bebauungsplan soll der im Plangebiet liegende Abschnitt des Schaferweges nun als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt werden, der Erschlie3ung des hier vorliegenden Plangebietes dienen und hier-
fur entsprechend ausgebaut werden.

Fir die innere ErschlieBung des Plangebietes ist die Festsetzung von 6&ffentlichen StralRenverkehrsflachen mit
folgenden StralRenraumbreiten geplant:

- PlanstraBen A:  9m

- PlanstraBen B: 8m
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Da die PlanstraRen A das geplante Wohngebiet vom Schaferweg aus erschlief3t und sich westlich dieser Stralle
auch die geplanten Mehrfamilienhauser befinden, wurde firr diese Stralen die StralRenraumbreite von 9m ge-
wahlt, die neben einer 5,5m breiten Fahrbahn fiir den Begegnungsfall Lkw/Pkw langsam fahren auch einen se-
paraten Gehweg und einen Grinstreifen fiir die Niederschlagsentwasserung ermaoglicht.

Die Planstral’e B hat nur eine Anliegerfunktion fir max. 32 Baugrundstticke mit mindestens 700m? Grundstuicks-
gréRe und Einzelhausbebauung mit i. d. R. je 1 Wohnung, sodass hier auf einer Stralenraumbreite von 8m
Mischverkehrsflachen mit Versickerungsmulden ausreichend sind.

Bei Fahrbahnbreiten von 5,5m ist grundsatzlich das Halten und Parken flr Besucher oder Lieferfahrzeuge auf der
Fahrbahn moglich. Stellplatze fur die Bewohner des Plangebietes sind gemafy gemeindlicher Stellplatzsatzung
auf den Baugrundstiicken selbst herzustellen. (siehe unter 8.14.1)

Entsprechend der Planintention des Rahmenplanes Koppehof-Schaferweg ist im Nordwesten des Plangebietes
ein Geh- und Radweg in Richtung des hier angrenzenden Gemeinbedarfsstandortes geplant, der im vorliegenden
Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden soll.

Zu den geplanten Pflanzbindungen auf den geplanten Strallenverkehrsflachen siehe unter 8.12.

8.9. Geplante Griinflaichen

8.9.1 Offentliche und private Griinflache fiir naturnahe Niederschlagsretention und —entwisserung

(siehe hierzu 7.3.4)

Da sich das Plangebiet in einem Bereich befindet, in dem auf Grund des bindigen Bodens schlechte Versicke-
rungsbedingungen fur das Niederschlagswasser bestehen, ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festset-
zung von Grunflachen fur naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung geplant, die an die zu bebauen-
den Flachen angrenzen und erforderlichen Falls auch einen Notiiberlauf des Niederschlagswassers in den Kop-
pehofer Feldgraben ermdglichen sollen. Zur Uberlagernden Festsetzung als Flache fiir die Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser siehe unter 8.7.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen der Grinflache fir naturnahe Niederschlagsretention und —
entwasserung ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:

7.1 Private Grinflache fur naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflache fir naturnahe Niederschlagsretention und -ent-
wasserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Niederschlags-
wasser der Straf3enverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zuléssig.

7.2 Offentliche Griinflache Parkanlage (Teilflache 2)
(..)

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten odffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind zusatzlich
zu den baulichen Anlagen gemafR Abs. (1) naturnah gestaltete Anlagen fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser sowie Rohrrigolen fur die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser zuléssig.

Aus naturschutzfachlichen Griinden sollen Mulden nur mit Begriinung zuldssig sein. Dies wird durch Festsetzung

6.1 gewahrleistet. (siehe unter 8.7)
Zu den geplanten Pflanzbindungen auf diesen Flachen siehe unter 8.10

8.9.2 Private Griinflaiche Wohngarten

(siehe hierzu 7.3.4)

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-
grundstucken planerisch vorzubereiten.

Da die westliche der beiden geplanten Griinflachen Wohngarten durch eine im VEP "Wohnpark Bahnstrale -
Schaferweg 1" (siehe unter 4.3) festgesetzte offentliche Grinflache von den nérdlich hiervon gelegenen Wohn-
baugrundstiicken getrennt ist, kann die Erganzung der betreffenden Wohnbaugrundstlicke im Wohngebiet Scha-
fergarten hier erst erfolgen, wenn die betreffende Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache im VEP "Wohnpark
BahnstralRe - Schaferweg 1" geandert oder aufgehoben wurde.
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8.9.3 Offentliche Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz

(siehe hierzu 7.3.4)

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer offentlichen Griinflache Parkanlage mit
integriertem Kinderspielplatz dstlich des hier geplanten Wohngebietes, sldlich des bestehenden Wohngebietes
Schafergarten und westlich des Koppehofer Feldgrabens geplant.

Diese geplante Festsetzung wird nach parallel erfolgender Anderung des Flachennutzungsplanes aus der Dar-
stellung einer Griinflache Parkanlage an dieser Stelle entwickelt sein (siehe unter 4.1)

Die Parkanlage einschlieBlich Kinderspielplatz soll an dieser Stelle eine grinrdumliche Verbindung schaffen zwi-
schen der bestehenden Gemeinbedarfsflache (Hort, Kita, Grundschule), den Grinrdumen des verdichteten
Wohngebietes Schaferweg und dem hier neu geplanten Wohngebiet.

Erganzend ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:

7.2 Offentliche Griinflache Parkanlage (Teilflache 2)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Grunflache Parkanlage (Teilflache 2) sind folgende
Nutzungen zul&ssig:

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate fir die 6ffentliche Nutzung

Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflaiche 2) darf insgesamt 10% der Ge-
samtflache nicht Ubersteigen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind zu-
satzlich zu den baulichen Anlagen gemaR Abs. (1) naturnah gestaltete Anlagen fur die Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser sowie Rohrrigolen fiir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser
zuléssig.

7.3 Offentliche Grunflache Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Kinderspielplatz sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

- Kinderspielplatz einschliellich Spiel- und Klettergerate, Sandspielflachen und zugehérige Nebenanlagen

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehéalter, Fitness- und Sportgeréate fur die 6ffentliche Nutzung

Die Versiegelung innerhalb der offentlichen Griinflache Kinderspielplatz darf insgesamt 15% der Gesamtflache
nicht Gbersteigen.

Die Festsetzung eines Kindespielplatzes erfolgt im Bebauungsplan in Abgrenzung zu anderen Spielplatzformen,
z. B. Abenteuerspielplatz oder Bolzplatz. Im Unterschied zu diesen dient ein Kinderspielplatz dem Spielen kleine-
rer Kinder (bis ca. 12 Jahre) und hat einen wohngebietsversorgenden Charakter. Deshalb stellt ein Kinderspiel-
platz in einem Wohngebiet keine erhebliche gebietsuntypische Larmbelastung fiir umliegende Wohnnutzungen
dar.

