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| Begriindung der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

1. Lage des Plangebietes

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

Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP liegt im OT Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer im Siiden des Land-
kreises Oberhavel, nordwestlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Oberkramer, bestehend aus den Ortsteilen Barenklau, Bétzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 12.255 Einwohner (02.01.2024). Die Gemeinde gehdrt zum Landkreis
Oberhavel.

Sldwestlich grenzt die Gemeinde Oberkramer an die Gemeinde Schonwalde-Glien, dstlich an die Stadte Hen-
nigsdorf, Velten und Oranienburg und nordwestlich an die Stadt Kremmen.

Das néachstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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1.2 Lage des Plangebietes des aufzuhebenden VEP im Gemeindegebiet

Ausschnitt topografische Karte Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebietes des aufzuhebenden VEP

D Umgrenzung des Plangebietes des des aufzuhebenden VEP

Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP liegt im OT Vehlefanz sldlich der Barenklauer Strale, dstlich der
Grundschule Vehlefanz.
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1.3 Plangebiet des aufzuhebenden VEP

Lageplan mit Umgrenzung des Plangebietes des aufzuhebenden VEP

D Umgrenzung des Plangebietes des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Wohnpark
Bahnstralle — Schaferweg 1“ (heutiges Wohngebiet Schafergarten) im OT Vehlefanz

Das Plangebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) ,Wohn-
park BahnstraRe — Schaferweg 1 (heutiges Wohngebiet Schafergarten) im OT Vehlefanz gemal dem in der
Anlage beiliegenden Lageplan.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Barenklauer Strale sowie die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundstlicke Baren-
klauer Stralle 24, 26, 28A, 30A

- im Westen durch die Zufahrtstralle zum Gemeinbedarfsstandort Vehlefanz an der Nashorn-Grundschule sowie
des Grundstiicks von Kita / Hort / Grinflache

- im Stiden durch eine Ackerflache

- im Osten durch Grinflachen sowie die westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstlicke Barenklauer Straflte
32A, 32C sowie der Flurstiicke 430 und 433, Flur 009, Gemarkung Vehlefanz.

2. Ziel und Zweck der Aufhebung des VEP und Planverfahren

21 Ziel und Zweck der Aufhebung des VEP

Planziel ist es, den 1995 in Kraft getretenen und vollstandig umgesetzten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
+~Wohnpark Bahnstralte — Schaferweg 1 (heutiges Wohngebiet Schafergarten) aufzuheben, da das Planwerk fiir
die weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet nicht mehr erforderlich ist.

Der VEP hat im Zuge seiner Realisierung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleistet.
Da das Planvorhaben vollstandig realisiert wurde, kann die Beurteilung von Vorhaben im Plangebiet nun gemaf
§ 34 BauGB erfolgen. Auf Grundlage des VEP ist eine pragende Bebauung entstanden, die eine Beurteilung von
Bauvorhaben nach §34 BauGB gut erméglicht. Ein Erfordernis fiir einen verbindlichen Bauleitplan besteht fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet des VEP deshalb nicht.
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Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des VEP entsprechen, auch wegen des erheblichen Alters des
Planes, nicht mehr den heutigen Anforderungen und sind teilweise nicht ohne weiteres interpretierbar. (siehe
hierzu unter 8.) Deshalb besteht ein Planerfordernis fur die Aufhebung des VEP.

2.2

Planverfahren

2.2.1 Aufhebung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der nach dem Baugesetzbuch-MaRnah-

mengesetz (BauGB-MaRBnahmenG) aufgestellt worden war

Der Landkreis Oberhavel teilte zur Planungsanzeige der Gemeinde Oberkramer zum Einleitungsbeschluss der
geplanten Aufhebung des VEP mit Schreiben vom 10.01.204 mit:

B BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES LANDKREISES
1. Belange des Bereiches Planung
1.1 Weiterfuhrende Hinweise
1.1.1 Hinweise
Mit dem vorliegenden Aufhebungsverfahren des VEP ,Wohnpark BahnstraRe-Schafenweg" werden planungsrechtliche
Belange nicht bertihrt. Der gem. § 7 Baugesetzbuch-MaRnahmengesetz (BauGB-MalRnahmenG) aufgestellte und am
09.06.1995 in Kraft getretene VEP ist laut Aussage der Gemeinde vollstdndig umgesetzt worden.
Das BauGB-MaflinahmenG galt bis zum 31.12.1997. Mit Aufhebung des BauGB-MaflRnahmenG durch das BauROG
1998 ist der VEP dem Bebauungsplan gleichgestellt worden (ErnstlZinkahnlIBielenberg/Krautzberger/Krautzberger
/Jaeger, 151. EL August 2023,BauGB § 3 Rn. 3c).
Bei der Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan handelt es sich um ein Instrument, das die Initiative
zur Schaffung von Baurechten in die Hand des Investors legt, die Planungshoheit voll umfénglich bei den Gemein-
den belésst und zugleich vertragliche Baupflichten begriindet.
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Krautzbergen 151. EL August 2023, BauGB § 12 Rn. 10)
Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kann wie jeder andere Bebauungsplan jederzeit aufgehoben, geéndert
oder erganzt werden, wenn dafiir ein stadtebauliches Erfordernis besteht. (Schiller in: Bracher/Reidt/Schiller, Bau-
planungsrecht, 9. Aufl. 2022, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Rn.
13 66)
Im weiteren Verfahren ist das stadtebauliche Erfordernis fur die Aufhebung des VEP, insbesondere auch unter Beach-
tung der in diesem Kontext getroffenen vertraglichen Pflichten (Durchflhrungsvertrag; sonstige vertragliche Regelun-
gen), darzulegen.

Berticksichtigung: Das stadtebauliche Erfordernis der Aufhebung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes ist

vorstehend unter 2.1 dargelegt.

2.2.2 Rechtliche Voraussetzungen fiir die Aufhebung des VEP nach §13a BauGB

Die Aufhebung des VEP soll im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB als Planungsmaf3nahme der Innen-
entwicklung erfolgen. Nachfolgend werden die hierfur geltenden rechtlichen Anforderungen sowie deren Berlck-
sichtigung dargelegt.

Gemal BauGB wird fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gemafR §13a BauGB folgendes geregelt:

(1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gro3e der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, ...oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Pri-
fung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwéagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind
an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen. Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grund-
flache noch eine Grol3e der Grundflache festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache maf3geblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen,
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wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung
in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu machen,
1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlielich der hierfir wesentli-
chen Grinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
auRern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 Satz 2 ver-
bunden werden. In den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach
Abschluss der Vorprifung des Einzelfalls.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung und Erganzung und Aufhebung eines Bebau-
ungsplans.

2.2.3 Begriindung der Aufhebung eines VEP als PlanungsmafBnahme der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB

Gemal §13a(4) BauGB gelten die Absatze 1 bis 3 § 13a BauGB entsprechend fir die Anderung und Ergén-
zung und Aufhebung eines Bebauungsplans.

§13a BauGB Absatz 1 Satz 1 regelt:

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaR-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Das Plangebiet liegt umfasst einen Teil des Siedlungsgebietes des OT Vehlefanz. Demnach dient die vorliegende
Planung der Verwirklichung einer Planungsmafnahme der Innenentwicklung.

§13a BauGB Absatz 1 Satz 2 regelt:
Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grund-
flache festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflaichen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

(..))

Grolde des Plangebietes: ca. 4,56 ha
Grolde der bestehenden Baugebietsflache WR ca. 2,80 ha
Geplantes Mal3 der baulichen Nutzung: GRZ 0,4

Zulassige Grundflache geman §19(2) BauNV0:2,80 ha x 0,4 = 1,12 ha

Die gemal den Festsetzungen des realisierten VEP zuldssige Grundflache gemaR §19(2) BauNVO liegt mit ca.
11.200 m? erheblich unterhalb des Schwellenwertes gemafl §13a(1) Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2.

Wegen der bereits vollstdndigen Bebauung des Plangebietes mit Doppel- und Reihenhdusern ist auch bei Auf-
hebung des VEP und zukuinftiger Beurteilung des Plangebietes nach §34 BauGB keine erhebliche zusatzliche
Bebauung im Plangebiet zu erwarten. Da die Aufthebung des VEP keine erhebliche zusatzliche Bebauung ermdg-
licht, ergeben sich insofern auch keine kumulierenden Wirkungen zu anderen Planvorhaben.
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Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Entsprechend den Festsetzungen des VEP ,Wohnpark BahnstralRe — Schaferweg 1“ ist im Plangebiet ein reines
Wohngebiet entstanden. Anlagen und Nutzungen, die auf Grund ihrer erheblichen Auswirkungen einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, sind in reinen Wohngebieten auch bei einer Beurteilung gemal § 34 BauGB nicht
zulassig.

Demnach begriindet die geplante Aufhebung des VEP nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

§1(6) Nr. 7b BauGB betrifft folgende Belange:
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet. Es befinden sich auch keine Natura-2000-Gebiete im
Einwirkungsbereich der vorliegenden Planung.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von_schweren Unféllen nach
8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da im Ergebnis der geplanten Aufhebung des VEP das im Plangebiet vorhandene reine Wohngebiet fortbeste-
hen wird, ergeben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich aus der geplanten Aufhebung des VEP Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes ergeben konnten.

Gemal §13a(2)3. BauGB soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung einem Bedarf an Investitionen zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden

Der aufzuhebende VEP bezieht sich auf ein bestehendes Wohngebiet, fir dessen zukinftige geordnete stadte-
bauliche Entwicklung die Beurteilung gemaf §34 BauGB zielfihrender ist, als der Fortbestand des bisherigen
VEP. Deshalb tragt die Aufhebung des bestehenden VEP der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und
der zugehorigen Erschlielungsinfrastruktur angemessen Rechnung.

3. Ubergeordnete Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1  Rechtliche Grundlagen der Raumordnung und Landesplanung

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

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte mit Schreiben vom 17.01.2024 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
Ziele der Raumordnung stehen nicht entgegen.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
» Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)
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Bindungswirkung

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

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

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

Beriicksichtigung: 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 Bericksichtigung 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
H Festlegungen
(o)
Grenzen

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

e Siedlungsentwicklung

Grundsatz aus 8 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 Innenstadte ergeben, berucksichtigt 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 uneingeschréankte Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus maglich.

Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP mit Fortbestand des vorhandenen Wohngebietes und zukiinftiger Beur-
teilung geman §34 BauGB liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemal Ziel Z5.6 LEP HR. Hiermit
entspricht es auch dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007.

Der Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innenentwicklung) steht der vorliegenden Planung nicht
entgegen.

Das nach Aufhebung des VEP fortbestehende Wohngebiet liegt im Einzugsbereich des Regionalbahn-Haltepunk-
tes Vehlefanz. Am Bahnhof Vehlefanz befindet sich auch ein Haltepunkt von Regionalbuslinien. Somit entspricht
die vorliegende Planung auch dem Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 (Erschliefung durch schienengebun-
denen und weiteren OPNV)

Im Ortsteil Vehlefanz sind Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Grundschule, Hort, Kita, Haus der Generatio-
nen) sowie Einzelhandel und Dienstleistungen vorhanden. Der Grundsatz 5.1 LEP HR Innenentwicklung und
Funktionsmischung steht der vorliegenden Aufhebung des VEP mit Fortbestand des bestehenden Wohngebie-
tes und zukinftiger Beurteilung gemaf §34 BauGB nicht entgegen.

e Freiraumentwicklung

Grundsatze zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007

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

(2) Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von groRraumig 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 Multifunktionalitét 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 Abwéagung 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 raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planun-
gen und MaRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausge-
schlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Berlcksichtigung in der vorliegenden Planung:
Der geplanten Aufhebung des VEP und der zukiinftigen Beurteilung des bestehenden Wohngebietes nach §34
BauGB stehen Belange der Freiraumentwicklung nicht entgegen.

e Klima, Hochwasser und Energie

Grundsatze zu Klima und Hochwasser aus 8 6 LEPro 2007:

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

(5) Zum vorbeugenden Hochwasserschutz sollen Uberschwemmungsgebiete erhalten und Riickhalteraume
geschaffen werden. Die Wasserrlickhaltung 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 rdumliche Vorsorge fur 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 MaRRnahmen 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.

Berucksichtigung in der vorliegenden Planung:
Der geplanten Aufhebung des VEP und der zukunftigen Beurteilung des bestehenden Wohngebietes nach §34
BauGB stehen Belange der Klimaschutzes nicht entgegen.

Anpassung der vorliegenden Planung an die Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung
Auf Grund der vorstehend dargelegten Berilicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-
desplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Aufhebung des VEP und der zukilnftigen
Beurteilung des bestehenden Wohngebietes nach §34 BauGB nicht entgegenstehen.

