Textliche Festsetzungen

gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

Planzeichenerklarung und Planzeichnung M 1:1000

Verfahrensvermerke

.  Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

Allgemeines Wohngebiet gemafl §4 BauNVO

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

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

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

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

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

(1)  Fur die gemaR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen
Wohngebietes wird festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25
- Teilflache WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3

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

- die in den Teilflachen WA1 festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375
- die in der Teilflache WA2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

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

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemal Planzeichnung festgesetzten
Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wie folgt als Hochstmal} festgesetzt:
Teilflachen WA 1: 1l Vollgeschosse
Teilflache WA 2: lll Vollgeschosse

3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

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

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA 1 sind nur Einzelhauser
zulassig.

In der in der Planzeichnung festgesetzten Teilflache WA 2 sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

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

Es wird eine MindestgrundstlicksgroRe fiir Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

5. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflaichen WA1 des allgemeinen Wohngebietes
ist hdchstens eine Wohnung je Wohngebdude zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite
Wohnung untergeordneter GroRRe zugelassen werden, wenn sie héchstens ein Drittel der
Geschossflache des Wohngebaudes einnimmt.

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

6.1 Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Versickerung und
Rickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und
Rigolen flr die Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser zuldssig. Mulden
sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemaR den nachfolgenden textlichen
Festsetzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen
Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende
Niederschlagswasser, welches auf dem Baugrundstiick, auf dem es anfallt, nicht anders
versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die auf dem jeweiligen Grundstick
festgesetzte Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9
Absatz 1 Nr. 14 BauGB) oder in die an das jeweilige Baugrundstiick angrenzende private
Grinflache, zugleich Flache fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser, einzuleiten. Die zeichnerische Festsetzung der Flachen flr die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes.

7. Griinflache (§9 Abs. 1 Nr. 15. BauGB)
7.1 Offentliche Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und
Kinderspielplatz sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Kinderspielplatz

- Parkwege

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

Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Grinfliche Parkanlage darf insgesamt 10%
der Gesamtflache nicht Gbersteigen.

7.2 Offentliche und private Griinfliache fiir naturnahe Niederschlagsretention und
-entwédsserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen und privaten Griinflache fur
naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung ist die Herstellung von begrinten
Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Niederschlags- wasser der
StralRenverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zuléssig.

7.3 Offentliche Griinfliche Uferschutz Graben

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Griinflaiche Uferschutz
Graben ist die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig.

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

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

8.1 CEF-MaBnahmen Artenschutz héhlen- und nischenbriitender Vogelarten

Vor Beseitigung von Baumen und Durchfiihrung von Rickbaumalnahmen von baulichen
Anlagen im Plangebiet sind im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 01. Marz folgende
Ersatzniststatten fachgerecht herzustellen:

Anzahl der betroffenen Ersatz: Anzahl und Kastentyp
Nistplatze / Arthame
1x Bachstelze
1x Blaumeise
1x Feldsperling
3x Hausrotschwanz
2x Haussperling
2x Kohlmeise

3 Stuick Halbhdhlenbriterkasten

3 Stuck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 0,26mm)

3 Stuck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

9 Stiick Halbhdhlenbriterkasten

2 Stck. Koloniebriterkasten (3 Hohlen) (Flugloch Durchm.32mm)
6 Stuck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

Die Hinweise zum Artenschutz gemaR Il sind zu beachten.

8.2  Erhalt und Entwicklung des Gehodlzbestandes, AusgleichsmaBnahmen
fir geplante Eingriffe in den Gehodlzbestand

8.2.1 Nachrichtliche Ubernahme der Baumschutzsatzung

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

Bezeichnung der Teilflachen des

WA1 WA2 allgemeinen Wohngebietes

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

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

IT III

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

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
E nur Einzelhduser zulassig

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} (§16 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Erlauterung der Nutzungsschablone beispielhaft (Rechtsgrundlagen s.o.)

Zahl der Vollgeschosse
Art der bau- ~— als Hochstmal}
lichen Nutzung WA1 11

GRZ 025 Grundflachenzahl

H .~ 0 /E :
Bauweise N~ Bauweise

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
offentliche Stral3enverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser =

(§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB)

Darstellung als Randsignatur in Uberlagernder Darstellung)
Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Flachen fur Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

©

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

Zweckbestimmung:
UJ L]
ee e¢ Parkanlage

Kinderspielplatz

RW naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung
UG Uferschutz Graben

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

Zweckbestimmunag:
RW naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung
(begrunte Mulden, Rigolen)
Wasserflachen und Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (Graben)

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitat

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

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

coosoood  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
o of Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

O O]

booooocod (§9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
‘ Anpflanzen von Baumen (§9 Abs.1 Nr.25.a) BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

‘ Erhaltung von Baumen (§9 Abs.1 Nr.25.b) BauGB)

sonstige Planzeichen
F mind.700m2 Mindestmal} fir die Grofle von Baugrundsticken
§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, hier: mindestens 700m?