Durch die geplante Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf 15% der Gesamtflache wird der maximal még-
liche Eingriff in Boden, Natur und Landschaft hier entsprechend begrenzt. Dies kommt hier auch dem Land-
schaftsraum am Koppehofer Feldgraben zu Gute.

Die geplante 6ffentliche Griinflache dient in den Teilen, die nicht fiir Eingriffe durch Versiegelung oder Uberbau-
ung in Anspruch genommen werden, z. B. Wege) auch dem Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft. (siehe unter 8.11 und U.5)

In der Teilflache 1 der geplanten 6ffentlichen Griinflache sind keine baulichen Anlagen geplant, sodass fir deren
Zulassigkeit hier keine Festsetzungen zu treffen waren. Diese Flache soll als Extensivwiese mit Obstgehdlzen
angelegt werden und vollstandig dem Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 82/2022 dienen. (siehe hierzu unter 8.11.1)

Die geplante offentliche Grinflache dient auch der Ruickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser.
(siehe unter 8.7)

Zu den geplanten Pflanzbindungen auf dieser Flache siehe unter 8.11.2 und U.5.
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8.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen und Flache fiir den Gemeinbe-
darf

8.10.1 Geholzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im geplanten Wohngebiet ist die Anlage flachiger
Geholzpflanzungen mit mindestens 5m Breite auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen
fur die Niederschlagsentwasserung und innerhalb der geplanten Flache fir den Gemeinbedarf als Flache zum
Anpflanzen gemaf und 25.a) BauGB zeichnerisch festgesetzt. (Zur Niederschlagsentwasserung siehe unter 8.7)

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:

8.1.1 Gehdlzpflanzungen 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 istinnerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaf § 9 Abs. 25 a) BauGB eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? 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.

Die zu verwendenden standortgerechten gebietsheimischen Straucharten ergeben sich aus dem Erlass ,Verwen-
dung gebietseigener Gehoélze bei der Pflanzung in der freien Natur‘ vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203), siehe unter U.5.4

8.10.2 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Grinflaichen, durchschlupffahige
Einfriedungen

Die im vorliegenden Bebauungsplan geplanten privaten Griinflachen dienen der Niederschlagsentwasserung.
(siehe unter 8.7) Zugleich sind auf diesen Flachen flachige Geholzpflanzungen geplant, die dem Ausgleich von
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft dienen. (siehe unter U.5.4.)

Die linearen Strukturen der geplanten privaten Grinflachen sollen einen Biotopverbund entwickeln.

Bauliche Anlagen, die den Nutzungszwecken der privaten Griinflachen widersprechen, sollen deshalb ausge-
schlossen werden. Innerhalb des Biotopverbundes der geplanten privaten Grinflachen sollen Barrieren fiir
Kleinsduger (z. B. Igel), Amphibien und Reptilien vermieden werden. (siehe hierzu auch Fachbeitrag Artenschutz)

Deshalb sind fur die privaten Grunflachen folgende textliche Festsetzungen geplant:

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

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen sowie Anlagen fur die Regenwasserretention und -versicke-
rung geman den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

8.1.3 Durchschlupffahige 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 Kleinséduger mit einem lichten Offnungsmaf von min-
destens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflaichen Parkanlage und Kinder-
spielplatz

8.11.1 Anlage einer Extensivwiese mit Gehdlzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche Parkan-
lage (Teilflache 1) als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelun-
gen im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022

Die Griinflache im Osten des Plangebietes dient dazu, angrenzend an den Koppehofer Feldgraben die Entwick-
lung vielfaltiger Habitatstrukturen zu ermdglichen, sodass hier eine erhebliche naturrdumliche Aufwertung erfol-
gen wird.

Der 6stlichste Teil der geplanten Griinflache Parkanlage (Teilflache 1) ist als Extensivwiese mit hochstammigen
Obstbaumen geplant. Hierdurch wird dem Charakter der Gemeinde als traditionsreicher Anbauort fir Obst Rech-
nung getragen und zugleich eine wesentliche naturrdumliche Aufwertung der hier bisher vorhandenen Intensiv-
ackerflache erreicht. (siehe unter 7.3.4)
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Diese Teilflache soll dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht dienen, die durch den parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" vorbe-
reitet wird.

In der Planzeichnung des hier vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt hierfiir eine Festsetzung als Teil der ge-
planten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 1) mit Giberlagernder Festsetzung als Flache fir Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Hierzu sind folgende textliche Festsetzungen geplant:

8.2.1  Anlage einer Extensivwiese mit Gehdlzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Grunflache 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. §9 Abs. 1a BauGB)

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

Hierzu sind zu pflanzen:

- 32 Stiick hochstammige Obstgeholze (SuRkirschen, Apfel, Birnen) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten,
auf Samlingsunterlage veredelt.

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

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.

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

Siehe hierzu auch unter U.5.4.

Beriicksichtigung des angrenzenden Koppehofer Feldgrabens

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstiitzen den Schutz des Uferbereichs des Grabens.
Sie stehen der Pflege des Grabens durch den Wasser- und Bodenverband nicht entgegen. Bei der Standort-
wahl der zu pflanzenden Obstbaume ist die Zufahrbarkeit des Grabens durch den Wasser- und Bodenverband
zum Zweck der Grabenpflege zu gewabhrleisten. (siehe hierzu auch U.3.3)

8.11.2  Anlage einer Extensivwiese mit Geholzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Park-
anlage (Teilfliche 2) und Kinderspielplatz

Um die angestrebte grinrdaumliche Verbindung zu schaffen zwischen der bestehenden Gemeinbedarfsflache
(Hort, Kita, Grundschule), den Griinrdumen des verdichteten Wohngebietes Schaferweg und dem hier neu ge-
planten Wohngebiet ist die Festsetzungen von Pflanzbindungen auf der hierfir geplanten 6ffentlichen Grinflache
vorgesehen. (siehe hierzu 7.3.4 und 8.9.3)

Hierfir ist folgende textliche Festsetzung geplant:

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

(1) Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschatft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
offentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2), mit Ausnahme der Flachen der zuldssigen baulichen Anlagen
geman textlicher Festsetzung 7.2, eine Extensivwiese mit Laubgehdlzen zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:

- 50 Stiick hochstdmmige groRRkronige standortgerechte Laubb&ume gebietsheimischer Arten.
Auf der Ubrigen Flache einschlieBlich 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 Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Griinflache Kinderspielplatz sind je 1m? versiegelter Flache
2mz2 Gehdlzpflanzungen anzulegen. Hierfur sind Gehdlze standortgerechter gebietsheimischer Arten zu verwenden.

Die Festsetzung dient auch dem teilweisen Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht (siehe hierzu
unter U.5.4.)