3.2 Regionalplanung

3.2.1 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. Mé&rz 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 fir Brandenburg - Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)
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3.2.2 Beriicksichtigung der Anforderungen der Regionalplanung in der vorliegenden Planung

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

Ausschnitt Festlegungen Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie"

Standort
Planvorhaben

Auszug Legende

Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP liegt aulerhalb des Vorrangebietes Freiraum (1.1(Z)) gemalt dem
Sachlichen Teilplan "Freiraum und Windenergie".

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

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

Hierzu sind folgende Grundsatze festgelegt:
G 2 Sicherung und Starkung der Bundelungsfunktion
Die Bundelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestérkt 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 fur 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.

Der geplanten Aufhebung des VEP und der zukinftigen Beurteilung des bestehenden Wohngebietes nach §34

BauGB stehen die Ziele und Grundsatze des Sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte" nicht ent-
gegen.
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Die Ubrigen, unter 3.2.1 aufgefiihrten Regionalplanungen enthalten in Bezug auf das hier vorliegende Plangebiet
keine relevanten Darstellungen.

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

4. Kommunale Planungen fiir den Bereich des Plangebietes

4.1 Darstellung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet des aufzuhebenden VEP

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer mit erganzender Darstellung des
Plangebietes

i

=l Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP eine Wohnbauflache dar.
Das entspricht der vorhandenen Nutzung des Plangebietes durch ein Wohngebiet, das nach Aufhebung des VEP
gemal §34 BauGB zu beurteilen ist.

4.2 Ubersicht kommunaler Bauleitplanungen in der Umgebung des Plangebietes des aufzuhebenden
VEP

In der Umgebung des Plangebietes der vorliegenden Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstralie - Schaferweg
1“ befinden sich die Plangebiete folgender kommunaler Bauleitplanungen:

2. Anderung FNP Oberkriamer im Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021 "Wohngebiet am Schifer-
wegll
- in Aufstellung, Lage ca. 120m entfernt sidwestlich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP, siehe unter 4.3

Bebauungsplan 29-2007 ,,Sportplatz “
- rechtskraftig, Lage ca. 120m entfernt siidwestlich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP, siehe unter 4.4

Bebauungsplan 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg”
- in Aufstellung, Lage sudlich angrenzend an das Plangebiet des aufzuhebenden VEP, siehe unter 4.5
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Bebauungsplan BP 82/2022 "Wohngebiet Schiferweg/ Koppehof - am Bahnhof"
- in Aufstellung, Lage ca. 130m 6stlich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP, siehe unter 4.6

Ubersichtsplan mit Darstellung der Lage der kommunalen Bauleitplanungen in der Umgebung des Plan-
gebietes des aufzuhebenden VEP

4.3 Geplante 2. Anderung des Flichennutzungsplanes innerhalb des Plangebietes des Bebauungs-
planes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg“

Das Plangebiet der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt in der Gemeinde Oberkramer im OT Vehlefanz
nordlich des westlichen Teiles des Schaferweges. Es umfasst eine ca. 3,57 ha grofde Teilflache des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg®.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- 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)

- VergroRerung der geplanten 6ffentlichen Grinflache am Koppehofer Feldgraben

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

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die

Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ (siehe

unter 4.5) geschaffen werden.
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Im Entwurf (Dezember 2023) ist die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplans Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” im OT Vehlefanz wie folgt vorgesehen:

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

Auszug Legende Flachennutzungsplan

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes Oberkramer ist u. a. die Schaffung eines Griinzuges sidlich
des Wohngebietes Schafergarten mit Anbindung an die dort vorhandenen Wohngebietsgrinflachen vorgese-
hen. Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes steht der geplanten Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahn-
strale — Schaferweg 1“ nicht entgegen.

4.4 Bebauungsplan Nr. 29-2007 ,,Sportplatz “ siidwestlich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29-2007 ,Sportplatz “(Planungsbiro Ludewig GbR, April 2008)
umfasst den Sportplatz Schaferweg, der stidwestlich in ca. 120m Entfernung zum Plangebiet des aufzuhebenden
VEP liegt. Er trifft folgende Festsetzungen:
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Bebauungsplan Nr. 29-2007 ,,Sportplatz “ (Planungsbiro Ludewig GbR, April 2008)

Bebauungsplan Nr.29/2007 ,,Sportplatz”
Gemeinde Oberkramer

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 flr Leichtathletik, Kraftsport, Turnen und Gymnastik

+ aina Tribine mit einer Gréfe von maximal 50m mal 3m = GR 150m? innerhalb
der Flache fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung , Tribiine”.

(2} Innerhalb der dffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz /
Teilfldche 2
» st die Errichtung von baulichen Anlagen fir Leichtathletik, Kraftsport, Turnen
und Gymnastik zuléssig,
» sind bauliche Anlagen fiir Ballspiele und die Errichtung von Triblinen nicht
zuldssig

(3) Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Baufeldes ist die Erichtung
eines maximal zweigeschossigen Sport-Funktionsgebaudas mit Toiletten, Umkleide-
und Duschrdumen, Schiedsrichterraum und Abstellrdumen zuldssig

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

Das Gebéude ist in offener Bauweise zu errichten.

(4} Innerhalb der gesamien offentlichen Griinflache ist die Errichtung der
erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zulassig.

Legende

links: Planzeichnung

2. Manah zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGE (§9(1a), §9(1)20. und
25 BauGB)

(1) Fur die Befestigung der Spielfiachen des Sporplatzes sind nur
Befestigungsaufbauten zuldssig, die eine vollstandige Versickerung des anfallenden
Mied hl s auf den betreffenden Flachen ermdglichen (z. B. Rasen,

Kunstrasen, mineralische Aufbauten).

(2) Fiir die Befestigung der Zufahrtflachen sind nur Befestigungsaufbauten zulassig,
die eine Versickerung des anfallenden Niederschlag von mind 50%

gewahreisten. (z. B. Rasengi Sch / p oder
Beschrankung auf Fahrspurbefesti )

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

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

(5) Innerhalb der Flachen flr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden folgende Pflanzungen
zusétzlich zum en Gehdlzbestand :

je angefangene S50m® Versiegelung durch Sport-Funktionsgebdude ist 1
standortgerechter heimischer hochstammiger Laubbaum innerhalb der in der
Planzeichnung mit M2 gekennzeichneten Flache zu pflanzen
- je 1 m? Versiegelung auf dem Flurstick 174 sind 2m? flachige Gehdlzpflanzung
aus standortgerechten heimischen Strduchern (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
standortgerechlen heimischen Stréuchemn (1 Stick / m?) innerhalb der in der
Planzeichnung mit M1 bzw. M2 gekennzeichneten Flache zu pflanzen
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Die Belange des Immissionsschutzes des vorhandenen Wohngebietes im Plangebiet des aufzuhebenden VEP
waren bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29-2007 ,Sportplatz “ bereits berticksichtigt worden.
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Der aufzuhebende VEP enthalt in Bezug auf den Immissionsschutz gegen den Sportlarm des Sportplatzes keine
Festsetzungen. Die geplante Aufhebung des VEP hat keine Auswirkungen beziiglich des Sportlarms des Sport-
platzes am Schaferweg.

4.5 In Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg™

451 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg”

Sidlich angrenzend an den Geltungsbereich des Plangebietes des aufzuhebenden VEP schlief3t sich das Plan-
gebiet des in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" an, in dem fol-
gende Festsetzungen geplant sind:

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” OT Vehlefanz (Verkleinerung)
(Entwurf Dezember 2023)

: .l 3 e ! Illl‘illl N I" "._ T (i)
0 AL T S U W (S B = i G, § T [ /e

Legende
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg” OT Vehlefanz
(Entwurf Dezember 2023)

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

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)

11 Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)

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

Allgemeines Wohngebiet geméaR 84 BauNVvO
(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 fur 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 Bestand-
teil 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

1.2 Flache fir den Gemeinbedarf (89 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)
(1) In der gemaf Planzeichnung als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen* festgesetzten Flache sind nur folgende Nutzungen zuldssig:

- Einrichtungen und Anlagen zur Kindertagesbetreuung von Vorschulkindern (Kita) und von Grundschulern (Schulhort)
(2) Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen* festgesetzten Flache zuléssig.

1.3  Flache fir Sportanlagen (89 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)

(1) In der gemaf Planzeichnung als Flache fir Sportanlagen festgesetzten Flache sind nur folgende Nutzungen zulassig:
- Sportfunktionsgebaude fiir den Vereinssport
- Beachvolleyballplatze
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(2) Stellplatze und Garagen im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Flache fiir Sportanlagen festgesetzten Flache zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (89 BauGB, BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)
2.1.1  Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet
(1) Fur die gemanR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25
- Teilflache WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3
(2) Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt Uberschritten werden darf:
-die in den Teilflachen WAL festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375
- die in der Teilflache WA?2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

2.1.2 Grundflachenzahl auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken die-

nende Geb&ude und Einrichtungen”
(1) Fur die gemaR Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen” wird festgesetzt:

- Grundflachenzahl GRZ 0,4
(2) Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt Uberschritten werden darf:

- die in der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrich-
tungen* festgesetzte GRZ 0,4 um 50% bis zu GRZ 0,6

2.1.3  Grundflachenzahl auf der Flache fir Sportanlagen
(1) Fur die geman Planzeichnung festgesetzte Flache fir Sportanlagen wird festgesetzt:
- Grundflachenzahl GRZ 0,3
(2) Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt Uberschritten werden darf:
- die in der Flache fir Sportanlagen festgesetzte GRZ 0,3 um 50% bis zu GRZ 0,45
Sandflachen, wie z. B. Beachvolleyballplatze, sind nicht auf die Grundflachen baulicher Anlagen anzurechnen.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (89 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 fiir die gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen wie folgt als Héchstmalf festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Il Vollgeschosse
- Teilflache WA 2: Il Vollgeschosse

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse auf der Flache fir den Gemeinbedarf ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen“ und auf der Flache fur Sportanlagen
Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemaR Planzeichnung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf und Flache fir

Sportanlagen wie folgt als Héchstmal festgesetzt: Il Vollgeschosse
3. Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
3.1 Bauweise im allgemeinen Wohngebiet

Fur das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemaR 822 Abs.2 BauNVO
festgesetzt.
In den gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen sind nur folgende Hausformen zuléssig:

Teilflachen WA 1: nur Einzelh&user

Teilflache WA 2: nur Einzelh&user

3.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* und der Flache fiir Sportanlagen

(1) Fur die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken

dienende Geb&ude und Einrichtungen® und fur die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Sportanlagen wird eine ab-

weichende Bauweise gemal §22 Abs.4 BauNVO festgesetzt.

Die Gebéaude sind ohne seitlichen Grenzabstand an der gemeinsamen Abgrenzung zwischen der in der Planzeichnung fest-

gesetzten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen*

und der in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Sportanlagen zu errichten.

Die maximal zulassige Gebaudelange ergibt sich aus der in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren

Grundstucksflache.

(2) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf ,sozialen Zwecken dienende Geb&ude und

Einrichtungen® und Fl&che flr Sportanlagen sind Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen /

Nebengeb&ude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auch aufRerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren Grund-

stucksflache zulassig.

(3) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Sportanlagen sind Beachvolleyballplatze nur auBerhalb der durch

Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

4, Mindestgrundstiicksgréf3e (89 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)
Fur das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die MindestgrundstiicksgroRen der Baugrundstu-
cke wie folgt festgesetzt.

Teilflachen WA 1: Mindestgrundstticksgré3e 700m?

Teilflache WA 2: Mindestgrundstticksgré3e 700m?
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5. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

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

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

6.1 Anlagen fur die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir die Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser (8
9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fur die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser zulas-
sig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemafl den nachfolgenden textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen
auszufihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches nicht auf dem
Baugrundstuck, auf dem es anfallt, versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die an das jeweilige Baugrundstiick an-
grenzende private Grinflache, zugleich Flache fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten.
Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8§ 9 Absatz 1 Nr.
14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

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

7.1 Private und 6ffentliche Griinflachen fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten und 6éffentlichen Grinflachen fur naturnahe Niederschlagsretention
und -entwésserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Niederschlags-
wasser der StraBenverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zulassig.

7.2 Offentliche Griinflache Parkanlage (Teilflache 2)
(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehdlter, Fitness- und Sportgerate fur die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) darf insgesamt 10% der Gesamtflache nicht
Ubersteigen.
(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind zuséatzlich zu den
baulichen Anlagen gemaf Abs.(1) naturnah gestaltete Anlagen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser sowie Rohrrigolen fir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser zulassig.