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

h—J

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

Umgrenzung der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bunders-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
gemal textlicher Festsetzung | Nr.9.

Hinweisliche Darstellung

Umgrenzung von Flachen fur den Ausgleich von Eingriffen
in Boden, Natur und Wasser auf3erhalb des Plangebietes
des Bebauungsplans

Bemalung Malangabe in Meter

5m/ 7

494
Darstellungen der Plangrundlage

vorhandene Flurstlicksgrenze

WA2 I1I
GRZ 0,3

vorhandene Flursticksnummer

) | %6
vorhandenes Gebaude / bauliche Anlage

vorhandene Flachenversiegelung Beton / Asphalt

vorhandenes Gewéasser

vorhandene Zaunung
/—j vorhandener Baum
(mit Angabe Stammumfang / Kronendurchmesser)

.w---  vorh. Kanaldeckel mit Angabe Deckelhdhe o= ; —

vorh. Boschung / vorh. Mauer

o vorh. Gelandehohe in m tber NHN im DHHN 2016

438

172

Flache fur MaRnahmen zum
Ausgleich von Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft

extensiv genutzte Wiese || | " : ;"Ji/‘
und Streuobst ‘

47

7

Katastervermerk
Liegenschaftskarte des Kataster- und
Vermessungsamtes Oranienburg

Gemeinde Oberkramer
Gemarkung Vehlefanz
Flur 9;

Datum: 22.06.2022

22

1. Die Gemeindevertreterversammiung der Gemeinde Oberkramer hatte auf ihrer 6ffentlichen Sitzung am 24.02.2022 flr das
Plangebiet gemaf §2(1) BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Schaferweg / Koppehof - Am Bahnhof*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Oberkréamer hatte auf ihrer éffentlichen Sitzung am 08.12.2022 Anderungen
zum Aufstellungs- beschluss gemafl §2(1) BauGB beschlossen. Der geanderte Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich
bekannt gemacht.

Gemeinde Oberkramer, den ..................

(Siegel) Der Blrgermeister

2.  Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde wurde gemaf §1(4) BauGB beteiligt.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 (1) Satz 1 BauGB ist durch &ffentliche Auslegung in der Zeit vom
16.01.2022 bis einschlieBlich 17.02.2023 erfolgt.
Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

4. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt werden kann, wurde gemaf §4 (1) Satz 1 BauGB mit Anschreiben vom 10.01.2023 durchgefiihrt. Zugleich
wurde zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach §2(4)
BauGB aufgefordert.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
5. Die Gemeindevertreterversammlung hat am .................... den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

............................ mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister

6.  Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..........c.ccccceeviinenen. mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
sowie die nach Einschatzung der Kommune wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der
Zeitvom ......cccceene bis zum ... zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB éffentlich ausgelegen.

Die 6ffentliche Auslegung ist mit Angabe der Art der verfligbaren Umweltinformationen und dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung lber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, ortsiblich bekanntgemacht worden.

Erganzend wurden der Inhalt der 6ffentlichen Bekanntmachung sowie die Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung in das Internet
eingestellt. Die Unterlagen konnten jederzeit wahrend der Auslegungsfrist unter
https://www.oberkraemer.de/politik-verwaltung/aktuelle-bekanntmachungen/ eingesehen werden.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

7. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. §4 (2) BauGB zum
Planentwurf und zur Begriindung einschlief3lich Umweltbericht beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom
.............................. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zugleich wurden sie gemaf §3(2) BauGB von der Offenlage

informiert.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister
8.  Die Gemeindevertreterversammlung hat die 6ffentlichen und privaten Belange am .................... gepruft und

gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister

9.  Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters von ..............c.cccccie. und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

eindeutig moglich.

............................. yden s Unterschrift und Siegelabdruck des zugelassenen Vermessers
10. Der Bebauungsplan in der Fassung vom .........c..cccceeenee. , bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, wurde am ........................ von der Gemeindevertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die
Begruindung einschlieBlich Umweltbericht vom ........................ zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
11.  Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans einschlieBlich der textlichen Festsetzungen

mit den hierzu ergangenen Beschlissen der Gemeindevertreterversammliung VOM ...........ccccceeevvieeeeiieeeennns Ubereinstimmen.