Die zu verwenden standortgerechten gebietsheimischen Straucharten ergeben sich aus dem Erlass ,Verwen-

dung gebietseigener Gehodlze bei der Pflanzung in der freien Natur‘ vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203), siehe unter U.5.4
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8.12 Anpflanzen von Baumen

Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen zum Anpflanzen von Stralenbaumen sowie von
Baumen auf den geplanten Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes geplant:

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 flr Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Stra-
Renverkehrsflache zu pflanzen:
PlanstraBe A: 10 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder gro3kronige Laubb&aume
(Stammumfang 12-14 cm)
PlanstraBe B: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Straenverkehrsflache
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
Grundstiicksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder grof3kroniger Laubbaum (Stamm-umfang 12-14 cm)
zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstammigen Obstgehélzen (SiiRBkirschen, Apfel, Bir-nen) ge-
bietsheimischer Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erfillt werden.

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

Die zu pflanzenden Baume dienen dem teilweisen Ausgleich von Versiegelungen im 6ffentlichen geplanten Stra-
fenraum und auf den geplanten Wohngebietsgrundstiicken. Zur Begriindung siehe im Einzelnen unter U.5.4.

8.13 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten

Wegen des bindigen Bodens (siehe unter U.3) bestehen im Bereich des Plangebietes unglinstige Versickerungs-
verhéltnisse. Bei Starkregen ist eine Uberlastung der umliegenden Graben durch gleichzeitige Einleitung von
groRen Mengen Niederschlagswasser zu vermeiden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist des-
halb so weit wie mdglich im Plangebiet zurlickzuhalten und zu versickern. (zur geplanten Niederschlagsentwas-
serung siehe auch unter 7.3.4)
Im vorliegenden Bebauungsplan sind hierfir u. a. folgende Festsetzungen zu wasserdurchlassige Befestigungs-
aufbauten geplant:
8.4 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
Innerhalb der geplanten StraRenverkehrsflache (PlanstraBen A und B) sowie fiir Grundstiickszufahrten und Stell-
platze auf den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes und der Gemeinbedarfsflache sind Befestigungen
nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zul&ssig.

8.14 Nachrichtliche Ubernahmen

8.14.1 Nachrichtliche Ubernahmen der Stellplatzsatzung und Baumschutzsatzung

GemaR §9 Abs.6 BauGB sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende weitere nachrichtliche Ubernahme ge-
plant:

- Stellplatzsatzung
Fur das Plangebiet gilt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes die Satzung Gber die Herstellung notwendiger
Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskraftigen Fassung. (siehe An-
lage)

- Baumschutzsatzung
Fur das Plangebiet gilt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Gemeinde Oberkramer (Baumschutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung in Verbindung mit den im
vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. (siehe unter 8.9.3 und Anlage)

8.14.2 Nachrichtliche Ubernahmen eines Bodendenkmals

Darlber hinaus befindet sich im Plangebiet folgendes Bodendenkmal, welches ebenfalls nachrichtlich in den

Bebauungsplan tibernommen wird:

Bodendenkmal:  Nr. Nr. 70239, Dorfkern deutsches Mittelalter, Burgwall Mittelalter, Burgwall slawisches Mittel-
alter, Dorfkern Neuzeit, Turmhuigel deutsches Mittelalter.

(siehe hierzu unter U.6.)
Planungsbiiro Ludewig GbR 83



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung

Vorentwurf Dezember 2022

9. Flachenbilanz
Nutzung Flache Bestand Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
Flache fir die Landwirtschaft (Intensivacker) 7,687 0 -7,687
allgemeines Wohngebiet gesamt 0 2,810 +2,810
davon Planung
WAL 2,350 ha
WAZ2 0,460 ha
Flache fir den Gemeinbedarf (sozialen und sportlichen 0 1,076 +1,076
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen)
offentliche StralRenverkehrsflache 0,510 0,971 +0,461
davon Planung / Bestand
0,108 ha Planstrale A
0,315 PlanstraRe B
0,510 Schaferweg /Teilfl. Im Plangebiet
0,038 ha Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung Geh- und Radweg
Griinflachen gesamt 0 3,340 +3,340
Davon
offentliche Grinflache gesamt 2,756 ha
davon Planung
1,497 ha ¢ffentliche Grinflache (Teilflache 1) Park-
anlage
0,250 ha offentliche Grinflache Kinderspielplatz
1,009 ha éffentliche Griinflache (Teilflache 2) Park-
anlage / MaRnahmenflache
private Grinflache gesamt 0,584
davon Planung
0,044 ha private Grinflache Privatgarten
0,540 ha private Grunflache naturnahe Nieder-
schlagsretention und -entwésserung mit
Gehdolzpflanzung
gesamt 8,197 8,197 0,0

10. Durchfiihrung der Planung

Die Flache des Plangebietes befindet sich in verschiedenem Eigentum:

Der Schéaferweg ist kommunales Eigentum. Die bisherige Ackerflache befindet sich in unterschiedlichem privatem
und o6ffentlichem Eigentum. Die Teilflache 1 der geplanten &ffentlichen Grinflache, die dem Ausgleich von Ein-
griffen im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 dienen soll, befindet sich in gleichem Eigentum wie die be-
treffende Eingriffsflache im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll durch einen privaten Erschliefungstrager erfolgen. Hierzu werden die
erforderlichen vertraglichen Vereinbarungen getroffen.

Weitere vertragliche Vereinbarungen sind zur Sicherung der geplanten Malinahmen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht (siehe unter U.5) sowie zur Vermeidung
drohender VerstoRe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG (siehe unter A 9) zu treffen.

1. Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen fur die
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes nahe dem Ortskern Vehlefanz mit dem hier vorhandenen Gemein-
bedarfsstandort fir Grundschule, Hort, Kita und Sportplatz zu einem Wohngebiet mit Flachen fir Ein- und Mehr-
familienhauser 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 fiir den Gemeinbedarf planerisch vorbereitet, die Raum fir
soziale 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 voll um-
fanglich entsprochen, da sich das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung nahe einem Haltepunkt des schie-
nengebundenen OPNV befindet und zudem wegen der Lage zwischen Anger und Regionalbahnhof in Nachbar-
schaft zu bestehenden Wohngebieten und Gemeinbedarfseinrichtungen gut in die Siedlungsstruktur des OT Ve-
hlefanz eingebunden ist. Die gro3zigigen geplanten Grinflachen gliedern das Siedlungsgebiet, ermdglichen eine
hohe Wohnqualitat 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.
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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 unterstitzt.