7.3 Offentliche Griinflache Kinderspielplatz
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Kinderspielplatz sind folgende Nutzungen zul&ssig:
- Kinderspielplatz einschlie3lich Spiel- und Klettergerate, Sandspielflichen und zugehérige Nebenanlagen
- Parkwege
- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate fir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Kinderspielplatz darf insgesamt 15% der Gesamtflache nicht Giberstei-
gen.

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

8.1 AusgleichsmalRnahmen fur geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Flache fir den Gemein-
bedarf
8.1.1 Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen auf der ge-
planten Flache fir den Gemeinbedarf (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemaRl § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf ist eine dichte Gehdlzpflanzung zu
entwickeln.
Je 0,5 m?2 versiegelter Flache ist hierbei 1m?2 der in der Planzeichnung geman 8§ 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Flache auf
der geplanten Flache fur den Gemeinbedarf zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher
Anlagen auf der geplanten Flache fur den Gemeinbedarf bis zu 229,5m? versiegelter Fléache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.1.2  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Parkanlage (Teilflache 2) (89 Abs. 1 Nr.
25.a) BauGB

Je 0,5 m2 versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Gemeinbedarfsflache, die Uber eine Versiegelung

von 229,5m? hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache

2) 1m2 Extensivwiese anzulegen.

Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und

dauerhaft zu unterhalten.

Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese

ist dauerhaft zu unterhalten.
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8.2 Ausgleichsmaflnahmen fir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Flache fiir Sportanlagen
8.2.1  Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen auf der ge-
planten Flache fir Sportanlagen (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemaf § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten Flache fur Sportanlagen ist eine dichte Gehélzpflanzung zu entwi-
ckeln.
Je 0,5 m2 versiegelter Flache ist hierbei 1m2 der in der Planzeichnung geman § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Flache auf
der geplanten Flache fur Sportanlagen zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m?2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher
Anlagen auf der geplanten Flache fur Sportanlagen bis zu 228m?2 versiegelter Flache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.2.2  Gehdlzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Parkanlage (Teilflache 2) (89 Abs. 1 Nr. 25.a)
BauGB

Je 25 m?2 versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Sportanlagen, die tber eine Versiegelung

von 228m?2 hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grunflache Parkanlage (Teilflache 2)

1 grof3kroniger standortgerechter Laubbaum gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3 AusgleichsmalRnahmen fir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache
8.3.1 Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grunflache fur die natur-
nahe Niederschlagsretention und Entwasserung (RW) (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemaf 8 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten 6ffentlichen Griinflache fur die naturnahe Niederschlagsretention und
Entwasserung (RW) ist eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.
Je 0,5 m? versiegelter Flache der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung offentliche Parkflache ist hierbei 1m?2 der in
der Planzeichnung gemaR § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten offentlichen Grinflache fir die naturnahe Niederschlagsre-
tention und Entwésserung (RW) zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz bis zu 770m?2 versiegelter Flache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3.2 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griunflachen Parkanlage (Teilflache 2)

(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m? versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6f-
fentliche Parkflache, die Uber eine Versiegelung von 770m?2 hinaus geht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
offentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) 1m?2 Extensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.4 Ausgleichsmaflnahmen fur geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten &6ffentlichen StraRen-
verkehrsflache Planstralle A
8.4.1 Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache Planstralle A
(89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB) (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache Planstrale A sind 10 mittel- bis gro3kronige hochstdmmige standortgerechte
Laubbaume gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb der ge-
planten odffentlichen StralRenverkehrsflache Planstral3e A bis zu 250m? versiegelter Fléache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StralRenverkehrsflache zu
erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.4.2  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der dffentlichen Grunflachen Parkanlage (Teilflache 2)

(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m2 versiegelter Flache innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrsflache PlanstralBe
A, die Uber eine Versiegelung von 250m2 hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Griin-
flache Parkanlage (Teilflache 2) 1m2 Extensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krédutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.
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8.5 Ausgleichsmalinahmen fur geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung Geh- und Radweg
8.5.1 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen Parkanlage (Teilflache 2)
(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m2 versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Geh-
und Radweg ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grunflache Parkanlage (Teilflache 2) 1m2 Ex-
tensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.6 AusgleichsmaflRnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
che Schaferweg
8.6.1 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Parkanlage (Teilflache 2)
(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m2 zusétzlich versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten dffentlichen StraRenverkehrsflache Scha-
ferweg ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) 1m2 Extensiv-
wiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.7 AusgleichsmalRnahmen fir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der 6ffentlichen Grinflache (Teilflache
2) Parkanlage (Parkwege und bauliche Anlagen)
8.7.1  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2)
(89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m2 versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 2) ist
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grunflache Parkanlage (Teilflache 2) 1m2 Extensivwiese anzu-
legen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen.
Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.8 AusgleichsmaflRnahmen fir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Kinder-
spielplatz

8.8.1 Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache 6ffentliche Grinflache Kinder-
spielplatz (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Kinderspielplatz ist als Randbegriinung eine dichte

Geholzpflanzung zu entwickeln.

Je 0,5 m2 versiegelter Flache ist hierbei 1m2 der in der Planzeichnung festgesetzten Flache offentliche Grunflache Kinder-

spielplatz zu bepflanzen.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m?2 ein Stuck standortgerechter gebietsheimischer Strauch

Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher

Anlagen auf der geplanten 6ffentlichen Grinflache Kinderspielplatz.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.9 Ausgleichsmalinahmen fiur geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten 6ffentlichen Straen-
verkehrsflache Planstralle B
8.9.1 Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache Planstral’e B
(89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB) (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache Planstrale B sind 30 mittel- bis grof3kronige hochstdmmige standortgerechte
Laubbdume gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich flr Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb
der offentlichen StraRenverkehrsflache Planstrale B bis zu 750m? versiegelter Flache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StralRenverkehrsflache zu
erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.10 Ausgleichs- und Vermeidungsmalnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten
Wohngebietsflachen und der privaten Flachen fir die naturnahe Niederschlagsretention und Entwésserung
(RW)

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

Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiets-

flachen allgemeines Wohngebiet je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel-

oder groRkroniger Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdmmigen Obstgehdlzen (SuRkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimi-

scher Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erfillt werden.

Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb

der Wohngebietsflachen. Hierbei ist 1 Baum je 25m? versiegelter Flache anzurechnen.
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Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme des ersten Geb&audes auf
dem jeweiligen Grundstiick zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.10.2 Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflache fir die naturnahe
Niederschlagsretention und Entwéasserung (RW) (89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemaf 8 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten privaten Grunflache fur die naturnahe Niederschlagsretention und
Entwasserung (RW) sind dichte Gehdlzpflanzungen zu entwickeln.
Je 0,5 m2 versiegelter Flache auf dem zugehdrigen Baugrundstiick ist hierbei 1m2 der in der Planzeichnung gemaf § 9 Abs.
25 a) BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen zu bepflanzen, bis die zum Grundstiick gehdrende Flache zum Anpflanzen
vollstandig bepflanzt ist.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m?2 der festgesetzten Flache zum Anpflanzen geméaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb
der Wohngebietsflachen.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.10.3 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Grunflachen fur die naturnahe Niederschlagsretention
und Entwéasserung (RW) (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen fur die naturnahe Niederschlagsretention und Entwas-

serung (RW) ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuléassig. Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen sowie

Anlagen fir die Regenwasserretention und -versickerung gemaf den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

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

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass uiber Gelande Off-
nungen als Durchschlupf fir Reptilien, Amphibien und Kleinsauger mit einem lichten OffnungsmaR von mindestens 10cm im
Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

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

Fur Stellplatze und deren Zufahrten und fiir Parkplétze einschlie3lich deren Fahrgassen sind Befestigungen nur mit einem
dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zuléssig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30
% Fugenanteil).

8.12 Ausgleichsmaflnahme fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet
des Bebauungsplanes 82/2022 innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 1)

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

(1) Innerhalb der Flache 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 als Streuobstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 182 Stick hochstammige Obstgeholze (SuRRkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten, auf
Samlingsunterlage veredelt (Stammumfang 12 bis 14cm). Die Geholzpflanzungen sind vor Biberverbiss zu schitzen.

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

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Ein 5m breiter Streifen entlang des Koppehofer Feldgrabens sowie die Zufahrt vom Schéferweg zu diesem Streifen sind

fur die Pflege durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel* von Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

(3) Die MaRnahme gemafR Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des Be-

bauungsplanes 82/2022 vollstdndig zugeordnet.

Il. Nachrichtliche Ubernahme gemaR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fur das Plangebiet gilt die Satzung tber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatz-
satzung) in der jeweils rechtskraftigen Fassung.

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

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

M. Hinweise zum Artenschutz

- Avifauna - MaRnahmen zur Vermeidung der Tétung von Individuen oder Schadigung der Entwicklungsformen (844
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG)

- Avifauna - MaRnahmen zur Vermeidung der Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (844 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Vorsorgliche MalRnahmen Artenschutz (Avifauna)

Sollten Eingriffe in Gehélzbestéande erforderlich werden, sind die zu beseitigenden Gehdlze zuvor durch eine fachkundige
Person zu begutachten und auf das Vorkommen geschiitzter Arten (Avifauna) zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbehdrde mitzuteilen.
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Sollten Fortpflanzungsstatten (Avifauna) oder Riickzugsraume (Fledermause) geschitzter Arten in den betroffenen Gehdlzen
festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von
VersttRen gegen Verbote des § 44 BNatSchG festzulegen.

Die Regelungen des 839 BNatSchG sind grundséatzlich zu beachten.

V. Hinweis zum Immissionsschutz
Im Hinblick auf eine weiterfihrende Erhéhung der Wohnqualitat wird zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Autobahn A10
empfohlen, zum Schlafen dienende Rdume nach Mdglichkeit vom Schéaferweg / BAB10 abgewandt anzuordnen.

4.5.2 Geplante Griinflaichen im Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiaferweg“ siidlich des
Wohngebietes Schafergarten (Plangebiet des hier aufzuhebenden VEP)

Sudlich des Wohngebietes Schafergarten (Plangebiet des hier aufzuhebenden VEP) ist im Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg“ die Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Griinflachen
geplant. Diese geplanten Griinflachen im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 sind Bestandteil eines griin-
raumlichen Systems, das die Gemeinbedarfsflachen im Planbereich, die Grinflachen des Wohngebietes Scha-
fergarten und die im 8stlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 geplanten gro3rdumigen Grinflachen mit
einander verbinden wird.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 stehen der vorliegend geplanten Aufhebung des
VEP ,Wohnpark Bahnstral’e — Schaferweg 1“ nicht entgegen.

Mit den im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 geplanten privaten Griinflachen Wohngarten soll die Mog-
lichkeit des Zuerwerbs dieser Flachen zu den nérdlich davon gelegenen Reihenhausgrundstlicken planerisch
vorbereitet werden.

Das Wohngebiet Schafergarten (Plangebiet des hier aufzuhebenden VEP) weist angrenzend an die im Bebau-
ungsplan Nr. 80/2021 geplanten privaten Griinflachen eine verdichtete Reihenhausbebauung auf. Die rickwarti-
gen Gartenflachen sind teilweise sehr klein und haben bei den Reihenmittelhausern Grofien von ca. 50m? bis
70m2. Bisher haben die Nutzer dieser sehr kleinen Gartenflachen von der Lage am unbebauten Landschaftsraum
profitiert. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 entfallt dieser Vorteil. Um die hierdurch betroffe-
nen privaten Belange im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 angemessen zu berticksich-
tigen ist geplant, die Voraussetzungen fir den Zuerwerb von privater Gartenflache durch entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan Nr. 80/2021 zu ermdglichen. Durch die geplante Erweiterung kdénnten fir die rickwarti-
gen Gartenflachen der Reihenmittelhduser rlickwartige Gartengrofien zwischen ca. 80 m? und 100m? erreicht
werden. Fur die Reihenendhauser ergeben sich entsprechend groRere Gartenflachen.

Zwischen der westlichen geplanten privaten Griinflache und den Reihenhausgarten liegt eine im VEP "Wohnpark
BahnstralRe - Schaferweg 1" (siehe unter 7.2) vermutlich geplante 6ffentliche Griinflache (siehe unter 8.3), die an
den Schmalstellen, insbesondere angrenzend an die Garten der Reihenmittelhauser, nur ca. 1,5m breit ist. Nach
Lage und Zuschnitt ist diese Flache kaum als vermutete offentliche Griinflache nutzbar.