Ausgefertigt .................. S ABM i s (Unterschrift Hauptverwaltungsbeamte)

12. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach §10(4) BauGB auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ..o, im Amtsblatt der Gemeinde Oberkramer ortsiiblich bekannt
gemacht worden. Die Satzungistam ............................ in Kraft getreten.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist

- 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 28. September 2023 (GVBI.1/23, [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) geéndert worden ist

Lage des Plangebietes

8.4 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen Parkanlage und Kinderspielplatz und

Uferschutz Graben

Der Ausgleich von Eingriffen in den Geholzbestand erfolgt gemal Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde

Oberkramer (Baumschutzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung, die gemafl §9 Abs.6 BauGB nachrichtlich in den vorliegenden

Bebauungsplan Ubernommen wird.

8.2.2 Erhalt und Entwicklung von Baumstreifen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Erhalt

und zum Anpflanzen (§9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB)

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen gemal® §9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB sind
Baumstreifen zu erhalten und zu entwickeln, bei denen der Abstand der Baume untereinander maximal 8m betragt. Die hier
vorzunehmenden Pflanzungen sind als Ausgleich nach der Baumschutzsatzung anzurechnen.

Fir die Pflanzungen (Stammumfang 12-14 cm) sind gro3kronige, standortgerechte, gebietsheimische Arten zu verwenden.

8.2.3 Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche UG westlich des Trankegrabens

(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Erganzend zur nachrichtlich ibernommenen Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer sind als Ausgleich fiir die Fallung der
Pappel (an der Querung des Trankegrabens durch Planstral’e A) die in der Planzeichnung 6stlich des Trankegrabens innerhalb der

Hierzu sind zu pflanzen:

Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher Anlagen
auf der geplanten 6ffentlichen Grunflache Parkanlage und Kinderspielplatz.

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

offentlichen Grinflache UG festgesetzten 5 Badume zu pflanzen. Fur die Pflanzung zu verwenden sind Linden (Tilia cordata),

Stammumfang 12-14 cm. Die Pflanzungen sind vor Biberverbiss zu schiitzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StralBenverkehrsflache zu

erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

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

Als Ausgleich fur Eingriffe in den Geholzbestand im Plangebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten

StralBenverkehrsflache zu pflanzen:

Planstralie A:
Planstrale B:
Planstrale C:
Planstralte D:

(8§89 Abs.1 Nr. 25.b) BauGB

dieser Flachen ist zulassig.

30 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder grolRkronige Laubbdume (Stammumfang 12-14 cm)
20 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbdume (Stammumfang 12-14 cm)
5 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbdume (Stammumfang 12-14 cm)
2 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder grof3kronige Laubbdume (Stammumfang 12-14 cm)

und Entwéasserung (RW)

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StralBenverkehrsflache zu

erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

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

In den Bereichen bis zu einem Abstand von 100m zu Graben sind die Pflanzungen vor Biberverbiss zu schitzen.

Die Pflanzungen sind auf den erforderlichen Ausgleich fur Eingriffe in den Gehdélzbestand im Plangebiet anzurechnen.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB innerhalb der
offentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz ist eine dichte Geholzpflanzung zu entwickeln.

Je 0,5 m? versiegelter Flache der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz ist hierbei 1m? flachige Gehdlzpflanzung zu
pflanzen. Hierbei ist zunachst die in der Planzeichnung festgesetzte Flache gemafl §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB zu bepflanzen. Soweit
nach vollstandiger Bepflanzung der in der Planzeichnung festgesetzten Flache gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB weitere
Gehdlzpflanzungen als Ausgleich fir Versiegelungen erforderlich werden, sind diese aulRerhalb der festgesetzten Flache gemaR §9
Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz zu pflanzen.

- je 1m?ein Stilick standortgerechter gebietsheimischer Strauch

8.4.2 Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Uferschutz Graben (UG)

Zur Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
Uferschutz Graben eine geschlossene Vegetationsdecke aus Grasern und Stauden zu erhalten und als Extensivwiese zu entwickeln.
Das Befahren dieser Flachen durch den Wasser- und Bodenverband zum Zweck der Grabenpflege sowie das fullaufige Begehen

8.5 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet durch bauliche Anlagen innerhalb
der geplanten Wohngebietsflachen und der privaten Flachen fiir die naturnahe Niederschlagsretention

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflache allgemeines Wohngebiet ist je angefangene 500 m?
Grundstucksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder grofkroniger Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) zu

8.5.2 Geholzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflache fiir die naturnahe Nieder-
schlagsretention und Entwésserung (RW) und auf den in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflichen (WA)
(8§89 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

8.4.1 Geholzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flichen zum Anpflanzen innerhalb der
offentlichen Griinflaiche Parkanlage und Kinderspielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten privaten Griinflache fiir die naturnahe Niederschlagsretention und Entwasserung
(RW) und auf den in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen (WA) sind dichte Gehdlzpflanzungen zu entwickeln.