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 Oberkramer im

Frihjahr 2022 durch folgende Anpassungen der Planungsziele angemessen Rechnung:

- Wegdgfall der geplanten Verbindungsstrale zur Béarenklauer StralRe

- Einbeziehung des sidwestlichen Teils des Schaferweges von der Einmindung Lindenallee bis zur geplanten
Zufahrt zum Plangebiet in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur planerischen Sicherung
der Haupterschlielung 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 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 Griunflachen

Wegen der geplanten erheblichen Verringerung der GréRen der geplanten Wohngebietsflache und Gemeinbe-
darfsflache und wegen der geplanten erheblichen Vergroflerung der geplanten Grunflache ist der aufzustellen-
de Bebauungsplan nicht mehr aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Die fur die Auf-
stellung des Bebauungsplanes erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet soll parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
32 Baugrundstticke fir Einfamilienhduser (GrundstlicksgréRe mind. 700 m?)
20 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
52 Wohnungen gesamt

Im Bereich des Plangebietes wird mit der hier vorliegenden Planung die ortliche Siedlungsstruktur des nérdlich
angrenzenden Wohngebietes Schafergarten nicht fortgeflhrt, da das Wohngebiet Schafergarten durch eine ver-
dichtete Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern gepragt ist. Die Gemeinde strebt flr das hier vorliegende
Plangebiet jedoch eine aufgelockerte Bebauung an, die dem Charakter der historisch gewachsenen Siedlungs-
struktur in der Gemeinde entspricht, die durch Einzelhduser auf entsprechend grof3en Grundstiicken gepragt ist.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Wohnbaunutzungen werden durch Festsetzungen von
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie von Mindestgrundstlicksgréften vermieden.

Mit den zusatzlichen Einwohnern steigen die Steuereinnahmen und Zuweisungen der Gemeinde. Zugleich fiihrt
die Errichtung neuer Wohnnutzungen zu einem zusatzlichen Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen. Hierfir ist
im Plangebiet eine mehr als 1ha groRe Gemeinbedarfsflache geplant.

Mit der Begrenzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen auf den geplanten Grundstlcken fur Einfamilienh&u-
ser je Wohngebaude auf eine Wohnung mit ausnahmsweiser Zulassigkeit einer zusatzlichen untergeordneten
Einliegerwohnung wird einer Uberlastung der Sozialsysteme in der Gemeinde Oberkramer durch (ibermaRigen
Bedarf aus dem vorliegenden Plangebiet entgegengewirkt.

Fir die innere Erschliefung des Plangebietes werden im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Herstellung der erforderlichen StralRenverkehrsflachen mit Anbindung an den Schaferweg geschaffen.

Mit dem aufzustellende Bebauungsplan erfolgt auch die planerische Sicherung der erforderlichen Griinflachen
im Plangebiet, insbesondere fiir eine im Rahmenplan und Flachennutzungsplan vorgesehene Parkanlage, nun
mit Kinderspielplatz geplant sowie fur die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser.

Durch die geplanten Festsetzungen von Pflanzbindungen werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die
Uber die im Plangebiet bereits vorhandene bisherige bauliche Nutzung hinausgehen, teilweise im Plangebiet
ausgeglichen werden.

In einem abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag soll die Sicherung der geplanten Mafinahmen innerhalb und
aulerhalb des Plangebietes zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht (siehe unter U.5) sowie
zur Vermeidung drohender VersttRRe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG (siehe unter A 9) erfolgen.

Zu den Umweltauswirkungen der Planung siehe nachfolgend.
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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) geandert 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 Naturschutzausfihrungsgesetz
- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [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) geadndert worden ist (1. BlmschV)

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.I/99, [Nr. 17],
S.386) zuletzt geéndert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 8. Mai 2018 (GVBI.I/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 geéndert 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. | 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 gedndert 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.1/09, [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. 11 - 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. Marz
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 auRer Windenergie, noch nicht in Kraft)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fur 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 anschlieRenden Aufhebung
der Richtlinie 96/82/EG des Rates

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 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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Quellennachweis

- Flachennutzungsplan Gemeinde Oberkramer (Méarz 2008)

- Geéanderter Flachennutzungsplan Oberkramer (Planfassung Dezember 2020 fir den Feststellungsbeschluss, noch nicht
wirksam)

- Landschaftsplan Gemeinde Oberkramer

- Bebauungsplan Nr. 68/2019 ,Wohnbebauung Am Vogelsang“ (Dr. Szamatolski + Partner GbR, Berlin, 09/2020)

- VEP "Wohnpark Barenklauer StralRe" Plangebiet A Am Gesundbrunnen, Plangebiet B Am Kienluch (VBB VIAK, Berlin, 1994
/1995)

- Topografische Karte 1993

- Brandenburgviewer

- Regel, Sicherheit und Gesundheitsschutz bei Tatigkeiten der Abfallwirtschaft, Teil 1: Sammlung und Transport von Abfall,
GUV-R 238-1 Januar 2007 (bisher GUV-R 2113), Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung (DGUV), Berlin)

- Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel (09/2019)

- Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE des Ministeriums fur Iandliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg vom April 2009.

- Erlass ,Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der freien Natur® vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203)

- Erlass des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft ,Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensa-
tion“ und ,Erhéhung des Entsiegelungsfaktors bei der Kompensation durch den Abriss von Hochbauten“ vom 1. Juni 2016,
Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensation

- Geologische Baugrunduntersuchung (Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, 18.03.2021)

- Fachinformationssystem Boden, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-brandenburg.de)

- Angaben zu Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht: Kartendienst des Landesamtes flir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz, Landesumweltamt Brandenburg. Kartengrundlage: Landesvermessung und Geobasisinformation Bran-
denburg, GB-G 1/99.

- Angaben zu Schutzstatus und Haufigkeit von Végeln in Deutschland 2008, DDA, BfN, LAGV: www.bfn.de/filead-
min/MDB/documents/themen/monitoring/statusreport2008_ebook.pdf

- MetadatenVerbund (MetaVer), dem gemeinsamen Metadatenportal der Lander Brandenburg, Freie Hansestadt Bremen,
Freie und Hansestadt Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Saarland und Sachsen-Anhalt (https://metaver.de/hinter-
grundinformationen)

- Geoportals Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de/geodaten/suche-nach-geodaten/w/map/doc/1114/, Einsicht-
nahme 22.01.2020)

- Internethandbuch Arten des Bundesamtes flr Naturschutz, http://www.ffh-anhang4.bfn.de/ mit Stand vom 04.02.2015

- LUGV Brandenburg: Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 17.Jg. Heft 2,3 2008 Saugetierfauna des Landes
Brandenburg - Teil 1: Fledermause.

- Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung, erstellt im Auftrag des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg - Referat 23 - von Rechtsanwalt Dr. Eckart Scharmer und Rechtsanwalt Dr. Matthias Blessing,
Stand: 13.01.2009

- Kartendienst MetaVer

- Denkmalliste des Landes Brandenburg Landkreis Oberhavel Stand: 31.12.2019

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

- Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands — Klangattrappen® Herausgeber: S.Stiibing, H.H.Bergmann
i.A. des DDA e.V. und der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten

- Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, 4. Anderung der Ubersicht: "Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der in Brandenburg heimischen Vogelarten" vom 2. November 2007 zuletzt geéndert durch Erlass vom Januar
2011 Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg, 02.10.2018

- Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands®; P.Slidbeck et al.; Radolfzell 2005

- Rote Liste der Brutvogel Fiinfte gesamtdeutsche Fassung, veréffentlicht im August 2016

- https://www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/artenschutz/rote-listen/10221.html (Einsichtnahme 02.09.2019)

- Geoportals Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de/geodaten/suche-nach-geodaten/w/map/doc/1114/)

- Kartierung Strallenverkehrslarm Brandenburg 2017 des Landesamtes fiir Umwelt (http://maps.branden-
burg.de/apps/laerm_strasse_2017/)
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Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg"” im OT Vehlefanz

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

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)
Fir die gemaR Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO

(1) Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. §1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

(3) Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

1.2 Flache fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)

(1) In der gemal Planzeichnung als Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und sport-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* festgesetzten Flache sind folgende Nutzungen zuldssig:
- Anlagen fir soziale und sportliche Zwecke

(2) Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengebadude im Sinne des §

14 Abs. 1 BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen” festgesetzten Flache zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

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

211 Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet

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

-die in den Teilflache WA1 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 fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,sozialen und
sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen®
(1) Far die gemal Planzeichnung festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen

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

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

2.2.1 Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen wie folgt als Hochstmal}

festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Il Vollgeschosse
- Teilflachen WA 2: lll Vollgeschosse

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,sozialen
und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen*

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die gemafy Planzeichnung festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf wie
folgt als Hochstmal} festgesetzt:
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen und

sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen: lll Vollgeschosse
3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
3.1 Bauweise im allgemeinen Wohngebiet

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemaf §22 Abs.2
BauNVO festgesetzt.

In den gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen sind nur folgende Hausformen zulassig:

Teilflachen WA 1: nur Einzelhauser
Teilflachen WA 2: nur Einzelhauser
3.2 Bauweise auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,sozialen und sportli-

chen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®

Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen und
sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® wird eine abweichende Bauweise gemaf §22 Abs.4
BauNVO festgesetzt.

Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 120 m (gemessen
parallel zur stralRenseitigen Baugrenze an der Planstrale A) nicht Uberschreiten.

4. MindestgrundstiicksgroBe (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die Mindestgrundstiicks-
gréRen wie folgt festgesetzt.

Teilflachen WA 1: Mindestgrundstiicksgréfie 700m?
Teilflachen WA 2: Mindestgrundstiicksgrofte 700m?
5. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 des allgemeinen Wohngebietes ist hochstens eine
Wohnung je Wohngebaude zulassig.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 kann ausnahmsweise eine zweite Wohnung unter-
geordneter GroRRe zugelassen werden, wenn sie hdchstens ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes
einnimmt.
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6. Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB)

6.1 Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Versickerung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fir die Versickerung und Ruckhaltung
von Niederschlagswasser zulassig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemaf den nachfolgenden
textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches nicht
auf dem Baugrundstiick, auf dem es anfallt, versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die an das jeweilige
Baugrundstlick angrenzende private Grinflache, zugleich Flache fir die Riickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser, einzuleiten. Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

7. Griinflache (§9Abs. 1 Nr. 15. BauGB)

71 Private Griinflache fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwéasserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflache fur naturnahe Niederschlagsretention und
-entwasserung ist die Herstellung von begrinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Nie-
derschlagswasser der Strallenverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zulassig.

7.2 Offentliche Griinfliche Parkanlage (Teilfliche 2)

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind fol-
gende Nutzungen zulassig:

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate flr die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der ¢ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) darf insgesamt 10% der Ge-
samtflache nicht Gbersteigen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind zu-
satzlich zu den baulichen Anlagen gemaR Abs. (1) naturnah gestaltete Anlagen fiir die Rickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser sowie Rohrrigolen fur die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser
zulassig.

7.3 Offentliche Griinfliche Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Kinderspielplatz sind folgende Nutzun-
gen zulassig:
- Kinderspielplatz einschlieRlich Spiel- und Klettergerate, Sandspielflachen und zugehdrige Nebenanlagen
- Parkwege
- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate flr die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der éffentlichen Grinflache Kinderspielplatz darf insgesamt 15% der Gesamtflache
nicht Ubersteigen.

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

8.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen und Flache fiir den Gemeinbe-
darf (§9 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a) BauGB)

8.1.1 Gehoblzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Als Ausgleich fiir 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 gemal § 9 Abs. 25 a) BauGB eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.
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Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortge-
rechter 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.

8.1.2 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinflachen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen un-
zulassig. Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen sowie Anlagen fir die Regenwasserretention
und -versickerung gemaf den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

8.1.3 Durchschlupffahige Einfriedungen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Flr die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass Gber
Gelande Offnungen als Durchschlupf fir Reptilien, Amphibien und Kleinsauger mit einem lichten Offnungsmaf
von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflaichen Parkanlage und Kinder-
spielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 20. und 25.a) BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

8.2.1 Anlage einer Extensivwiese mit Gehoélzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche Park-
anlage (Teilfliche 1) als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiege-
lungen im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. §9
Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, welche Uberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage
(Teilflache 1) zeichnerisch festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehdlzen zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:
- 32 Stiick hochstammige Obstgehdlze (SuRkirschen, Apfel, Birnen) gebietsheimischer streuobstgeeigneter
Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt.
Auf der Ubrigen Flache ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeut-
sches 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.

(2) Die MaBnahme gemaf Abs. (1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plange-
biet des Bebauungsplanes 82/2022, Flurstlicke 422 und 493, Flur 009, Gemarkung Vehlefanz vollstandig zuge-
ordnet.

8.2.2 Anlage einer Extensivwiese mit Gehoélzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen Park-
anlage (Teilfliche 2) und Kinderspielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

(1) Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
offentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2), mit Ausnahme der Flachen der zulassigen baulichen Anlagen
gemal textlicher Festsetzung 7.2, eine Extensivwiese mit Laubgehdlzen zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:

- 50 Stuck hochstdmmige grolRkronige standortgerechte Laubbdume gebietsheimischer Arten.
Auf der Gbrigen Flache einschliel3lich der Flachen, die fir 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 Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Grinflache Kinderspielplatz sind je 1m? versiegelter Flache

2m? Gehodlzpflanzungen anzulegen. Hierfur sind Gehdlze standortgerechter gebietsheimischer Arten zu verwen-
den.
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8.3 Anpflanzen von Baumen (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

8.3.1  Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Strallenverkehrsflache zu pflanzen:

PlanstraRe A: 10 standortgerechte gebietsheimische grof3kronige Laubbdume
(Stammumfang 14-16 cm)

Planstral’e B: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- bis grof3kronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Stral3enver-
kehrsflache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3.2 Anpflanzen von Baumen innerhalb der geplanten Wohngebietsflache (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflache allgemeines Wohngebiet ist je angefangene
500 m? Grundstiicksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder groRkroniger Laubbaum (Stamm-
umfang 12-14 cm) zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdammigen Obstgehdlzen (StRkirschen, Apfel, Birnen)
gebietsheimischer Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erfillt werden.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens 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 (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der geplanten StralRenverkehrsflache (Planstral’en A und B) sowie fur Grundstlickszufahrten und Stell-
platze auf den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes und der Gemeinbedarfsflache sind Befestigun-
gen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zulassig.