Im Ergebnis der vorliegend geplanten Aufhebung des VEP "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1" stehen die
Festsetzung des VEP ,Wohnpark BahnstralRe — Schaferweg 1“ der Erweiterung der Wohngéarten jedenfalls nicht
entgegen.

Geplante private westliche Griinflichen siidlich des Wohngebietes Schéafergarten (Plangebiet des hier
aufzuhebenden VEP)

Ausschnitt stadtebaulicher Entwurf BP 80/2021
"Wohngebiet am Schiferweg*

Wohnbaugrundstticke im Wohngebiet Schafergarten
- Wiesenweg 1 bis 7

Vermutete offentliche Griunflache VEP "Wohnpark

/Bahnstrafie - Schaferweg 1" (siehe unter 8.3)
geplante private Grunflache Wohngarten im Bebau-
<4 ungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schéaferweg"
(siehe unter 4.5)
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Geplante private 6stliche Griinflachen siidlich des Wohngebietes Schafergarten (Plangebiet des hier auf-
zuhebenden VEP)

Ausschnitt stadtebaulicher Entwurf BP 80/2021
"Wohngebiet am Schaferweg“

- Wohnbaugrundstiicke im Wohngebiet Schafergarten
Wiesenweg 18 bis 21

geplante private Grunflache Wohngarten im Bebau-
<4—ungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg"
(siehe unter 4.5)

4.6 In Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am
Bahnhof“

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* liegt in

der Gemeinde Oberkramer im Sudosten des OT Vehlefanz zwischen Schaferweg, Koppehof und dem Haltepunkt

der Regionalbahn.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* umfasst

in der Gemarkung Vehlefanz:

» die 6stliche Teilflache der Sportanlage am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz zwischen bisheriger Sauenan-
lage und Barenklauer Strafl3e (Flur 9 Flst. 40 tlw. und 443 tiw.)

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

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

« teilweise landwirtschaftlich bebaute und im Ubrigen brach liegende Flachen zwischen Koppehof und Schafer-
weg (Flur 9 Flst. 439, 440) sowie die sudliche Teilflache der Stralle ,Koppehof* (Flur 9 Flst.455 tlw.)

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

» eine Teilflache des Schaferweges von der Einmiindung der geplanten ErschlieBung von Bebauungsplangebiet
80/2021 bis zur Querung Trankegraben (Flur 9 Flst.496 tlw.)

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 7,79 ha. Die Grenze des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022

ist unter 4.2 dargestellt.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof” ist es,
entsprechend dem bestehenden Bedarf die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fiir die Entwick-
lung eines allgemeinen Wohngebietes, die zugehdrigen ErschlieBungsanlagen und Grinflachen (Parkanlage,
Spielplatz, Regenwasserretention, Anpflanzungen). Hierbei werden insbesondere auch die Anforderungen der
Niederschlagsentwasserung und des 6kologischen Ausgleichs berlicksichtigt.

Mit der Gliederung des Plangebietes durch Grinflachen sowie entsprechende Festsetzungen fiir das Mal} der
baulichen Dichte, Mindestgrundstiicksgrof3en und Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen wird die
Entwicklung einer ortsiblichen Siedlungsstruktur und Bebauungsdichte im Plangebiet gesichert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* erfolgt
parallel zur hier vorliegenden Aufhebung VEP ,Wohnpark Bahnstral’e — Schaferweg 1“. Mit der geplanten Ent-
wicklung eines Wohngebietes einschliel3lich der zugehérigen ErschlieRungsstralien und Grinflachen auf der Fla-
che der ehemaligen Sauenanlage, die das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
82/2022 umfasst, wird zugleich der potentielle Immissionsschutzkonflikt beseitigt, der sich aus der Nachbarschaft
zwischen Wohnnutzungen und der Sauenanlage ergibt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 stehen der vorliegend geplanten Aufthebung des
VEP ,Wohnpark BahnstralRe — Schaferweg 1“ nicht entgegen.
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5. Bestand im Plangebiet des aufzuhebenden VEP - Fotodarstellung

Das Wohngebiet Schafergarten im Plangebiet des aufzuhebenden VEP ,Wohnpark Bahnstralle — Schaferweg 1*
weist eine verdichtete Bebauung mit Reihen- und Doppelhausern auf. An den Wohnstraen des Wohngebietes
Schafergarten schaffen die Reihen- und Doppelhauser trotz der Verdichtung eine urbane Qualitat und pragen
einen eigenen Gebietscharakter. Zur Gewahrleistung eines angemessenen Griinanteils sind innerhalb des Wohn-
gebietes Schafergarten mehrere Griinflachen vorhanden.

Einmindung der Hauptzufahrtstral3e in die Barenklauer
Straflie

Reihenhduser an der Hauptzufahrtstrae

Reihenhauser an einer Anliegerstrallen

Reihen- und Doppelhauser an einer Anliegerstrallen

sudlicher Spielplatz im Wohngebiet Schéfergarten

westlicher Spielplatz im Wohngebiet Schafergarten

Zugang zum Wohngebiet Schafergarten von Sidwest
aus Richtung Hort / Kita, Blick aus West

Planungsbiiro Ludewig GbR
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Blick aus Sudwest zum Wohngebiet Schafergarten (Plangebiet des aufzuhebenden VEP)

6. ErschlieBung

6.1 StraBenseitige ErschlieBung

Das Wohngebiet Schafergarten ist von der Barenklauer Strafde (Kreisstrale K6506) aus durch eine Hauptzufahrt-
stralde mit anschlieBenden Anliegerstralen erschlossen. Die gesamte innere Erschliefung des Plangebietes ist
als verkehrsberuhigter Bereich beschildert.

Ein Netz von Geh- und Radwegen durchzieht das Wohngebiet und schafft zusatzliche Anbindungen an die Um-
gebung.

Die geplante Aufthebung des VEP ,Wohnpark Bahnstrafe — Schaferweg 1 hat auf die 6ffentlichen Erschlielungs-
anlagen keine Auswirkungen.

6.2 Offentlicher Personen-Nahverkehr

Das Plangebiet ist ca. 500m vom Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz entfernt. 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 besteht.

In der Barenklauer Strale, im Bereich der westlich dem Plangebiet benachbarten Grundschule Vehlefanz, befin-
den sich ebenfalls Haltepunkte der Regionalbuslinien.

6.3 Ruhender Verkehr

Im Wohngebiet Schafergarten besteht ein Defizit an Stellplatzen, da zum Zeitpunkt der Aufstellung des hier
aufzuhebenden VEP ,Wohnpark Bahnstrale — Schaferweg 1“ noch keine gemeindliche Stellplatzsatzung
bestand. Zwischenzeitlich wurden im Bereich des westlich benachbarten Gemeinbedafsstandortes zusatzliche
Stellplatze geschaffen, die auch durch die Bewohner des Wohngebietes Schafergarten mit genutzt werden.

Fir die zukinftige bauliche Veranderungen im Plangebiet gilt die Satzung liber die Herstellung notwendiger
Stellpldtze in der Gemeinde Oberkramer in der jeweils rechtskraftigen Fassung. Hierauf hat die geplante
Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstralte — Schaferweg 1“ keine Auswirkungen.

Die aktuelle Fassung der Stellplatzsatzung kann auf der Webseite der Gemeinde Oberkramer (www.oberkrae-
mer.de) eingesehen und heruntergeladen werden.

6.4 Vorhandene Niederschlagsentwasserung

Wegen des bindigen Bodens und des hohen Versiegelungsgrades ist die Versickerung des im Plangebiet des
aufzuhebenden VEP anfallenden Niederschlagswassers nur teilweise moglich. Ein wesentlicher Teil des Nieder-
schlagswassers wird in Regenwasserkanalen gesammelt und Gber den Burgwallgraben in die Horste geleitet.
Die geplante Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstrale — Schaferweg 1“ hat auf die Niederschlagsentwasse-
rung im Plangebiet keine Auswirkungen.
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6.5 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP ,Wohnpark Bahnstrale — Schaferweg 1“ ist vollstandig durch Ver- und
Entsorgungsleitungen fiir Frischwasser, Schmutzwasser, Elektroenergie erschlossen. Auch Ver- und
Entsorgungsleitungen fir Erdgas und Telekommunikation sind vorhanden.

Die geplante Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstralle — Schaferweg 1“ hat auf die leitungsgebundene Ver-
und Entsorgung im Plangebiet keine Auswirkungen.

6.6 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 zum Entsorgungszeitpunkt am StralRenrand aufgestellt und nach erfolgter Entleerung wieder zurtick auf
die jeweiligen Grundstiicke gebracht.

Die geplante Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstralle — Schaferweg 1“ hat auf die Abfallentsorgung im Plan-
gebiet keine Auswirkungen.

7. Planunterlagen des aufzuhebenden VEP ,Wohnpark BahnstraBe — Schiferweg 1“

71 Ubersicht der zum aufzuhebenden VEP ,Wohnpark BahnstraBe — Schiferweg 1“ gehdrenden
Planunterlagen

Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan "Wohnpark Bahnstral3e - Schaferweg 1" (VBB VIAK, Internationales Han-
delszentrum, POB 107 Friedrichstral’e, 10117 Berlin, 16.05.1994) trat bereits 1995 in Kraft und wurde dann zeit-
nah realisiert.

Der aufzuhebende Vorhaben- und ErschlieSungsplan "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1" umfasst folgende
Unterlagen:

- Satzungsplan Vorhaben- und Erschlielungsplan "Wohnpark Bahnstralle - Schaferweg 1" bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen

- Begriindung des Vorhaben- und Erschliefungsplan "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1"

- Grinordnungsplan "Wohnpark Bahnstral3e - Schaferweg 1"

- Begriindung / Erlauterung Grunordnungsplan "Wohnpark Bahnstral3e - Schaferweg 1"

- Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieSungsplan "Wohnpark BahnstralRe - Schaferweg 1"

Auf den Inhalt dieser Planunterlagen wird nachfolgend naher eingegangen.

7.2 Festsetzungen des aufzuhebenden VEP ,,Wohnpark BahnstraBe — Schaferweg 1 (Satzungsplan)

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnpark Bahnstral3e - Schaferweg 1" (VBB VIAK, Internationales Han-
delszentrum, POB 107 FriedrichstraBe, 10117 Berlin, 16.05.1994) trat bereits 1995 in Kraft und wurde dann zeit-
nah realisiert. Er umfasst die Flache im Bereich der heutigen StralRen Wiesenweg, Koppelweg, Hirtenweg, Hirten-
grund, Zum Schéafergarten und Lammerweide.

Der VEP "Wohnpark BahnstralRe - 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)
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7.3 Inhalte der Begriindung des VEP ,Wohnpark BahnstralRe — Schiferweg 1

Deckblatt der Begriindung des VEP ,,Wohnpark Bahn-
straBe — Schaferweg 1

Inhalt der Begriindung des VEP ,,Wohnpark Bahn-
straBe — Schaferweg 1
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Zu den Inhalten des VEP, den Auswirkung der Planung, der Griinordnung und Flachenbilanz wird in der Be-
griindung des VEP ausgefiihrt:
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Anlage 2 der Begriindung des VEP ,,Wohnpark BahnstraBe — Schiaferweg 1“ — Gestaltungsplan
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7.4

Inhalte des Griinordnungsplanes ,,Wohnpark BahnstraBe — Schaferweg 1“

Satzung Februar 2024

Griunordnungsplan (Zeichnung)
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Die Festlegungen des Grinordnungsplanes innerhalb des Plangebietes wurden in den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Gbernommen. Die Begriindung der Aufhebung der betreffenden Festsetzungen des VEP zu MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung der Natur und Landschaft erfolgt unter 8.4.

Fir den Grinordnungsplan liegt eine Begriindung / Erlauterung vor. In Anlage 3 der Begriindung / Erlauterung
des Griunordnungsplanes sind Angaben zu den vorgeschlagenen ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plange-
bietes enthalten. (siehe hierzu unter 9.)

7.5 Inhalte des Durchfiihrungsvertrages zum VEP ,,Wohnpark BahnstraBe — Schaferweg 1“

Der Durchfiihrungsvertrag mit Datum vom 22.05.1995 bezieht sich auf folgende Regelungsinhalte:
§ 1

Gegenstand des Vertrages

{1} Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben "Wohnpark Bahn-
strafie-8chidferweg" und die Erschliefung der Grundstiicke im Plan-
gebiet,

Das Vertragsgebiet umfafit die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzten
Grundsticke.

