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1. Planungsgegenstand

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zwischen den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen Bérenklau
und Eichst#idt am nordlichen Rand der zusammenhéingenden Siedlung am Eichstéddter Weg.
Es wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch Wohngrundstiicke, die Bestandteil der geschlossenen Siedlung am

Eichstidter Weg sind,

- im Norden durch Intensivacker,

- im Osten durch Gartenbereiche eines bis zu 150 m tiefen Wohngrundstticks und

- im Siiden durch den StraBenraum des Eichstédter Weges.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 108 und 110 (teilweise) der Flur 5 der Gemarkung
Birenklau mit einer Gesamtfliche von rund 0,52 ha.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Oberkrimer beabsichtigt, auf den bereits zu drei Seiten von Wohnbebauung
umgebenden Flurstiicken am Eichstidter Weg Wohnbebauung zu ermdglichen. Wesentliche
Intentionen der Planung sind:

1. Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung in einem diffusen
Ubergangsbereich von der maBgeblich durch das Wohnen gepriigten
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zusammenhingenden Siedlung am Eichstidter Weg zum nordlich angrenzenden
AuBenbereich,

2. Sicherung einer aufgelockerten ortsiiblichen Wohnbebauung mit hoher landschafilicher
Prigung in Einzelhausbebauung,

3. planungsrechtliche Bewiltigung von sich aus der Nachbarschaft der beabsichtigten
Wohnbebauung zur Autobahn ergebenden Immissionskonflikten,

4. Sicherung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist gegenwirtig planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzuordnen. Der
Bebauungsplan ist daher allgemein zur Schaffung von Baurecht erforderlich. Innerhalb der
AuBenbereichsgrundstiicke ist bisher weder auf Grundlage des § 34 BauGB noch auf Grundlage
des § 35 BauGB die Errichtung von Wohnbebauung ableitbar.

Der Bebauungsplan ist im Besonderen erforderlich, um im Ubergangsbereich von der
zusammenhiingenden Siedlung am Eichstéidter Weg zum nérdlich angrenzenden Freiraum durch
einzelne Festsetzungen eine solche geordnete und nachhaltige stidtebauliche Entwicklung zu
sichern, die den Zielen der Gemeinde insbesondere in Hinblick auf Bebauungs- und
Nutzungsstruktur, ErschlieBung, Ortsbild und Belangen von Immissionsschutz, Naturschutz und
Landschaftspflege entspricht.

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet grenzt an die zusammenhingende Siedlung am Eichstidter Weg an. Diese
Siedlung umfasst gegenwirtig 26 im unmittelbaren Bebauungszusammenhang stehende
Wohnhiuser, die straflenbegleitend entlang des Eichstidter Weges angeordnet sind. Die Siedlung
ist ausschlieBlich durch zweigeschossige Einzelhausbebauung gekennzeichnet.

An der siidlichen Seite des Eichstiidter Weges sind 22 Wohnhiuser Bestandteil der Siedlung.
Die Wohnh#user sind parallel zum Eichstidter Weg angeordnet. Die Bebauungstiefe der
Wohnhduser betriigt in der Regel bis zu 28 m. Beinahe alle Wohnhiuser stehen zwischen 13 m
und 18 m von der StraBenbegrenzungslmle entfernt. Die Hauser weisen in der Regel
Grundflichen von rund 80 bis 100 m’ auf. Die Breite der Baugrundstiicke betrégt einheitlich
24 m. An Dachformen sind siidlich des Eichstidter Weges beinahe ausschlieBlich Walmdicher
mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad vorhanden.