1. Nachrichtliche Ubernahme gemaR §9 Abs.6 BauGB

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

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer (Baum-
schutzsatzung) in der jeweils gulltigen Fassung.

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

1. Hinweise zum Artenschutz

- Avifauna - MaBnahmen zur Vermeidung der Tétung von Individuen oder Schadigung der Entwicklungs-
formen (§44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG)

- Avifauna - MaBnahmen zur Vermeidung der Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten (§44 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 Fortpflanzungsstatten geschiitzter Arten (Avifauna) nicht erforderlich.

Vorsorgliche MaBnahmen Artenschutz (Avifauna)

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

Sollten Fortpflanzungsstéatten (Avifauna) oder Rickzugsraume (Fledermause) geschutzter Arten in den betroffe-
nen Gehdlzen festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde geeignete MalRnah-
men zur Vermeidung von VerstdRen gegen Verbote des § 44 BNatSchG festzulegen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsatzlich zu beachten.
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Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz (Verkleinerung)
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Legende

Vorentwurf Dezember 2022

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

WA1 WAZ2 Bezeichnung cer Teilflichen des allgzmeinen Wohngebietes

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

GRZ 0,25 Grundflachenzahl (§16 BauNVO)
GRZ 0,3
GRZ 0,4

II III ZahlderVoligeschosse als Hochstmall (§16 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen (§9 Ats.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO)
A nur Einzelhauser zulassig

a abweicherde Bauweise gemaf textlicher Festsetzung Nr. 1.3.2.
(§22 Abs.Z Abs.4 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Flachen fir den Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BauGB)

Einrichtungen und Anlagen

D sozialen Zwecken dienene Gebaude und Einrichtungen

O Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

offeniliche StralRenverkehrsflachen

Straltenbegrenzungslinie auch gegentiiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

Geh- und Radweg

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

(§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB, Darstellung als Randsignatur als iberlagernde Darstellung)
Zweckbestimmung bzw. An'agen und Einrichtungen:

Rucknaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
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Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

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

TF 1 TF 2 Bezeichnung der Teilflichen der 6ffentlichen Grinflachen
Zweckbestimmung:

+» %  Parkanlage

Spielplatz

private Grunflachen {§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:
Wohngarten
RW naturnahe Niederschlags-etention und -entwasserung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege unc zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. 7770 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
;: sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

o 00

sonstige Planzeichen
L

T = J
< Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z. B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

| ] Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
: St | (59 Abs. 1Nr4und 22 BauGB)

IGrenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Bereich des Bodendenkmals Nr. 70239, Dorfkern deutsches Mittelalter, Burgwall Mittelalter,
Bo Burgwall slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Turmhiigel deutsches Mittelalter
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Anlagen
Satzung liber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.
Oktober 2001 (GVBI. | S. 154) zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes zur Anderung des Landesbeamtengesetzes und
anderer dienstrechtlicher Vorschriften vom 22. Marz 2004 (GVBI. | S. 59, in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 Nr.2
und 3 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210) , geéndert durch Gesetz vom 9.
Oktober 2003 (GVBI. | S. 273), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer in ihrer Sitzung am 17.02.2005 und
01.09.2005 folgende Satzung beschlossen.

§ 1 Geltungsbereich

(1) Die Stellplatzsatzung gilt im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Oberkramer.

(2) Die Stellplatzsatzung gilt fur die Errichtung oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§ 2 Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplitze

(1) Bei der Errichtung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraft-
fahrzeugen zu erwarten ist, miissen die notwendigen Stellplatze gemaR den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach Anlage
1 dieser Satzung hergestellt werden.

(2) Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 nicht genannt, jedoch mit einer genann-
ten Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhaltnissen im Einzelfall unter sinngemafer
Beriicksichtigung der Richtzahlen fiir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.

(3) Bei baulichen Anlagen mit regelmaRigem An- oder Auslieferungsverkehr kann zusatzlich eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen fur Lastkraftwagen verlangt werden.

(4) Bei baulichen Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Autobussen oder Motorradern zu erwarten ist kann zusatzlich
eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir Autobusse oder Motorrader verlangt werden.

(5) Die Absatze 1 bis 4 gelten entsprechend bei der Errichtung oder Nutzungsanderung anderer Anlagen, bei denen ein Zu-
oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§ 3 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Errichtung baulicher Anlagen

(1) Soweit der Stellplatzbedarf nach der Flache von Bauwerken zu bemessen ist, sind die Flachen nach DIN 277 — Teil 1
und 2; 1987 — 06 zu ermitteln.

(2) Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf firr die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln.
Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Tageszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stell-
platze zulassig. Eine Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht Gberschneiden. Bei Mehrfachnutzung ist die Nutzung mit dem
groRten Stellplatzbedarf mafligebend.

§ 4 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Nutzungsanderung baulicher Anlagen

(1) Bei einer Nutzungsanderung einer baulichen Anlage ist der Stellplatzbedarf neu zu ermitteln.

(2) Der Bestand an vorhandenen notwendigen Stellplatzen wird angerechnet.

(3) Ist der Bestandschutz fiir eine bauliche Anlage vor der Nutzungsanderung der baulichen Anlage erloschen, erfolgt die
Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach § 2 und § 3 entsprechend der aktuellen Nutzung. Bereits vorhandene Stellplatze werden
angerechnet.

Dies gilt entsprechend, wenn es sich um eine friiher militarisch genutzte Anlage handelt, die mit Aufgabe der militarischen
Nutzung erstmals unter die gemeindliche Planungshoheit und den Anwendungsbereich der Brandenburgischen Bauordnung
gefallen ist.

§ 5 Zulassung einer Abweichung von den Richtzahlen, Minderung des Stellplatzbedarfs

(1) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann erhéht oder verringert werden, wenn die Verhéltnisse auf dem Baugrund-
stlick oder am angrenzenden 6ffentlichen Bereich oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage dies erfordern
oder zulassen.

(2) Eine Minderung des Stellplatzbedarfs ist nicht zulassig, wenn notwendige Stellplatze ganz oder teilweise nach § 43 Abs.
3 der Brandenburgischen Bauordnung abgelost werden.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 79 Abs. 3 Nr. 2 der Brandenburgischen Bauordnung handelt, wer vorsatzlich oder fahr-
lassig entgegen § 2 dieser Stellplatzsatzung seiner Herstellungspflicht fir Stellplatze nicht nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 79 Abs. 5 der Brandenburgischen Bauordnung mit einer Geldbul3e bis 10.000,00
Euro geahndet werden.