{2) Tas Vorhaben betrifft die Errichtung von 24 Doppelhduser und
110 Reihenhduser.

j Der Vorhaben- und Erschliefungstiréger idbernimmt auf Srund der
m durch Satzung gem § 7 Absz. 1 Nr. 2 der Neufassung des MafBnah-
ot es zum BauGB Uber den Vorhaben- und ErschliefBungsplan vom
5 ¢5 obliegenden Erschliefungspflicht dis Herstellung der in
3 dieses Vertrages genannten Erschliefungsanlagen im 3atzungs-
biet (BErschlieBuncsgebiet) gemdB den sich sus § 2 dieses Ver-

rages ergebenden Vorgaben.

=
s

) un
[ A

(4) Die Gemeinde verpflichtet sich, die Erschliefungsanlagen bei
Vorliegen der in § 8 dieses Vertrages genannten Voraussetzungen
in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu Ubernshmen.

Hierzu werden im o. g. Vertrag geregelt:

§ 2 Fertigstellung der Anlagen

§ 3 Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

§ 4 Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

§ 5 Baudurchfiihrung

§ 6 Haftung und Verkehrssicherung

§ 7 Gewabhrleistung und Abnahme

§ 8 Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

§ 9 Sicherheitsleistungen

§ 10 Ersatz gemeindlicher Aufwendungen

§ 11 Folgeeinrichtungen

§ 12 Bestandeil des Vertrages

§ 13 Schlussbestimmungen

§ 14 Wirksamwerden
Der Durchflihrungsvertrag wurde durch den Vorhabentrager durch die Herstellung der ErschlieRungsanlagen
sowie durch die Gemeinde durch Ubernahme der ErschlieRungsanlagen erfilillt.

8. Begriindung der Aufhebung der Festsetzungen des VEP ,,Wohnpark BahnstraBe — Schaferweg 1“

8.1  Aufhebung der Festsetzung zu Art und MaR der baulichen Nutzung und der liberbaubaren Grund-
stiicksflache

Zur Art der baulichen Nutzung trifft der aufzuhebende VEP folgende Festsetzungen:

Auszug Zeichenerkldarung der zeichnerische textliche Festsetzungen
Festsetzungen
p 1 Umfang des Vorhabens
1 Art der baulichen Nutzung e e h: ol SR T
x B 35 Bauvorhaben um emen Wohnpark mil Reihen- und Doppelhausern
(8 9 Abs. 1N 1 des Baugesefzbuchs - BauGB Wobrerheten) i
2. Art der baulchen Nutzung gemd® & 3 Abs. 2 BauNVD
WR Renes Wohngebie! o
{§ 3 Abs 2. BauNvD) Reines WD"'Iﬂg\?UiEI (W=
- Zulassig sind Wohngebaude
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2 MaB der baulichen Nutzung 3. MaB cer bayichen Nutzung gem3B § 9 Abs. 1 N 1 BauGB ivm.
® 9 Abs 1. 1 BauGB, § %6 BaNVD) £7%6. 18, ud 20 Ba0
= ER| wc?lsie fgsrgslselee_ﬁksiwdar:j f;‘u’gsrlill aa};ﬁ.ulmrﬁchle gt!’ellplalz':.:‘I m rrhren Zufahrten
) en | H vom fun
GRZ Grundflschenzahl (GRZ) ais Obergrenze i b M

1.0 Hohe baulicher Atagen

TH Traufhohe in m Uber HN als HochstmaB

3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1N 2 Bau GB, § 22 und 23 Bau NvO)

=== ¢ s . == Baugrenze ( 23 Abs. 3 Bau NVC)

Planzeichnung des aufzuhebenden VEP mit farbiger Hervorhebung des festgesetzten reinen Wohnge-
bietes (WR)
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Uberlagerung der Liegenschaftskarte 2024 mit der Planzeichnung des aufzuhebenden VEP mit farbiger
Hervorhebung des festgesetzten reinen Wohngebietes (WR)

Das im aufzuhebenden VEP festgesetzte reine Wohngebiet entspricht den im Plangebiet vorhandenen Wohnge-
bietsflachen. Es wurden 121 Reihenhduser und 14 Doppelhaushélften, insgesamt 135 Wohneinheiten errichtet.
Gemal Vorhaben- und Erschlielungsplan sollten 134 Wohneinheiten in Doppel- und Reihenhausern errichtet
werden.

Im gesamten Plangebiet ist eine Grundflachenzahl GRZ 0,4 festgesetzt, die fur Stellplatze, Carports und Neben-
anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden darf. AuRerdem werden Traufhéhen festgesetzt. Es wird davon
ausgegangen, dass die Einhaltung dieser Festsetzungen Gegenstand der Priifung in den damaligen Baugeneh-
migungsverfahren waren.

Die Festsetzung ,I“ bzw. Il als ,H6he baulicher Anlagen® bezieht sich vermutlich auf die Zahl der Vollge-
schosse. Ob diese Festsetzung als wirksam anzusehen ist, ist unerheblich, da sie vorliegend aufgehoben wird.
In der Begriindung des VEP wird hierzu ausgefiihrt:

Gemal der aktuell geltenden Fassung der Brandenburgischen Bauordnung gelten alle Geschosse als Vollge-
schosse, in denen Aufenthaltsrdume moglich sind. Hiernach ist im Plangebiet des aufzuhebenden VEP eine 2-
bis 3-geschossige Bebauung vorhanden.

Der aufzuhebende VEP setzt keine Bauweise fest. In der Planzeichnung werden durch Baugrenzen die zu errich-
tenden Reihen- und Doppelhduser eng umfasst. Hier weicht der bauliche Bestand von den Festsetzungen des
VEP im Detail ab. Im Stdwesten und Sidosten des Plangebietes werden die Baugrenzen teilweise Uberschritte,
da hier an Stelle der offensichtlich urspriinglich geplanten Doppelhduser teilweise Reihenhduser errichtet wurden.

Auf der Grundlage der Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstuicks-
flache ist eine Bebauung aus Reihenhdusern und Doppelhdusern mit pragendem eigenem Gebietscharakter entstan-
den. Die Festsetzungen weichen jedoch teilweise vom Bestand ab oder bedirfen teilweise der Interpretation (1, Il =
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Hohe baulicher Anlagen). Die zwischenzeitlich veranderte Vollgeschossregelung der Brandenburgischen Bauordnung
erschwert die Anwendung der betreffenden veralteten Festsetzungen zusatzlich.

Da das bestehende Baugebiet auf Grund der vorhandenen pragenden Bebauung gemaf §34 BauGB beurteilt werden
kann, somit kein Planerfordernis fir einen verbindlichen Bauleitplan besteht und die Festsetzungen des veralteten VEP
nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen, werden diese mit dem VEP aufgehoben.

8.2 Aufhebung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des VEP

Der aufzuhebende VEP ,Wohnpark Bahnstrafte — Schaferweg 1 enthalt folgende bauordnungsrechtliche Festset-
zungen, die aus folgenden Grinden aufgehoben werden:

Festsetzung des aufzuhebenden VEP:

4. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, gemdB & 9 Abs. 1N 10
und § 9 Abs. 4 BauGB iV § 89 Abs. 1 N 4 und 8 Nr. 3 BbgB0

Die nicht uberbaubaren Flachen auf den Grundstucken sind gartnerisch arizulegen
und zu unterhalten. Oe Bindungen zum Anpflanzen gelten nicht fur Wege,
Zufanrten, Stellplatze, unlergearUnefe Nebenanlagen ungd Eincichtungen 1m Sinne
von & 14 Abs1 Nr 1 BauNV

Die Brandenburgische Bauordnung regelt hierzu:

§ 8 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke, Kinderspielplatze
(1) Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind
1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Satz 1 findet

keine Anwendung, soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen
treffen.

Dem entsprechend ist eine zusatzliche Festsetzung im VEP nicht erforderlich und kann entfallen.

Festsetzung des aufzuhebenden VEP:
§. Bestimmungen gem4B § 9 Abs. 4 BauGB ivm. § 89 Abs. 1und 8
Nr. 3 BogBO

stall r

Das Material und Gestaltung der Bebauung hat sich der drilichen Bauart - wie in den
nachfalgenden Absalzen angegeben - anzupassen

Die uberwiegend varkommencge Dachneigung fur Hauptgebaude dart 35° nicht
unterschrerten und 70° nicht uberschreiten. Die Haupfgebdude missen zur
StraBe trautstandig angeordnet werden. Nebengebaude sind mit Dachneigungen mt
nicht weniger als 10° auszuformen Flachdacher sind nicht zugelassen

Gauben sind in gleicher Farbe wie das Hauptdach eincudecken
Mit Authebung des VEP gilt im Plangebiet §34 BauGB, der u. a. regelt:

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfigt und die Erschlie3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
mussen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Wegen der einheitlichen gestalterischen Pragung des bestehenden Wohngebietes sind die Regelungen des
§34(1) BauGB ausreichend, um zukiinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet des aufzu-
hebenden VEP zu sichern. Die bisher im VEP hierzu getroffenen Festsetzungen sind demnach nicht erforderlich
und werden aufgehoben.

Festsetzung des aufzuhebenden VEP:

6. Abfallentsor und Abwasserbesaili em4p § 9 Abs. 1 Nr. 12 und
1% BauEBm§39 mww%@?ﬂg o

Das Oberfiachen- und Dachwasser soweit es nicht als Brauchwasser Verwendung
findet, 1st in den Grundstucksfiachen sowie den offentlichen Grunflachen bzw im
Grabensystem zu versickern

Bis zur Ferligstellung der Abwasserkanalisation ist das Abwasser

1) in Sammelgruben aufzufangen und abzufahren oder
2) in einer Kldranlage zu reinigen
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Grundsatzlich ist hierzu §54(4) Satz 1 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) zu beachten, der regelt:
(4) Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entge-
genstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.

Wegen des bindigen Bodens und des hohen Versiegelungsgrades ist die Versickerung des im Plangebiet des
aufzuhebenden VEP anfallenden Niederschlagswassers nur teilweise moglich. Ein wesentlicher Teil des Nieder-
schlagswassers wird in Regenwasserkanalen gesammelt und Gber den Burgwallgraben in die Horste geleitet.
Das Plangebiet des aufzuhebenden VEP ist vollstdndig an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen.

Die geplante Aufhebung des VEP ,Wohnpark Bahnstral3e — Schaferweg 1“ hat auf Niederschlagsentwasserung
und geordnete Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet keine Auswirkungen.

8.3 Aufhebung der Festsetzungen des VEP zu Verkehrsflachen, Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen und
Griinflachen

Festsetzungen des aufzuhebenden VEP:

4 Verkehrsfldchen
(8 9 Abs. 1 N 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegrenzungsiinie

Himy

l:] StrzBenver<ehrsilache

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung
(Mschverkehrsflache fir Kfz, Fudganger und Fanhrrader)

[[HEHH Utfenttiche Stellplatze

G/R Flachen fir- gen Geh- und Radverkehr

Mit Ausnahme der im VEP festgesetzten Flachen des reinen Wohngebietes (WR) sind alle tbrigen Flachen des
Plangebietes als Stralenverkehrsflache, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehr fiir Kfz,
FuRganger und Fahrrader) und Flachen fur den Geh- und Fahrverkehr festgesetzt. Die Abgrenzung dieser Nut-
zungen untereinander ist auf Grund der plangrafischen schwarz-weif3-Darstellung an vielen Stellen des VEP nicht
eindeutig moglich.

Abweichend von den Festsetzungen des VEP wurden alle Stral’enverkehrsflachen im Plangebiet als Verkehrs-
beruhigter Bereich ausgebaut und entsprechend beschildert.

Da die offentliche StralRenerschlieRung im Plangebiet vollstandig hergestellt wurde und alle Flachen im Plange-
biet, die keine Wohngebietsflachen sind, in kommunales Eigentum Uberfiihrt wurden, besteht kein Planerfordernis
zur Sicherung der o&ffentlichen ErschlieRung im Plangebiet.