An der nérdlichen Seite des Eichstidter Weges sind bislang 4 Wohnh#iuser Bestandteil der
zusammenhiingenden Siedlung. Diese grenzen unmittelbar westlich an das Plangebiet an. Die
Bebauungstiefe der Wohnh&user betréigt bis zu 20 m. Alle Wohnh#user stehen zwischen 7 m und
10 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt. Die Hauser weisen Grundfléichen von rund 70
bis 110 m? auf. Das zweite Vollgeschoss ist jeweils im Dachraum ausgebildet. Die Breite der
Baugrundstiicke betriigt zwischen 20 und 36 m. An Dachformen sind nérdlich des Eichstidter
Weges Sattel- und Kriippelwalmdécher mit einer Dachneigung von in der Regel um rund 45
Grad vorhanden. Ein Wohnhaus weist eine Dachneigung zwischen 10 und 20 Grad auf. Die
Hauptgebdude sind traufseitig angeordnet.
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w~ordostlich des Plangebietes liegt ein Einzelgehtft mit groBeren Nebengebduden. Das Gehoft
liegt rund 90 m vom Eichstidter Weg entfernt. Das Wohnhaus ist zweigeschossig, wobei das
zweite Vollgeschoss im Dachraum ausgebildet ist. Das Hauptgebiude hat ein Satteldach mit
rund 45 Grad Dachneigung. Die Nebengebdude sind durch Sattel- und Flachdécher
gekennzeichnet.

Die Flichen nordlich des Plangebietes werden als Intensivacker genutzt.

2.2 Realnutzung
Das Plangebiet wird beinahe ausschlieBlich durch eine einjdhrige Ackerbrache eingenommen.
Das Flurstiick 110 am westlichen Rand des Plangebiets wird als Teil eines Intensivackers

ackerbaulich genutzt. An der siidlichen Plangebietsgrenze reichen die nérdlichen Boschungen
eines Grabens in das Plangebiet hinein. :

Eichstidter Weg mit Plangebiet auf der rechten Seite, Blick nach West

2.3 Verkehr

Strafenseitige Erschliefung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt vom Eichstidter Weg her, einer asphaltierten
Gemeindestraf3e, die siidlich an das Plangebiet grenzt.
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Rad- und Fufwege
An der Siidseite der Fahrbahn des Eichstidter Weges befindet sich ein FuBweg.

OPNV

Unmittelbar am Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,,Eichstidter Weg“. Die Haltestelle
wird in der Regel achtmal tiglich frequentiert. Der Bus verbindet die Siedlung mit den Ortsteilen
der Gemeinde Oberkréiimer.

Etwa 600 m &stlich des Plangebietes und damit in fuBliufiger Entfernung liegt der Bahnhof
Birenklau. Der Bahnhof ist Haltepunkt der Regionalbahn und wird sowohl in Richtung
Hennigsdorf als auch in Richtung Kremmen am Tage stiindlich frequentiert.

2.4 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Osthavellindische Trinkwasserversorgung und
Abwasserbehandlung (OWA) GmbH mit Sitz in Falkensee. Fiir den Bereich Schmutzwasser
fungiert die OWA GmbH als Betriebsfithrer fiir die Gemeinde. Die Siedlung am Eichstidter
Weg ist an die zentrale Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung angeschlossen. Die
Herstellung der jeweiligen Anschliisse fiir die Baugrundstiicke des Plangebietes ist auf Antrag
mdoglich.

Gasversorgung

Versorgungstriiger ist die EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH. Das Unternehmen hat
mitgeteilt, dass sich im Bereich des Plangebietes keine Anlagen befinden.

Elektroenergieversorgung

Versorgungstriger ist die E.ON edis AG. Die Elektroenergieversorgung kann fiir die zukiinftigen
Anlieger gesichert werden. Fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Der Umfang der erforderlichen MaBnahmen ist abhingig
von der Hhe des zusitzlich bendtigten Leistungsbedarfs. Erfolgt die Verdichtung der Bebauung
schrittweise, sind Netzverstirkungen notwendig, wenn der Leistungsbedarf in den Bereich der
derzeitigen Netzkapazitiit steigt. Dazu ist der Versorgungstriiger ggf. auf geeignete Flidchen im
offentlichen Bauraum gemiB DIN 1998 angewiesen, wobei eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60
bis 0,80 m vorsehen ist.

Telekommunikation

Im Stralenraum des Eichstidter Weges liegen Telekommunikationslinien (Tk-Linien) zur
Versorgung des Plangebietes. Im Plangebiet selbst befinden sich keine Tk-Linien der Deutschen
Telekom. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist daher die
Verlegung neuer Tk-Linien erforderlich.
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2.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich in privatem Eigentum.

3. Planungsvorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan Brandenburg-Berlin (LEP B-B) -Verordnung vom 31.03.2009-

Die Verordnung iiber den LEP B-B ist am 15.05.2009 in Kraft getreten. Der LEP B-B
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsitze und
Ziele sachlich und rdumlich fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg. Er konzentriert sich auf
die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie auf
Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fiir die Gemeinde Oberkriimer selbst ergeben sich unter Beriicksichtigung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsdtze:

Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Ziele: - Die Entwicklung von Siedlungsflichen, in denen auch Wohnnutzungen zuléssig sein
sollen (Wohnsiedlungsfliichen) ist in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung
sowie im Rahmen der zusitzlichen Entwicklungsoption méglich. Die zusétzliche
Entwicklungsoption ist mit 0,5 Hektar pro 1000 Einwohner (Stand 31.12.2008) fiir
einen Zeitraum von zehn Jahren festgelegt. (Ziel 4.5 Abs. 1 und 2).

- Neue Siedlungsflichen sind an vorhandene Siedlungsflichen anzuschlieBen (Ziel 4.2).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 03.12.2009 bestitigt,
dass die vorliegende Entwicklungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Grundsitze - Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfier Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der
Gemeinden soll eine Konzentration der zusitzlichen Wohnsiedlungs-
flichenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. (Grundsatz 4.1)

Das Plangebiet ist bereits relativ engriumig zu drei Seiten von Wohnbebauung
umgeben, so dass die Fliche als Teil des vorhandenen Siedlungsgebietes am
Eichstadter Weg wahrnehm-bar einzuordnen ist. Neue Infrastruktur ist fiir die
ErschlieBung des Plangebietes nicht erforderlich. Ziel des Bebauungsplanes ist es
gerade, unter Nutzung einer Bauliicke im diffusen Randbereich der Siedlung die
Entwicklungspotentiale innerhalb einer bestehenden Siedlung unter Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur zu nutzen. Entsprechend der im Flichennutzungs-plan
manifestierten gesamtgemeindlichen Entwicklungskonzeption ist der Ortsteil
Birenklau insbesondere aufgrund seiner sehr guten verkehrlichen Anbindung
einer der Siedlungsschwerpunkte der Gemeinde Oberkriimer. Insofern ist die neue
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Wohnsiedlungsfliche einem siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet.

- Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitét erhalten werden. Bei

Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung
zu. Bei der Entwicklung neuer Siedlungsfléchen soll die Inanspruchnahme von
Freiraum minimiert werden. (Grundsatz 5.1)
Die Entwicklung einer rund 0,5 ha grofien Bauliicke steht dem Erhalt des an das
bestehende Siedlungsgebiet angrenzenden Freiraumes nicht entgegen. Die
Minimierung der Siedlungsentwicklung auf eine straBenbegleitende Bebauung
sichert eine Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum. Die gleichzeitige
Aufwertung des Ubergangsbereiches von der Neubebauung zum angrenzenden
Freiraum durch die Anlage von Girten mit Baumbestand ist ein weiterer
Nachweis dafiir, dass den Belangen des Freiraumschutzes durch Festsetzungen
des Bebauungs-planes eine hohe Bedeutung beigemessen wird.

In der Festlegungskarte 1 erfolgt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes generalisiert
keine Flichenzuordnung. Die Gemeinde Oberkrémer ist kein zentraler Ort.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Entwurf vom 26.07.2000

Fir den Entwurf zum Regionalplan Prignitz-Oberhavel wurde mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 14.10.2008 der Status ,.in Aufstellung befindliche Ziele der
Landesplanung“ aufgehoben.

Die regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel hat mit Schreiben vom 27.11.2009
bestatigt, dass die Planung mit ihren Belangen vereinbar ist.

3.2 Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhalt der Flichennutzungsplan aus § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungspline aus dem Fléchennutzungsplan zu
entwickeln sind. Der Flichennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen
Planungssystem des Baugesetzbuches mit der  vorbereitenden Bauleitplanung
(Flichennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen  Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wihrend der Flachennutzungsplan die stidtebauliche
Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe, aus
der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen Rahmen auszufiillen.