Je 0,5 m? versiegelter Flache auf dem zugehorigen Baugrundstiick ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung gemafl § 9 Abs. 25 a)
BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen zu bepflanzen, bis die zum Grundstlick gehérende Flache zum Anpflanzen vollstandig
bepflanzt ist.

Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stlick standortgerechter
gebietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb der
Wohngebietsflachen.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.5.3 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinflachen fiir die naturnahe Niederschlagsretention
und Entwéasserung (RW) (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflachen fir die naturnahe Niederschlagsretention und Entwasserung
(RW) ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Grundstlickseinfriedungen sowie Anlagen fir die
Regenwasserretention und -versickerung gemaf den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

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

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflaichen sind Einfriedungen so herzustellen, dass iiber Geldnde Offnungen
als Durchschlupf fiir Reptilien, Amphibien und Kleinséuger mit einem lichten Offnungsmal von mindestens 10cm im Durchmesser
und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.5.5 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fir Stellplatze und deren Zufahrten sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zuldssig (z.B.
mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil).

pflanzen. Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdmmigen Obstgehdlzen (SiRkirsche, Apfel, Birne)
gebietsheimischer Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erfillt werden.

8.3 AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe durch Versiegelung im Plangebiet innerhalb der geplanten 6ffentlichen

StraBenverkehrsflache PlanstraRe A, B, C, D

8.3.1 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung naturnahe

Niederschlagsretention und -entwasserung (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

Je 0,5 m? versiegelter Flache innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen Planstrallen A, B,
C und D bis zu einer Versiegelung von insgesamt 742m2, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen

Vorhandene Baume sowie Baume, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder nach der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Oberkramer auf dem betreffenden Grundstiick zu pflanzen oder zu erhalten sind, sind auf die Anzahl anzurechnen.

Grunflachen mit der Zweckbestimmung naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung 1m? 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.

Die zusatzlichen Neupflanzungen von Baumen dienen dem anteiligen Ausgleich flr Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch
Versiegelung innerhalb der Wohngebietsflachen. Hierbei ist 1 Baum je 25m? versiegelter Flache anzurechnen.

8.6 Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021 (§9 Abs. 1a BauGB)

8.6.1 Anlage einer Streuobstwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche Parkanlage (Teilflache 1) des Bebauungsplanes
80/2021 als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet des
Bebauungsplanes 82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

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

(1)  Innerhalb der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
welche Uberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 1) des Bebauungsplanes
80/2021 zeichnerisch festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehodlzen als Streuobstwiese zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:
- insgesamt 182 Stiick hochstdmmige Obstgeholze (StRkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten,
auf Samlingsunterlage veredelt, Stammumfang 12 bis 14cm.

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

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

(2) Die Malnahme gemal Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des
Bebauungsplanes 82/2022 wie folgt vollstéandig zugeordnet:

Eingriffe durch Versiegelung innerhalb der geplanten Wohngebietsflachen WA 1 und WA 2
- Umwandlung der Gesamtflache in eine Extensivwiese
- Pflanzung von 146 Obstbdumen

Ersatz gemaR Baumschutzsatzung fiir Baumfallungen
- Pflanzung von 36 Obstbaumen

9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1)  Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Schienentrasse im &stlichen Baufeld des Bebauungsplanes mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit
den notwendigen Fenstern zu der von der Schienentrasse abgewandten Gebaudeseite orientiert sein. Ausnahmen hiervon sind geman
Absatz (2) zulassig.

(2) Bei Wohnungen mit Fenstern zur Schienentrasse, die nicht (ber mindestens ein Fenster zur stralenabgewandten Gebaudeseite
verfligen, sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwiirdigen Raume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in
allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu berlicksichtigen oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung
gleichwertige MaRRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(3) Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im Ostlichen Baufeld des Bebauungsplans ein bewertetes
Gesamt-Bau-Schalldamm-MaR (R’ ) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'_w, ges =Lla- KRa_umart B

mit Ly = maRgeblicher AuRenlarmpegel

mit Kggumart = 30 dB flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

w,ges

Die Ermittlung des maRgeblichen Auenlarmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemals DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fur die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen
Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu berticksichtigen.