Festsetzungen des aufzuhebenden VEP:

5 Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent- 6 Hauptversorgungs- unc Hauptabwasserleitungen
sorgung und Abwasserbeseitigung € 9 Abs. 1 e 13 und % BauGB)
159 Abs. 1N 12 und % BauGR) Unteridische Leitungen
O Tralostation J
€ O0—O=—0— \Vorhandene Leitung
6 Vorubergehande Abwasserlagerung
€o—Oo—0—
™) Flsiche fur die Sortierurg und Wieder ver wendung vor Ablalen iz Lesom
w Wasser
AW Atwasser

Die offentliche ErschlieBung des Plangebietes mit Ver- und Entsorgungsleitungen und —anlagen fir Frischwas-
ser, Schmutzwasser und Elektroenergie ist vollstandig hergestellt. Die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsania-
gen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Flachen. Ein Erfordernis fir die Sicherung der leitungsgebundenen
Erschliefungen in einem Bauleitplan besteht deshalb nicht.
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Festsetzung des aufzuhebenden VEP:

7  Grinflichen

§9 Abs. 1N B BauGB

Spelplatz fu kleine Kinder

Otfenttiche
Grunflacher

SiraBe F

g R w1
o} = (>
T

Luftbild Plangebiet des aufzuhebenden VEP zur Darstellung der Kinderspielplatze

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan setzt 3 Spielplatze fiir kleine Kinder fest. In der Umsetzung der Planung
wurden ein etwas grof3erer Spielplatz im Stidwesten und ein kleiner Spielplatz im mittleren Bereich des siidlichen
Teiles des Plangebietes errichtet. Auf der im VEP festgesetzten sidostlichen Spielflache befinden sich keine
Spielgerate sondern eine Rasenflachen, die ebenfalls zum Spielen genutzt werden kann. Das Wohngebiet hat
hiermit eine angemessene Ausstattung mit Kinderspielplatzen. Alle Spielflachen befinden sich in kommunaler
Tragerschaft. Eine planerische Sicherung in einem verbindlichen Bauleitplan ist hierfir nicht erforderlich.

Die in der Legende mit gerasterter Signatur dargestellte 6ffentliche Griinflache ist in der Planzeichnung des VEP
nicht erkennbar. Mdglicher Weise liegt dies an der grafischen Qualitat der Planzeichnung. Dies ist jedoch uner-
heblich, da der VEP vorliegend aufgehoben wird und sich alle Flachen innerhalb des Plangebietes in kommuna-
lem Eigentum befinden, die keine Baugrundsticksflachen sind und somit die Gemeinde eine zweckentspre-
chende Nutzung gewahrleisten kann.

8.4 Aufhebung der Festsetzungen des VEP zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung
der Natur und Landschaft

Der aufzuhebende VEP ,Wohnpark Bahnstrale — Schaferweg 1“ enthalt folgende Festsetzungen von MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung der Natur und Landschaft, die aus folgenden Griinden aufge-
hoben werden:
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Festsetzung des aufzuhebenden VEP:
o e _BahnsiraRe W—iaS=
c Q 3
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e ' E 178/1
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T Sirape F

7. MaBnahmen zum Schutz, ar Pllege und 2ur Entwickiung der Natur und fir M
Landschaft gem3p § 9 Abs 1 N 20 und 25 BauGB g " Z it
71 De m Plangeteet vorhandenen Laubbaume sng zu erhallen mit der Ausnahme der 9 As t e 2025 wa A 6 Badd
Salwede am Ostrand des Plangebetes Fur diesen Baum ist ene Faligenehmgung
erforderich frtainng
- )"
73 De Jtrafien snd enhedich mit hochstammgen, enhesmischen
Lautbaumen 2u bepflanzen Die Baumariien) sind gemad Pilanzenlisie 1 @ Grofronge Barme
auszuwahien
@ Mienkronge Bame
%%gm_w 2wischen der Bahnstrafe vnd StraBe G
1 weg enllang snd enseilg klenkronge Baume zu pflanzen ® Hesster
- weg Iwachen NO-Ecke des Plangebetes und Fist 171

lang der Ostsede snd klenkromge Baume zu pflanzen

74 O dfienfichen Grinfachen sind md ener Krautschicht von Wiesengrasern und
~kraulern auszubdden und ex'ensy Zu pflegen

In den Flachen sind Laubbaume und -gehclze ennesmischer, standorigerechter Arten
laut Plianzenbste 1 anzupflanzen. Fur je & Stelipiatze st en groBéronger Baum
a'm.gﬂa'lzen De Anzahl uno 3e Standorte ur Eaumpilanzungen sing in

der Planzechrung festgeselzi

Im Bereich des Bodenderkmals sind keine Geholzflanzungen 2uldssig

*  Die Fiachen fur de Sorterung und Wieder verwendung von Ablallen snd mit Hecken
2u umgeben

75 Be der Ausgeslallung der AusglechsmaBnahmen snd folgende Grundsatze und
Mindestqualilatsanforderungen zu beachten

Argllanzung von Enzelbsumen enschlieBlch Alleebaumen

- Anpllanzung 1 ml n Slammun der Sartier
20025 aille;?u?irmge Baume! und ;TE (Allee, k!enﬁrmge Eaf;z{'g
*  Argfianzung von Detolzen und frewachsenden Hecken
T Con Nestern o 17 poch L BT rdorien Srachen # 10
Art in der Scrterung 60/80, 507100 oder 100/150 hoch
Te  Alle Flanzungen sind auf Daver zu erhallen und zu pflegen
77 Zaune an der Sirafensede und an den den Gebietsgrenzen zugewandlen Sedten snd
nur zulassig wenn sie auf voller Lange (mit Ausnahme von Toren/Einfabrien) von
Hecken gesaumt werden Dee Hecken mussen mndestens deselbe Hohe wie de
Zdune haben De Zaune sollen mi erer Bodendreheil von mndestens 10 cm
ausgesiatle! werden.
18 Fur de Stelipialze und Fufwege sind Cherflachenbelege mt mincestens 75%
Fugenanied zu verwengen
Im Zuge der Umsetzung des VEP sind in erheblichem Umfang Gehélzpflanzungen erfolgt. Auch wenn die Stand-
orte der gepflanzten Gehdlze nicht genau den im VEP festgesetzten Standorten entsprechen, ist durch die Ge-

hoélzpflanzungen insgesamt ein stark durchgriintes Wohngebiet entstanden.
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Luftbild Plangebiet des aufzuhebenden VEP zur Darstellung des Baumbestandes

Fotodarstellung Baumbestand im Plangebiet (an Hand von Beispielen)

Baumbestand HaupterschlieBung (Koppelweg) Baumbestand HaupterschlieBung (Koppelweg)
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Baumbestand Spielplatz Stid — West Gehdlzbestand Spielplatz Sud - Mitte

Gehodlzbestand Grinflache sidlich Wiesenweg Gehodlzbestand Grinflache sidlich Wiesenweg

Die Geholze im Plangebiet des aufzuhebenden Bebauungsplanes unterliegen dem Schutz der Baumschutz-
satzung der Gemeinde Oberkramer, die hierzu in §1 regelt:

§1
Anwendungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und den Geltungshereich der Bebauungspline im Gebiet der Gemeinde Oberkriamer.,

(2) Aufgrund dieser Satzung werden Bdume im Gebiet der Gemeinde Oberkrdmer als geschiitzte
Landschaftsbestandteile festgesetzt.

(3) Im Geltungsbereich nach §1 Abs. 1 dieser Satzung sind geschitzt:

1. Einzelbdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht
einem Stammdurchmesser von 19 Zentimetern), bei mehrstdmmigen Baumen wenn mind. ein
Stamm einen Durchmesser von 19 Zentimetern aufweist;

2. Baume mit einem geringeren Stammumfang, sowie Hecken, Striucher und Feldgehdlze,
wenn sie aus landeskulturellen Griinden, einschlieRlich der Ausgleichs- oder
ErsatzmaRnahmen gem. § 5 Abs. 4 dieser Baumschutzsatzung, auf Grund einer anderen
Satzung, eines Bebauungsplanes, eines Griinordnungsplanes gepflanzt wurden oder als
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahme nach §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes oder nach der damals geltenden Brandenburgischen
Baumschutzverordnung zu erhalten sind.

3. Der Stammumfang wird jeweilsin 1,30 Meter Héhe Giber dem Erdboden gemessen. Liegt der
Kronenansatz unter dieser Héhe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter maRgebend.

Da die Geholzpflanzungen im Plangebiet des aufzuhebenden VEP vielfach an anderer Stelle erfolgt sind, als der
VEP diese festgesetzt hat, ist die Beibehaltung dieser Festsetzungen nicht zweckmaRig.

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer gewahrleisten den Schutz des Geholzbe-
standes. Eine zusatzliche Festsetzung in einem verbindlichen Bauleitplan ist hierfur nicht erforderlich.
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8.5 Aufhebung der Festsetzungen des VEP zur Zulassigkeit von Einrichtungen und Anlagen gemaf
§12 und §14 BauNvVO

Der aufzuhebende VEP ,Wohnpark Bahnstral’e — Schaferweg 1“ enthalt folgende Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Einrichtungen und Anlagen gemaf §12 und §14 BauNVO, die aus folgenden Griinden aufgehoben wer-
den:

8. Zuldssigkeit von Einrichtungen und Al emap § 12 und §
% B0 B s

Alle im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben notwencigen Stellplatze sind innerhalb
der privaten Grundstucksflachen anzuordnen. Nur in den Teilgebeten T, U, V sind
Garagen zulassig. Ubsrdachte Stellplatze und sonshge Nebenanlagen iS.d

& 14 BauNVvO sind auch in den nicht dberbaubaren Erundsrucksﬂacr?g

zul3ssig —Se@nyﬁngfaay VE 43436 v. 23.0G Sb—

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen regelt sich nach der geplanten Aufhebung des VEP gemal}
§34 BauGB.

Far die zukiinftige bauliche Veranderungen im Plangebiet gilt die Satzung liber die Herstellung notwendiger
Stellpldtze in der Gemeinde Oberkramer in der jeweils rechtskraftigen Fassung. (siehe unter 6.3)

8.6 Aufhebung der Festsetzungen des VEP zu MaBnahmen fiir den Larmschutz

Der aufzuhebende VEP ,Wohnpark BahnstralRe — Schaferweg 1 enthalt folgende Festsetzungen zu MalRnah-
men fur den Larmschutz, die aus folgenden Griinden aufgehoben werden:

vy vyl Umgrenzung der Flachen fUr Nutzingsbeschrankung
; < oder filr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadiiche
W« Umwelleinwirkungen im Sine des Bundes-

Immisionsschutzgesetzes (Texiliche Bestimmung Nr 9)
(9 Abs. 1N 24 und Abs4 BauGB)

9, MaBnahmen fUr den Larmschutz gemdB § 9 Abs. 1 N 24 BauGB

In den bezeichneten Fidchen mussen zum Schutz vor schadichen Umweltesnrichtun-
en im Snne des Bundesimmissionsschutzgesetzes Aupenbautele einschlieBlich der
enster von Auferfhalisrdumen en bewerletes Lufischalldsmm-MaB nach DN 4109

von mindestens 3% dBA aufweisen. oder es snd andere MaRnahmen mit glecher

Wirkung Zu treffen.

Es wird davon ausgegangen, dass die zum Zeitpunkt der Realisierung des VEP geltenden Anforderungen beziig-
lich des Immissionsschutzes bei der Realisierung des Planvorhabens entsprechend beachtet wurden.
Zwischenzeitlich haben sich sowohl die rechtlichen Anforderungen zum Immissionsschutz als auch das Verkehrs-
aufkommen der Barenklauer Strale (friihere Bahnstralte) gedndert. Dem entsprechend waren im Falle wesentli-
cher baulicher Anderungen der betreffenden Wohngeb&ude die dann jeweils geltenden Anforderungen zum Im-
missionsschutz zu beachten. Der Aufhebung der betreffenden Festsetzungen im VEP stehen deshalb Belange
des Immissionsschutzes nicht entgegen.

8.7 Aufhebung sonstiger Festsetzungen

9 Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Festsetzung im aufzuhebenden VEP:

A 5k o
s T
E\E Feuerwenrweg Blick von der Barenklauer StraRRe in die Feuerwehrzufahrt (Foto 02/2024)
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Die im VEP festgesetzte Feuerwehrzufahrt wurde hergestellt. Sie befindet sich auf einer &ffentlichen Flache.
Eine Festsetzung in einem verbindlichen Bauleitplan ist zur Planungsrechtlichen Sicherung nicht erforderlich.

Festsetzung im aufzuhebenden VEP:
— — — — Geplante Grundstiicksgrenze

Die Grundstiicksteilungen im Plangebiet des aufzuhebenden VEP sind bereits erfolgt. Sie entsprechen nicht ge-
nau den im VEP festgesetzten geplanten Grundstiicksgrenzen. Durch die vorliegend geplante Aufhebung des
VEP wird dieser Widerspruch gegenstandslos.

Festsetzung im aufzuhebenden VEP:
Vol A Stutzflachen

Eine im VEP festgesetzte ,Stutzflache“ konnte aus der Planzeichnung nicht ermittelt werden. Zum Zweck und
der Lage dieser Flache gibt auch die Begrindung des VEP keine Auskunft.

Deshalb wird davon ausgegangen, dass die Aufhebung des VEP bezlglich der in der Zeichenerklarung aufge-
fuhrten Stutzflache keine Auswirkungen hat.