§7 In-Kraft-Treten
Diese Stellplatzsatzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oberkramer, den 02.12.2005

gez. Jilg
Birgermeister

Planungsbiiro Ludewig GbR 96



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz 1/2 Begriindung Vorentwurf Dezember 2022

Anlage 1 zur Stellplatzsatzung
-Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf-

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplitze

1 Wohngebiude

1.1 Einfamilien-/ Mehrfamilienhéduser 1 je Wohnung bis 80 gqm Hauptnutzfléiche
2 je Wohnung iiber 80 gm Hauptnutzfliche

1.2 Wochenend- und Ferienhiduser 1 je Wohnung

1.3 Wohnheime 1 je 5 Betten

2 Gebiiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisriumen

2.1 Biiro- und Verwaltungsridume allgemein 1 je 20 gm Hauptnutzfliche

2.2 Beratungsriume, Kanzleien oder Praxen 1 je 15 gm Hauptnutzfliche

3 Verkaufsstiitten

[—

3.1 Liden, Geschiftshiuser, groBflichige je 20 gqm Hauptnutzfliche

Einzelhandelsbetriebe

4 Versammlungsstiitten Kirchen

4.1 Versammlungsstitten, Mehrzweckhallen 1 je 5 Besucherplitze

4.2 Kirchen 1 je 10 Besucherplitze

5 Sportstiitten

5.1 Tennisplitze 1 je 150 gm Hauptnutzfliche

—

5.2 Sportplitze
53 Sporthallen

je 200 gm Hauptnutzfliche

—

je 30 gqm Hauptnutzfliche

6 Gaststiitten und Beherbergungsbetriebe

—

6.1 Gaststitten, Diskotheken, Vereinsheime je 10 gm Hauptnutzflidche

—

6.2 Beherbergungsbetriebe (auler Jugendherberge) je 2 Betten

je 10 Betten

6.3 Jugendherbergen

7 Schulen, Einrichtungen der Jugendfirderung
7.1 Grundschulen
7.2 Kindertagesstitten

—

je Klasse

je Gruppenraum

8 Gewerbliche Anlagen

8.1 Handwerks- und Industriebetriebe 1 je 60 gm Hauptnutzfldche
8.2 Lagerrdume, Lagerplitze 1 je 100 gm Hauptnutzfliche
8.3 Kraftfahrzeugwerkstitten 6 je Reparaturstand

9 Verschiedenes

9.1 Kleingartenanlagen 1 je Kleingarten

9.2 Spiel- und Automatenhallen 1 je 10 gm Hauptnutzfliche
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Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung-

Auf Grund der §§ 3 und 28 Abs. 2 Nr. 9 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. | S. 202) in Verbindung mit § 24
Abs. 3 Satz 2 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004
(GVBI. 1/08 S. 350) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. Oktober 2008 (GVBI. 1/08 S. 266, 271) hat die Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Oberkramer in ihrer Sitzung am 30. September 2010 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Anwendungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und den Geltungsbereich der
Bebauungsplane im Gebiet der Gemeinde Oberkréamer.

(2) Aufgrund dieser Satzung werden Baume im Gebiet der Gemeinde Oberkramer als geschiitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht einem Stammdurchmesser von 19 Zentimetern);

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, einschlief3lich der Ausgleichs- oder Ersatzmal3-
nahmen gem. §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung gem. der Baumschutzver-
ordnung vom 28.05.1981 (GBI. | Nr. 22 S. 273), zuletzt geandert durch die Verordnung vom 21.07.2000 (GVBI. Il S. 251), oder
gem. § 5 Abs. 4 dieser Satzung gepflanzt wurden.

3. Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Meter Héhe Gber dem Erdboden gemessen.

§ 2 Ausnahmen vom Anwendungsbereich

(1) Diese Satzung findet keine Anwendung auf

1. Baume auf Grundstiicken mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwei Wohneinheiten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen,
Platanen, Linden und Rotbuchen, die in 1,30 Meter Hohe tber dem Erdboden gemessen einen Stammumfang von mehr als 190
Zentimetern (das entspricht einem Stammdurchmesser von 60 Zentimetern) aufweisen;

. Obstbaume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume innerhalb des besiedelten Bereichs;

3. Baume, die aufgrund eines Eingriffs geman § 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geféllt werden und der nach § 17
des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zugelassen worden ist;

4. gewerblichen Zwecken dienende Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der Baunutzungsverordnung;

5. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage i. S. des § 1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;

6

. Waldi. S. des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

(2) Die zustandige untere Naturschutzbehérde kann Parkanlagen, 6ffentlich zugangliche botanische Schau- und Lehrgéarten sowie
ahnliche Einrichtungen, die unter geeigneter fachlicher Leitung stehen, auf Antrag unter Nachweis eines ausreichenden Pflege-
konzeptes von der Anwendung dieser Satzung ausnehmen.

(3) Festsetzungen des Landkreises in einer Verordnung nach § 24 Abs. 3 Satz 1 in Verbindung mit § 24 Abs. 2 Nr.4 des Branden-
burgischen Naturschutzgesetzes gehen den Regelungen dieser Satzung vor.

(4) Unberihrt bleibt der Schutz von Baumen auf Grund anderweitiger Rechtsvorschriften, insbesondere zum Schutz

1. von Nist-, Brut- und Lebensstatten wild lebender Tiere nach §§ 34 Nr. 1 und 3 und 72 des Brandenburgischen Naturschutzge-
setzes;

2. von Alleen und Streuobstbestanden nach §§ 31, 32 und 72 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes;

3. von Teilen von Natur und Landschaft nach Abschnitt 4 und § 78 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes.

§ 3 Schutzzweck

Schutzzweck dieser Satzung ist die Erhaltung des Baumbestandes, insbesondere

1. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftsbildes und wegen seiner besonderen Bedeutung fir den Er-
lebnis- und Erholungswert von Landschaften;

2. auf Grund seiner 6kologischen Funktionen fiir die Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes;

3. wegen seiner Bedeutung als Lebensstatte wild lebender Tierarten;

4. zur Abwehr schadlicher Einwirkungen (wie Luftverunreinigung, Staub, Léarm) sowie im Sinne einer Erhaltung und Verbesse-
rung des Kleinklimas.

§ 4 Verbote, zuldassige Handlungen

(1) Es ist verboten, geschiitzte Baume zu beseitigen, zu beschadigen, in ihrem Aufbau wesentlich zu veréandern oder durch andere
MafRnahmen nachhaltig zu beeintrachtigen. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschutzten Bau-
men, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des Baumes fiihren konnen. Der Wurzelbereich eines Baumes
umfasst dabei die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuziglich 1,50 m, bei Saulenformen zuzlglich 5
Meter nach allen Seiten.