Die Gemeinde Oberkriimer verfiigt iiber einen rechtskréftigen Flichennutzungsplan. In diesem
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vollstindig als Wohnbaufliche dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit gem#8 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich Flichen, die planungsrechtlich dem AuBenbereich
zuzuordnen sind. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist hier somit gegenwirtig auf Grundlage des
§ 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen.
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4. Planungskonzept/Begriindung der Festsetzungen

4.1  Artder baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Das Baugebiet des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete sind Baugebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Auch andere Nutzungen
sind jedoch allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen. Die Festsetzung dient dementsprechend
dem Ziel, eine stidtebauliche Entwicklung zu sichern, die sich am Nutzungskatalog des § 4
BauNVO orientiert und zukiinftig weitgehend die Wohnruhe gewihrleistet.

In den Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen: ,Die gemif § 4 Abs.
3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.* Mit dieser Festsetzung werden die genannten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Die Zuldssigkeit der gemidB § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen wird von dieser Festsetzung nicht berithrt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MaBe der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die Grundfléchenzahl,
die Anzahl der Vollgeschosse und die Firsthohe festgesetzt.

Grundflichenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten wird zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung mit hoher
landschaftlicher Priigung eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Diese GRZ orientiert
sich an dem stidtebaulichen Ziel, auf Grundstiicken mit einer Grofie von durchschnittlich rund
800 m® in der Regel nicht mehr als ein Wohnhaus zu ermdglichen. Sie beldsst hinreichende
Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Errichtung von Wohnhiiusern, sichert jedoch gleichzeitig
einen solch hohen: Freiflichenanteil auf den Grundstiicken, der fiir die angrenzenden
Wohngebiete weitgehend typisch ist. Eine GRZ von 0,2 sichert daher die optimale Einbindung in
die angrenzende Siedlungsstruktur der Siedlung entlang des Eichstddter Weges.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Bild des Gebdudebestandes in der Siedlung am Eichstiidter Weg wird maBgeblich durch
zweigeschossige Gebdude geprigt. Dies soll auch in Zukunft gesichert werden. Deshalb wird die
Anzahl der Vollgeschosse fiir das Plangebiet mittels Festsetzung auf maximal Il beschriinkt.

Firsthohe

Aus Griinden des Ortsbildes ist die Beschrinkung der Firsthdhe erforderlich. Die Wohngeb#ude
auf der siidlichen Seite des Eichstidter Weges weisen eine Firsth6he von maximal rund 59 m
iiber NHN auf. Die Firsth6he der Wohngebdude nérdlich des Eichstidter Weges betréigt maximal
rund 60 m iiber NHN. Mittels Begrenzung der Firsthohe auf 60 m iiber NHN wird sichergestellt,
dass die mégliche H6he von Gebduden im Plangebiet auf ein solches MaB beschriinkt bleibt,
welches dem vorhandenen kleinteiligen Charakter der angrenzenden Wohnbebauung entspricht.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 9



Bebauungsplan 36/2009 ,,Wohnbebauung am Eichstidter Weg* Gemeinde Oberkréimer, OT Bérenklau

4.3 TUberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird im vorliegenden Bebauungsplan mittels Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenze gibt die duBere Grenze der moglichen Bebauung an.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die iiberbaubaren Grundstiicksflachen zur Sicherung
einer stidtebaulichen Ordnung in einem Abstand von 7 m zur 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche
und in einer Tiefe von 20 m festgesetzt.

MaBgebliche Intention fiir die festgesetzte Lage der vorderen Baugrenzen ist, dass zwischen
StraBenverkehrsfliche und Wohngebiuden aus Griinden des Ortsbildes ein einheitlicher
Mindestabstand gesichert wird. Der gewihlte Abstand entspricht dem Mindestabstand der bereits
ndrdlich des Eichstidter Weges bestehenden Wohngebdude und sichert somit eine ortsiibliche
Siedlungsentwicklung. Die zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze
gelegenen nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sollen fiir die Nutzung als Vorgérten von
ciner Bebauung weitgehend freigehalten werden. Die Errichtung von Gebduden (als
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen) wird hier durch textliche Festsetzung
ausgeschlossen.