8.8 Aufhebung der nachrichtlichen Ubernahme (Bodendenkmal)

10 Nachsichiliche Ubernahme

@]

Umgebungschutzzene U~ ein Bodendenkmal

Der VEP stellt im Plangebiet als nachrichtliche Ubernahme ein kleinflachiges Bodendenkmal dar. In der Begriin-
dung des VEP wird angegeben, dass es sich um ein Urnengraberfeld der Eisenzeit handelt.

Im Geoportal des Landes Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/3752, Ein-
sichtnahme 15.02.2024) ist an dieser Stelle kein Bodendenkmal dargestellit.

Die Aufhebung des VEP hat keine Auswirkungen auf den Schutz von Bodendenkmalen. Den Schutz von Boden-
denkmalen regelt das Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG)

9. Begriindung der Aufhebung der Festlegungen des Griinordnungsplanes ,,Wohnpark Bahnstrae —
Schéferweg 1

9.1 Aufhebung der Festlegungen des Griinordnungsplanes innerhalb des Plangebietes des VEP
»Wohnpark BahnstraBe — Schaferweg 1

Die Festlegungen des Griinordnungsplanes innerhalb des Plangebietes wurden in den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Wohnpark Bahnstrale — Schaferweg 1“ ibernommen. Die Begriindung der Aufhebung der betreffen-
den Festsetzungen des VEP zu Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung der Natur und Landschaft
erfolgt unter 8.4.

9.2 ErsatzmaBBnahmen auBerhalb des Plangebietes des VEP ,,Wohnpark BahnstraBe — Schiferweg 1“

9.2.1 Vorgeschlagene ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes gemaR Anlage 3 zum Griinord-
nungsplan

Far den Grinordnungsplan liegt eine Begriindung und Erlduterung vor. In Anlage 3 der Begriindung / Erlauterung
des Grunordnungsplanes sind Angaben zu den vorgeschlagenen ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes
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enthalten. Der Durchfihrungsvertrag enthalt keine Regelungen zur Umsetzung von Ersatzmaflinahmen auf3erhalb
des Plangebietes. (siehe unter 7.5)

Der Inhalt von Anlage 3 zum Griinordnungsplan Wohnpark BahnstraBe - Schaferweg 1 — ErsatzmafRnah-
men wird nachfolgend widergegeben.

ANLAGE 3 zum Griinordnungsplan Wohnpark BahnstraRe - Schiferweg 1 - ErsatzmaRnahmen

werden. Als Rasensaatgut ist die Rasenflachenmischung RSM-Landschaflsrasen A gemal

0 Allgemeines
DIN 18917, Abs. 2.2.3. zu verwenden

e Eingriffe in die Natur und Landschaft kinnen innerhalh des Plangebictes nicht

ausgeglichen werden. Von der Gemeinde wurden folgende Flichen fur Ersatzmalnal Die Gestaltung und Anpflanzung der Flache ist gemeinsam mit den angrenzenden
zur Verfiigung gestellt (Fig.1): Griinflachen innerhalb des Plangebietes durchzufiihren. (Siehe Prinzipskizze Fig. 2)

El  Flur 4, Flst. 34 {Baschung und Allee entlang der BahnstralBe) 3. E3-Koppehofer Weg
8 sche ) 2 ; 2 5
F2 Flur9, Elst 177 (Schulbercich Ostreil) Betroffene Flache : ca. 12 000 m?, davon ca. 2 400 m* Weg
E3  Flur 9, Flst 115 (Koppehofer Weg). DPie fur die F.rsalzmaBna:hmen vorgeschlagene Fliche zyvuseher} dem Graben LO89 und dem
Flst. 51 (Feldweg) hat eine Lange von ca. 800 m und eine Breite von ca. 15 m. Der

Die fiir diese Flachen vorgeschl Ersatzmalinal werden nachfolzend naher vorhandene Plattenweg (zwei Fahrspuren) nimmt ca. 3 m von dieser Breite in Anspruch.

beschrieben

Entlang des Weges sind schon vereinzelt Baume und Striucher vorhanden. Diese sollen
erhalten und mit Neuanpflanzungen zu einer wegbegleitenden Baum- und Geholzreihe
entwickelt werden. Entlang dieser Reihe kénnen sich Saumbiotope mit einer Breite von ca.
3 m in Richtung Feldllur entwickeln

1. El-Béschung und Allee entlang der Bahnstralle (Fig.2)
Betroffene Flache : 430 m*

e i jetzgen Zustand selw licke e Allec (nor 3 Bavme iomerhaky den 105 e langen
Strecke) ist mit 6 entsprechenden Aliechiumen (Acer planaoides) m erginzen In des Fiche sind mandestens 30 Hersier und 50 Stinchar standariperechier, einheimischer
. . ) . ) . Geholze laut Pllanzliste 1 anzusiedeln

Die vorhandene steile Baschung (Neigung ca. 10 1) ist durch Avsflachung und Anlage einer
ca. 0.5 m hohen Stitzmaver an den kiinfligen Flurstiicksgrenzen zu vermindern, e . . . - . .

- L - . pflanzung N8 - ] NN 4 - 12 Ge en auszubilden. Zwischen
vorhandenen Jungeschen sind mit mcdngcn Gehilzen, die nicht mit den Alleebaumen D'c Anpflanzung %St in 8 . 10 ‘;’“"DPGFI mit Je.‘ "‘. 10-12 L'Lh.(’”m auszubi ) scher
konkurrieren werden. zu ersetzen diesen Gruppen konnen sich die Geholzstreifen in den extensiv gepilegten Wegrandern

natiirlich entwickeln

2. E2 - Schulbereich Ostteil (Fig.3)

Betroflens Flache : ca, 15 000 m? 4. Gemeinsame Vorschriften

Restand: Fur die Anplianzung von Bawner und Strinchern sind die Mindestanforderungen und

Der Boden wurde frither als Acker genutzt, liegt aber seit ca. § Jahren brach, Durch den Hinweise gemal Punkt 6 7.5, und 6.7.6. im Grunordnungsplan zu beachten.

Bauverkehr sowie das Abstellen von Baumaschinen und Bauwagen - in Verbindung mit

derm vor kurzem durchgefithrten Schulneubaw - wurden die Bodenoberflache und damit Die Baumgruppen sollen aus mindestens 3 - $ Biumen bestehen

auch die Gras- und Krautschicht teilweise stark beschidiat. Die Flache wurde unter 10122,

dorfliches Ruderalflur (PRD), kartien Die Geholzstreifen sind stufie und artenreich in Gruppen von 15 - 20 Geholzen auszubilden.

Mafnahmen; Fir die Bepflanzung sind chs d robuste Geholze standortgerechter und

Anlage der Gesamtfkiche als extensive Wiese mit Baumgruppen und Gehblzstreifen als ur die Beptianzung S né anspruchsarme und robuste edo “e stan ‘l'o T‘ Cd rP[‘| '

landschaftshildende Elemente. emhemnschgr Angn laut Pﬂanzhst.e 1 im GOP zu verwenden. Die Mischung der Pflanzen
soll truppweise erfolgen, d.h., es sind mindestens 5 Pflanzen einer Art zusammenzupflanzen.

Zur Pflanzung sind zweimal verpflanzte Gehélze zu verwenden. Als Verdunstungsschutz ist

In der Fliche sind mindestens 9 grofkronige und 21 kleinkronige Baume sowie 15 Teister ! k
bei der Pflanzung eine Mulchung durchzufiihren

und 60 Striucher anzupflanzen,
Hinweisge: VBB VIAK Berlin, 14.02.1995
Die Flichen, auf denen die Grasnarbe unbeschadigt 1st, sind zu erbalten und sollten der

natirlichen Entwicklung Uberlassen werden.

Auf den vom Bauverkehr beschadigten Flachen ist eine Einsaat von Wiesenkriutern und
-grisern durchzufithren. Fir die Krauter soll maghchst autochtomes Saatgur verwendet

Zeichnerische Darstellungen aus ANLAGE 3 zum Griinordnungsplan Wohnpark BahnstraBe - Schéafer-
weg 1 - ErsatzmaBnahmen
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Zur Umsetzung der ErsatzmaRnahmen auf3erhalb des Plangebietes des VEP ,Wohnpark Bahnstral3e — Scha-

ferweg 1% wurde folgendes durch Erfassung vor Ort mit Stand Februar 2024 festgestellt:

9.2.2 Umsetzung der ErsatzmaBnahme E1 — Boschung und Allee entlang der BahnstraBe (heute Baren-

klauer Strafe)

ErsatzmaBnahme E1 gemal Anlage 3 zum Grinordnungsplan:

1. EI - Béschung und Allee entlang der Bahnstrafle (Fig2)

Betroffene Flache © 430 m?

Die im jetzigen Zustand sehr lickenhalle Allec (nor 3 Baume wnnerhaly der 105 m langen
Strecke) ist mit 6 entsprechenden Allechiumen (Acer planatoides) xu erginzen.

Die vorhandene steile Boschung (Neigung ca. 1@ 1) ist durch Ausflachung und Anlage einer
ca. 0.5 m hohen Stitzmauer an den kiinfligen Flurstiicksgrenzen zu vermindern, Die
vorhandenen Jungeschen sind mit niedrigen Geholzen, die nicht mit den Alleebaumen

konkurrieren werden, zu ersetzen.

Umsetzung der ErsatzmafRnahme E1

| Gehdlzflache

/ ErsatzmaRnahme E1
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Satzung Februar 2024

Die Allee an der Barenklauer
StralRe (friihere BahnstralRe)
wurde durch Pflanzung von
Laubbaumen erganzt, soweit
dies bei Erhalt der freiwach-
senden Hecke auf der Bo-
schung moglich war.

Der Gehdlzbestand auf der
Bdschung zur Barenklauer
Stralle (Kreisstralle) wurde
weiter entwickelt. Die Geholze
dienen der Béschungssiche-
rung und schirmen die Garten
der anschlieRenden Wohn-
grundsticke in Richtung der
Barenklauer Strale (Kreis-
stralRe ab.

Zugleich bietet der dichte Ge-
hélzbestand im Béschungsbe-
reich auch geeignete Brutha-
bitate fir freibritende Vogelar-
ten.

Mit dem Erhalt des Gehdlzbe-
standes im B&schungsbereich
verbleibt jedoch kaum Platz
fur weitere Stralkenbaumpflan-
zungen.

Insgesamt ist innerhalb der Flache der ErsatzmaBnahme E1 — Boschung und Allee entlang der Bahnstrafle
(heute Barenklauer StraBe) ein Geholzbestand aus Alleebaumen und freiwachsender Hecke vorhanden.

9.2.3 Umsetzung der ErsatzmaBnahme E2 - Schulbereich Ostteil

ErsatzmaBnahme E2 gemafR Anlage 3 zum Griinordnungsplan:

2. E2- Schulbereich Ostteil (Fig3)

P . [ R c A aa?
BeirofTenc Fliche - ca 15000 m

Bestand:

Der Boden wurde frither als Acker genutzt, liegt aber seit ca. 5 Jahren brach, Durch dgn
Bauverkehr sowie das Abstellen von Baumaschinen und Bauwagen - in Verbindung mit
dem vor kurzem durchgefiihrten Schulneubau - wurden die Bodenoberflache und damit
auch die Gras- und Krautschicht teilweise stark beschadiat. Die Fliche wurde unter 10122,

dorfliches Ruderalflur (PRD), kartiert.
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MaBnahmen: -
Anlage der Gesamtflache als extensive Wiese mit Baumgruppen und Gehalzstreiten als
landschaftsbildende Elemente.

In der Fliche sind mindestens 9 groBkronige und 21 kleinkronige Baume sowie 15 Heister
und 60 Striucher anzupflanzen,

1
Hinweise: o

Die Flichen, auf denen die Grasnarbe unbeschadigt ist, sind zu erhalten und sollten der
nattirlichen Entwicklung tiberlassen werden,

Auf den vom Rauverkehr beschadigten Flachen ist eine Einsaat von Wiesenkrautern und
-grisern durchzufiihren. Fur die Krauter soll moglichst autochtomes Saatgut verwendet

Umsetzung der ErsatzmaRnahme E2

Uberlagerung ,,Prinzipielle Ausformung der ErsatzmaR-
nahmen E2“ und Luftbild

Blick zur Einmindung Barenklauer Strale

Blick aus Richtung Barenklauer Stralle
entlang der Gehdlzpflanzungen

Gehodlze und Extensivwiese am FuRweg zu
Hort und Kita, Blick in Richtung Wohngebiet
Schafergarten
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Blick nach Nord entlang der Gehodlzflache zwischen | Bllick entlang des FuRweges zum
ZufahrtstralRe Schule und Wohngebiet Schafergarten | Erweiterungsgebaude der Grundschule

Bllick entlang des FuRweges zum Hortgebsude Bllick entlang des FuBweges zum Hortgebaude

Blick entlang des FuBweges zum Wohngebiet Scha- | Blick nach Sud zur Gehdlzpflanzung
fergarten

Die Gehdlzpflanzungen innerhalb der Ersatzflache E2 sind zu groRen Teilen auf der Béschung zwischen der
bestehenden Zufahrt zur Grundschule und dem Wohngebiet Schéafergarten erfolgt. Die Lage der Schulzufahrt
wurde hierfiir gegeniber der urspriinglichen Planung etwas nach Westen verschoben. So schaffen die Gehdlze
heute eine Abschirmung des Wohngebietes Schafergarten gegeniiber dem benachbarten Schul- und Hortstand-
ort. Weitere Geholzpflanzungen sind auf der Gbrigen Flache E 2 erfolgt.