(2) Als Verbote nach Abs. 1 sind insbesondere die folgenden Einwirkungen auf den Wurzel- und Kronenbereich der geschutzten
Landschaftsbestandteile anzusehen:

1. Befestigung des durch die Kronentraufe begrenzten Wurzelbereiches mit einer wasserundurchlassigen Decke (z. B. Asphalt,

Beton usw.);

Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschiittungen und Grundwasserabsenkungen;

Lagern, Ausschiitten oder AusgieRen von Wachstum schadigenden Stoffen wie Salzen, Sauren, Olen, Laugen, Farben, Abwés-

sern, Baumaterialien usw.;

4. Ausbringen von Herbiziden;

5. Austreten von Gasen oder anderen schadlichen Stoffen aus Leitungen;

6
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Anwendung von Streusalzen, soweit dies nicht in der Straf3enreinigungssatzung anders bestimmt ist;
. Abstellen von Kraftfahrzeugen aller Art, Parken.

(3) Ordnungsgemafie und fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmafnahmen sowie die Beseitigung von Baumen im Rahmen der
Umgestaltung oder Erneuerung von linearen Flurgehdlzen auf der Grundlage eines MaRnahmekonzeptes, dem die zustandige
untere Naturschutzbehodrde zugestimmt hat, fallen nicht unter das Verbot des Absatzes 1.

(4) MaBnahmen zur Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr fiir Leben und Gesundheit von Personen oder Sachen von bedeu-
tendem Wert fallen nicht unter die Verbote des Absatzes 1. Die getroffenen MaRnahmen sind der zustandigen ortlichen Ord-
nungsbehorde unverzuglich anzuzeigen. Der gefallte Baum oder die entfernten Teile sind mindestens zehn Tage nach der Mit-
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teilung zur Kontrolle bereitzuhalten. Bei Malnahmen, die von der zustandigen Ordnungsbehérde und den Katastrophenschutz-
diensten im Rahmen der Gefahrenabwehr ausgefiihrt oder angeordnet werden, entfallt eine entsprechende Nachweispflicht.

§ 5 Genehmigung, Ersatzpflanzung, Ausgleichspflanzung

(1) Eine nach § 4 Abs. 1 verbotene MalRnahme bedarf der vorherigen Genehmigung durch die Gemeinde Oberkramer. Antréage auf
Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Griinden an die Gemeinde Oberkramer zu richten. Einem Genehmigungsantrag
ist ein durch Fotos erganzter Bestandsplan beizufliigen, in dem mindestens die auf dem betreffenden Grundstiicksteil befindlichen
geschitzten Baume unter Angabe von Baumart und Stammumfang eingetragen sind.

(2) Die Genehmigung nach Absatz 1 kann erteilt werden, wenn

1. ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschran-
kungen verwirklicht werden kann,

2. derBaum flr den Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu unzumutbaren Nachteilen oder Beeintrachtigungen fiihrt;

3. von dem Baum Gefahr fiir Personen oder fiir Sachen von bedeutendem Wert ausgehen und die Gefahren nicht auf andere Weise
mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen;

4. Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung des Gbrigen Baumbestandes entfernt werden missen; §72 Abs. 3 Branden-
burgischen Naturschutzgesetzes bleibt unberihrt.

(3) Die Entscheidung tber einen Ausnahmeantrag ist von der Gemeinde Oberkramer schriftlich zu erteilen; sie kann mit Neben-
bestimmungen, insbesondere mit einem Widerrufsvorbehalt verbunden werden. Die Genehmigung ist auf 1 Jahr nach ihrer Be-
kanntmachung zu befristen. Auf Antrag kann die Frist um jeweils 1 Jahr verlangert werden.

(4) Mit der Genehmigung zur Beseitigung soll dem Antragsteller auferlegt werden, als Ersatz Baume in bestimmter Anzahl, Art und
GroRe zu pflanzen und zu erhalten; dies gilt nicht fur abgestorbene Baume. Die Bemessung der Auflage zur Ersatzpflanzung
richtet sich unter Berlcksichtigung des Schutzzweckes in § 3 nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Der Wert eines
geschitzten Baumes ergibt sich aus dem Stammumfang, der Baumart, dem Habitus und der Vitalitat. Fir jeden aus rechtlichen
oder tatsachlichen Griinden nicht pflanzbaren Ersatzbaum wird ein Geldbetrag festgesetzt, dessen Hohe dem ortsublichen Preis
(Ballenware) des Baumes entspricht, mit dem ansonsten die Ersatzpflanzung hatte erfolgen missen. Mit diesem kénnen bis zu
100 Prozent des Bruttoerwerbspreises fir Pflanz- und Pflegekosten festgesetzt werden. Der Geldbetrag ist zweckgebunden fir
die Pflanzung oder Pflege von Baumen im Geltungsbereich dieser Satzung zu verwenden und vor Beginn des Eingriffs zu leisten.
In der Zulassung kann auch eine andere Falligkeit bestimmt werden, in diesen Fallen soll Sicherheit geleistet werden. Die Si-
cherheitsleistung kann bis zur Hohe der voraussichtlichen Kosten fur die Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahme verlangt werden.
Fir die Sicherheitsleistung gelten die Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuches sinngemaR.

(5) Absatz 4 gilt entsprechend, wenn MalRnahmen im Sinne des § 4 Abs. 1 ohne die nach Absatz 1 erforderliche Genehmigung
durchgefiihrt worden sind.

(6) Die Erfullung der Verpflichtungen nach Absatz 4 geht auf den Rechtsnachfolger des Grundstiickseigentimers oder Nutzungsbe-
rechtigten uber.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne dieser Satzung handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. Baume entgegen den Verboten des § 4 Abs. 1 ohne die erforderliche Genehmigung beseitigt, beschadigt, in ihnrem Aufbau we-
sentlich verandert oder durch andere MaRnahmen nachhaltig beeintrachtigt;

2. entgegen § 4 Abs. 2 Befestigungen im Wurzelbereich vornimmt, Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschittungen und
Grundwasserabsenkungen vornimmt; Lagerungen, Ausschiittungen oder AusgieRen von Salzen, Sauren, Olen, Laugen, Farben,
Abwassern oder Baumaterialien vornimmt oder veranlasst; Herbizide ausbringt; Austreten von Gasen oder anderen schadlichen
Stoffen aus Leitungen verursacht; Streusalze anwendet; Fahrzeuge aller Art abstellt oder parkt;

3. entgegen § 4 Abs. 4 die vorgeschriebene Mitteilung an die Gemeinde Oberkramer unterlasst oder den gefallten Baum oder die
entfernten Teile nicht mindestens zehn Tage nach der schriftlichen Mitteilung zur Kontrolle bereithalt;

4. entgegen § 5 Abs. 4 der Auflage nach einer Ersatzpflanzung gar nicht, nicht vollstandig oder nicht fristgerecht oder der Aus-
gleichszahlung nicht fristgemal nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeiten nach Absatz 1 kdnnen mit einer GeldbufRe bis zu 10.000 (in Worten zehntausend) Euro, in den Fallen
der Nummer 1 bis zu 50.000 (in Worten: flinfzigtausend) Euro geahndet werden.

§ 7 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt am 01.01.2011 in Kraft.

Oberkramer, den 01.10.2010

Peter Leys
Burgermeister
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