Durch die hinteren Baugrenze wird gesichert, dass die Wohngebdude auf den vom Eichstidter
Weg aus gesehen vorderen Grundstiicksbereichen angeordnet werden und die hinteren
Grundstiicksteile von einer Bebauung weitgehend freigehalten werden. Durch diese
Festsetzungen werden hinreichend Spielrdume fiir die Errichtung von Wohnhéiusern auf den
jeweiligen Grundstiicken ermdglicht. Gleichzeitig werden in den hinteren Grundstiicksteilen
zusammenhiingende  nicht  idiberbaubare  Grundstiicksflichen  gesichert, die als
zusammenhiingende Hausgérten Raum fiir PflanzmaBnahmen zur Gestaltung eines harmonischen
Ubergangs zu den ndrdlich angrenzenden Ackerflichen geben. Die festgesetzte Bebauungstiefe
entspricht der Maximaltiefe der westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung und
sichert somit eine ortsiibliche Siedlungsentwicklung.

Da die ostliche Plangebietsgrenze stidtebaulich die neue Grenze der zusammenhéngenden
straBenbegleitenden Bebauung nordlich des Eichstidter Weges bildet, ist hier die Festsetzung der
Baugrenze mit Beriicksichtigung einer Abstandsfliche erforderlich. Der festgesetzte Abstand
von 3 m entspricht der Mindesttiefe von Abstandsflichen nach dem Bauordnungsrecht. Im
Gegensatz dazu ist die explizite Festsetzung einer Abstandsfliche durch Baugrenzen an der
westlichen Plangebietsgrenze stidtebaulich nicht erforderlich. Dieser Bereich schlieBt
unmittelbar an die bestechende stra8enbegleitende Bebauung der Siedlung am Eichstidter Weg
an. In diesem Falle wird die Gewihrleistung von Abstandsflichen unabhiingig von neuen
Grundstiicksgrenzen hinreichend durch die Festsetzung von Einzelhausbebauung als Bauweise
gewihrleistet. Eine etwaige Festsetzung gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB (vom
Bauordnungsrecht abweichende Mafle der Tiefe der Abstandsflichen) ist im vorliegenden
Bebauungsplan nicht erforderlich.

4.4 Bauweise

Um innerhalb des neuen Wohngebietes eine kleinteilige extensive Bebauung mit hoher
landschaftlicher Prigung entsprechend der ortsiiblichen Bebauung zu gewihrleisten, sind im
gesamten Plangebiet nur Einzelhduser zuldssig. Die Festsetzung entspricht der bestchenden
Wohnbebauung in der Siedlung am Eichstéidter Weg.
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4.5 GroBe der Baugrundstiicke

Um ortsiibliche GrundstiicksgroBen zu gewdhrleisten, wird eine Mindestgrundstiicksgroe von
750 m? festgesetzt. Durch diese Festsetzung werden im Plangebiet maximal 6 Baugrundstiicke
ermdglicht. Bei einer Tiefe der Baugrundstiicke von 40 m ergibt sich eine Mindestbreite der
Baugrundstiicke von rund 19 m.

4.6 Verkehrsfliichen

Offentliche StraBenverkehrsfliichen

Da die Baugrundstiicke des Plangebietes direkt durch den angrenzenden Eichstéidter Weg
erschlossen werden, ist die Festsetzung von 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen nicht
erforderlich. Die siidliche Grenze des Plangebietes wird gleichzeitig als StraBenbegrenzungslinie
festgesetzt.

Einfahrten und Stellplitze

Die konkrete Festsetzung von Einfahrten oder Einfahrtbereichen ist stidtebaulich nicht
erforderlich. Die Einfahrten sind so herzustellen, dass die Bidume der angrenzenden Baumreihe
und die bestechende Bushaltestelle nicht beeintriichtigt werden. Die Grundstiickseinteilung im
Plangebiet, die kein Inhalt des Bebauungsplanes ist, ist demnach so zu bemessen, dass die
jeweiligen Einfahrten ohne Beeintrichtigung der hingewiesenen Giiter gewihrleistet werden
kann.

Die erforderlichen Querungen des Grabens zur GrundstiickserschlieBung sind zwischen dem
StraBenbaulasttriiger (hier Gemeinde Oberkrimer) und den Grundstiicksnutzern zu vereinbaren.

Die notwendigen Stellplitze fiir die Nutzung der Baugrundstiicke sind entsprechend der Satzung
iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze in der Gemeinde Oberkrdmer auf den
Baugrundstiicken selbst herzustellen.