In einen Teil der Flache E2, die in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 3 des Griinordnungsplanes Prinzi-
pielle Ausformung der ErsatzmaBnahmen E2 als Spielplatzflache Kies dargestellt ist, ragt der stdliche Be-
reich des Erganzungsbaus der Grundschule Vehlefanz.

Die ZufahrtstralRe des Gemeinbedarfsstandortes mit anliegenden Stellplatzen sowie das Hortgebaude mit zuge-
horigen Freiflachen liegen im Sidwesten der Ersatzflache E2. Im Gbrigen sind auf der Ersatzflache E2 Extensiv-
wiesenflachen und Geholzbestande vorhanden. Auf der Flache dstlich des Hortgebdudes sind zusatzliche Aus-
gleichspflanzungen fiir den Hort erfolgt.
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9.2.4 Umsetzung der ErsatzmafRnahme E3 — Koppehofer Weg (heutiger Schiferweg)

ErsatzmaBnahme E3 gemaR Anlage 3 zum Griinordnungsplan:

3. E3-Koppehofer Weg

Betroffene Fliche : ca. 12 000 m?, davon ca. 2 400 m* Weg,

Die fir die ErsatzmaBnahmen vorgeschlagene Fliche zwischen dem Graben LO89 und dem
Flst. 51 (Feldweg) hat eine Linge von ca. 800 m und eine Breite von ¢a. 15 m, Der
vorhandene Plattenweg (zwei Fahrspuren) nimmt ca. 3 m von dieser Breite in Anspruch.

Entlang des Weges sind schon vereinzelt Baume und Striucher vorhanden. Diese sollen
erhalten und mit Neuanpflanzungen zu einer wegbegleitenden Baum- und Geholzreihe
entwickelt werden. Entlang dieser Reihe kdnnen sich Saumbiotope mit einer Breite von ca.

3 m in Richtung Feldflur entwickeln.

In der Flache sind imindestens 30 Hoister uad 50 Striivehar sispdoriperechier, einhetmischer

Gehélze laut Pllanzhiste ) anzusiedeln.

Die Anpflanzung ist in 8 - 10 Gruppen mit je ca. 10 - 12 Geholzen auszubilden. Zwischen
diesen Gruppen konnen sich die Geholzstreifen in den extensiv gepllegten Wegrandern

naturlich entwickeln.

Umsetzung der ErsatzmaBnahme E3

Luftbild und Liegenschaftskarte mit Umgrenzung der Ersatzfléiche E3

Blick aus West von der Querung des Schaferweges
Uber den Trankegraben auf den Gehdlzbestand in
der Ersatzflache E3

Blick aus West von der Querung des Schaferweges
Uber den Trankegraben auf den Gehdlzbestand in
der Ersatzflache E3
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Innerhalb der Flache E3 ist auf der Siidseite des Schaferweges ein dichter Gehdlzstreifen vorhanden. Hiervon
ausgenommen sind lediglich die Ackerzufahrten sowie die notwendigen Sichtflachen im ebenerdigen Kreuzungs-
bereich des Schaferweges und der Kremmener Bahn.

Im Rahmen des zwischenzeitlich erfolgten Ausbaus des Schaferweges als landlicher Wegebau wurde die Ge-
holzreihe auf der Stidseite des Schaferweges erhalten.

10. Auswirkungen der Planung

10.1  Auswirkungen auf die Zuldssigkeit von Vorhaben

Mit Aufthebung des VEP gilt im Plangebiet §34 BauGB, der u. a. regelt:

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
mussen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Da im Plangebiet des aufzuhebenden VEP keine bisher unbebauten Baugrundstiicke vorhanden sind, wird sich
die weitere stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet auf eventuelle Anderungen bestehender baulicher Anlagen
beschranken. Im Falle des Riickbaus oder der Zerstérung bestehender Bebauung (z. B. durch Feuer) kdme auch
eine Ersatzbebauung hierfir in Betracht.

Wegen der einheitlichen stadtebaulichen und baugestalterischen Pragung des bestehenden Wohngebietes sind

die Regelungen des §34(1) BauGB ausreichend, um zuklnftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet des aufzuhebenden VEP zu sichern.

10.2 Entschadigungsanspriiche

Zur Entschadigung bei Aufhebung einer zulassigen Nutzung regelt das BauGB:

§ 42 Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung

(1) Wird die zuléssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder geéndert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentli-
che Wertminderung des Grundstiicks ein, kann der Eigentimer nach MaRgabe der folgenden Absétze eine angemessene
Entschadigung in Geld verlangen.

Da die gemal dem aufzuhebenden VEP zulassigen Nutzungen im Plangebiet bereits realisiert wurden und das
Plangebiet innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemall § 34 BauGB liegt, werden mit der
Aufhebung des VEP nicht zugleich die hier zuldssigen baulichen Nutzungen aufgehoben.

Deshalb tritt durch die Aufthebung des VEP keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke im Sinne des §
42 BauGB ein und es konnen sich insofern aus der Aufhebung des VEP auch keine Entschadigungsanspriiche
ergeben.

10.3  Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Eingriffsausgleich)

Die Aufhebung des VEP erfolgt als PlanungsmalRnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB.

Gemal §13a(2)4. BauGB gelten in den Féllen des §13a(1) Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Planung (hier Planaufhebung) zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demnach ware auch im Falle einer Planaufhebung nach § 13a BauGB ein
Ausgleich zusétzlicher Eingriffe nach dem Naturschutzrecht nicht erforderlich, falls sich ein solcher Eingriff aus
der Planaufhebung ergeben sollte.

Der aufzuhebende VEP ,Wohnpark Bahnstraflte — Schaferweg 1“ hatte in seinem Geltungsbereich Festsetzun-
gen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung von Natur und Landschaft getroffen, die dem
Ausgleich des durch den VEP verursachten Eingriffs nach dem Naturschutzrecht dienten. Diese Festsetzungen
waren aus dem zugehdrigen Grinordnungsplan tbernommen worden. Die Begriindung der Aufhebung der be-
treffenden Festsetzungen des VEP zu Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Einwicklung der Natur und Land-
schaft erfolgt unter 8.4.

In der Anlage 3 der Begriindung / Erlauterung des Grinordnungsplanes sind Angaben zu vorgeschlagenen Er-
satzmalnahmen auerhalb des Plangebietes enthalten.
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Der Durchfiihrungsvertrag enthalt keine Regelungen zur Umsetzung von ErsatzmalRnahmen aulRerhalb des Plan-
gebietes. (siehe unter 7.5)

Die Umsetzung der in Anlage 3 der Begriindung / Erlauterung des Grinordnungsplanes vorgeschlagenen Ersatz-
mafRnahmen aullerhalb des Plangebietes wurde unter 9.2 dargelegt.

10.4 Auswirkungen auf den Artenschutz

Der aufzuhebende VEP aus dem Jahr 1995 enthalt keine Regelungen zum Artenschutz. Da das Plangebiet ent-
sprechend den Festsetzungen des VEP vollstandig bebaut ist ergeben sich aus der Aufhebung des VEP keine
zusatzlichen Anforderungen beziglich des Artenschutzes, z. B. durch bauliche Nutzung bisher unbebauter Fla-
chen.

Bei allen baulichen MalRnahmen, auch an Bestandsgebauden, sowie bei eventuellen Eingriffen in Geholze sind
insbesondere folgende rechtliche Anforderungen beziiglich des Artenschutzes unabhangig vom aufzuhebenden
VEP zu beachten:

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,
2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren (Zugriffsverbote).

Beachtung der gesetzlichen Regelung zum Artenschutz im Zusammenhang mit der Beseitigung von Gehdlzen
und anderem Bewuchs (§ 39(5) BNatSchG)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt hierzu im §39 Abs.5:

§ 39 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen; Erméachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen

(5) Es ist verboten,

1. die Bodendecke auf Wiesen, Feldrainen, Hochrainen und ungenutzten Grundflachen sowie an Hecken und Hangen
abzubrennen oder nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu behandeln, dass die Tier-
oder Pflanzenwelt erheblich beeintréchtigt wird,

2. Baume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder géartnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Z&une, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen; zuléassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen,

3. Roéhrichte in der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30. September zurlickzuschneiden; aul3erhalb dieser Zeiten dirfen
Rohrichte nur in Abschnitten zuriickgeschnitten werden,

4. standig wasserfuhrende Grében unter Einsatz von Grabenfrdsen zu rdumen, wenn dadurch der Naturhaushalt,
insbesondere die Tierwelt erheblich beeintrachtigt wird.

Die Verbote des Satzes 1 Nummer 1 bis 3 gelten nicht fur

1. behdrdlich angeordnete MalRnahmen,

2. MaRnahmen, die im 6ffentlichen Interesse nicht auf andere Weise oder zu anderer Zeit durchgefihrt werden kén-
nen, wenn sie
a) behdrdlich durchgefuhrt werden,
b) behordlich zugelassen sind oder
c) der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit dienen,

3. nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft,

4. zulassige Bauvorhaben, wenn nur geringfligiger Geholzbewuchs zur Verwirklichung der BaumafRnahmen beseitigt
werden muss.

10.5 Auswirkungen auf Bodenverunreinigungen, Altlasten, Bergbau, Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegen der Gemeinde keine Informationen liber erhebliche Belastungen des Bodens mit
umweltgefahrdenden Stoffen vor. Im Flachennutzungsplan ist im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflache dar-
gestellt.

Soweit bekannt ist, bestehen fir das Plangebiet keine bergbaulichen Rechte oder Baubeschriankungen.

Im Zusammenhang mit der erfolgten Bebauung und ErschlieRung des Plangebietes waren bereits die erforderli-
chen Nachweise der Kampfmittelfreiheit zu erbringen.

Im Zusammenhang mit der vorliegend geplanten Aufhebung des VEP ergeben sich keine erheblichen Auswirkun-
gen durch Bodenverunreinigungen, Altlasten, Bergbau oder Kampfmittelbelastungen.
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10.6 Auswirkungen auf den Trinkwasserschutz, Gewédsserschutz

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone.
Zur vorhandenen Niederschlagsentwasserung siehe Begrindung unter 6.4.

Im Zusammenhang mit der vorliegend geplanten Aufhebung des VEP ergeben sich keine erheblichen Auswirkun-
gen bezlglich des Trinkwasser- und Gewasserschutzes.

10.7  Auswirkungen auf den Klimaschutz

Da das Planvorhaben des VEP im Plangebiet bereits vollstandig realisiert wurde, ergeben sich aus der Aufhe-
bung des VEP keine erheblichen Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Die rechtlichen Anforderungen zur Minderung des CO2-AusstolRes flr bestehende Gebaude sind, unabhangig
vom aufzuhebenden VEP, zu beachten.
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Rechtliche Grundlage der Aufhebung des VEP, Quellen

Rechtliche Grundlagen der Aufhebung des VEP
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) 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 Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18]

- 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

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

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

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

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geandert worden ist

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

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

- Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 4.
November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden ist (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 5) 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])

- Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI.1/09, [Nr. 15],
S.358) zuletzt gedndert 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. Il - 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 fiir 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
(teilweise genehmigt aufder Windenergie, noch nicht in Kraft)

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

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

- Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV),

- Abfallverzeichnisverordnung (AVV)

- Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 405) geandert worden ist (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2023)

- Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist

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

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

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung- vom 01.01.2022

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) vom 01.01.2024

Quellen

- Flachennutzungsplan Gemeinde Oberkramer

- Landschaftsplan Gemeinde Oberkramer

- Brandenburg-viewer

- Denkmalliste des Landes Brandenburg Landkreis Oberhavel
- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

- Geoportal Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de)
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