Der Nachweis der Erflillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aulenlarmpegel (L,) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der Schalltechnische
Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan vom 16.11.2023 abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Hinweis: Die Norm DIN 4109-1:2018-01 wird in der Gemeindeverwaltung Oberkramer - Bauamt - OT Eichstadt, Perwenitzer Weg 2,
16727 Oberkramer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

10. Festsetzung von Hohe (§9 Abs. 3 BauGB)

(1)  Far die in der Planzeichnung festgesetzten StraRenverkehrsflichen A, B, C und D missen die H6hen der Gradienten

mindestens 45,20m tber NHN im DHHN 2016 betragen.

(2)  Ein Ausnahme von der in Abs. (1) festgesetzten Mindesthéhen der Gradienten ist fir die Planstrale A zur Anpassung an die

Bestandssituation im Bereich der Querung des Tréankegrabens zuldssig, wenn wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

(3) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflichen muss die Héhe fertiger FuBboden Erdgeschoss uber

der Hohe von 45,20m tber NHN im DHHN 2016 liegen.

I Nachrichtliche Ubernahme gemiR §9 Abs.6 BauGB

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

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

Il Hinweise zum Artenschutz

Hinweise zum Artenschutz (Avifauna)

Die Entfernung von Gehdlzen, die Beseitigung der krautigen Vegetation sowie der Rickbau von baulichen Anlagen missen

aulerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit) erfolgen.

Sollte der Riickbau baulicher Anlagen nicht auf3erhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit) moglich sein, sind die
Gebaude vor dem Abriss durch eine sachkundige Person auf ein Vorhandensein von Niststatten mit Entwicklungsstadien (Eier,
Nester) abzusuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde vor Beginn der Rickbaumalnahme mitzuteilen und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde sind erforderliche VermeidungsmalRnahmen festzulegen. Im Falle eines

Nachweises kann es bis zum Ausfliegen der Jungvogel zu Einschrankungen im Bauablauf kommen.
Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsatzlich zu beachten.

Die MaRnahme gemal} 8.6 dient zugleich auch als CEF-MalRnahme zur Vermeidung drohender Verbote gegen VerstoRRe des §44
Abs.1 Nr.3 BNatSchG (Schwarzkehlchen). Deshalb ist die Umsetzung der MalRnahme vor Beginn der RiickbaumalRnahmen auf

dem Grundstlick der ehemaligen Sauenanlage umzusetzen.

Hinweise zum Artenschutz (Zauneidechse)

Um ein Einwandern der unmittelbar 6stlich des Untersuchungsgebietes vorkommenden Zauneidechse zu vermeiden, sollte entlang
der 6stlichen Begrenzung des geplanten Baugebietes, zzgl. notwendiger Baustelleneinrichtungsflachen, ein Schutzzaun errichtet

werden. Evtl. eignet sich zur Anbringung des Schutzzaunes der vorhandene Zaun.

Nach einer im Winter durchgefiinrten Mahd und vor Beginn der Arbeiten sollten die im Eingriffsgebiet, westlich des Schutzzaunes
gelegenen Bereiche, im Zeitraum Ende Marz bis Mai nochmals nach Zauneidechsen abgesucht werden, um ein tatsachliches

Vorkommen bzw. Einwandern auszuschlie3en.

Hinweise zum Artenschutz (Teichfrosch)

Vor dem Rickbau des Wasserbeckens auf Flurstiick 493, Flur 9 Gemarkung Vehlefanz sind wahrend der Aktivitatszeit der
Amphibien (April bis August) die darin befindlichen Tiere abzufangen und umzusetzen. Fir die Aussetzung eignen sich u. a.
wasserfiuhrende Bereiche des Elsgrabens 6stlich des Untersuchungsgebietes. Gdf. ist es hilfreich mit einer mit einem Schutzgitter
versehenen Pumpe das Wasser im Becken abzupumpen, im Becken vorhandenen Unrat zu entfernen und dann die darin

befindlichen Tiere abzufangen.

Hinweise zum Artenschutz (Flederméause)

Vor der Fallung von Altbdumen sowie unmittelbar vor dem Abriss von Gebauden sind diese nochmals zeitnah bzgl. einer
Quartiernutzung durch Fledermause zu uberprifen. Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine artenschutzrechtliche
Befreiung bei der Naturschutzbehérde des Landkreises von den Verboten des §44 BNatSchG zu beantragen. Fir zu beseitigende
Quartiere sind Schutz- und ErsatzmafRnahmen notwendig, die ggf. zu Verzégerungen im Bauablauf fiihren kénnen. Notwendige
ErsatzmalRnahmen kénnen die Anbringung von Fledermausersatzquartieren (Fledermauskasten) an verbleibenden Geb&auden und

Baumen sein. Vorrang vor allen Kompensationsmaf3nahmen sollte der Erhalt des ggf. vorhandenen Quartiers haben.
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