Hinweis auf eine Zufahrt zu einer Landwirtschaftsfliiche

Der im Plangebiet gelegene 5 m breite Teil des Flurstiicks 110 dient neben der Nutzung als
Intensivacker gleichzeitig als Zufahrt zur nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Ackerparzelle
(ebenfalls Flurstiick 110). Bei der in Rede stehenden Fliche handelt es sich somit um eine
Ackerparzelle, die gleichzeitig ein Flurstiick bildet. Die bestehende Grundstiickseinteilung bietet
hinreichend Gewihr dafiir, dass die Zufahrt, solange sie erforderlich ist, auch beibehalten
werden kann. Es ist jedoch nicht erforderlich, diese Zufahrt durch Festsetzung als Fliche fiir die
Landwirtschaft oder gar als Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
Landwirtschaftsweg aus stidtebaulichen Griinden planungsrechtlich im Bebauungsplan zu
sichern. Auch ist keine etwaige Festsetzung von Fahrrechten erforderlich. Die Festsetzung des
straenbegleitenden Teiles des Flurstiicks 110 als allgemeines Wohngebiet erfolgt mit dem Ziel,
dass dieser Teil als Bestandteil eines Wohngrundstiicks entwickelt werden soll, wenn diese
Zufahrt nicht mehr erforderlich ist. Der Schutz der vorhandenen Bestandssituation ist davon
unbenommen. Bis dahin bildet die Grundstiickseinteilung hinreichend Gewidhr fiir die
Erreichbarkeit der Ackerparzelle.
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Hinweis auf einen straBenbegleitenden Graben

Der zustiindige Wasser- und Bodenverband hat mit Schreiben vom 26.11.2009 mitgeteilt, dass
der straBenbegleitende Graben kein Gewdsser II. Ordnung darstellt. Eine nachrichtliche
Ubernahme des Grabens als nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzung ist
daher planungsrechtlich nicht moglich. Der Graben hat eine Entwisserungsfunktion fiir die
Strae. Zur Gewihrleistung der Entwisserungsfunktion ist dessen vollstéindiger Erhalt jedoch
nicht erforderlich. Es ist daher stidtebaulich nicht erforderlich, die gesamte Oberfliche des
Grabens der StraBenverkehrsfliiche etwa durch Festsetzung auch der in das Plangebiet
hineinreichenden Fliche als Bestandteil einer 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche zu sichern, was
eine Ubernahme der betroffenen Fliche durch diec Gemeinde begriinden wiirde. Es ist
stiadtebaulich auch nicht erforderlich, die gesamte bestehende in das Plangebiet hineinreichende
offene Grabenfliche etwa durch Festsetzung als Fliche fiir die Regelung des Wasserabflusses zu
sichern. Die erforderliche Entwisserungsfunktion fiir die angrenzende StraBe kann der Graben
auch bei einer teilweisen Uberbauung bzw. in Verbindung mit anderen Entwiisserungssystemen
wahrnehmen. Es ist notwendig, einen Teil der Grabenfliche als Zufahrten zu iiberbauen. Die
konkrete Lage der Zufahrten ist jedoch kein Inhalt der Festsetzungen. Aus den vorgenannten
Griinden sind im Rahmen des Bebauungsplanes keine Festsetzungen zur Erhaltung des Grabens
aus stidtebaulichen Griinden erforderlich. Die erforderlichen Querungen des Grabens zur
GrundstiickserschlieBung und ggf. die Pflege des in das Plangebiet hineinreichenden Teiles des
Grabens sind zwischen dem StraBenbaulasttriger (hier Gemeinde Oberkrimer) und den
Grundstiicksnutzern zu vereinbaren.

47 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Neupflanzung von Biumen und Striuchern

Mittels textlicher Festsetzung wird die Neupflanzung von Geholzen festgesetzt. Auf den
Baugrundstiicken sind pro 50 m? iiberbauter Grundstiicksfliche 1 heimischer Baum und 2
heimische Striucher zu pflanzen. Die konkreten Standorte der zu pflanzenden Biume innerhalb
der Baugrundstiicke werden nicht festgelegt. Die Neupflanzungen sind stidtebaulich als
Ausgleich in die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erforderlich.

Im Plangebiet konnen maximal 6 Baugrundstiicke entstehen. Bei einer Gesamtfliche des zu
bebauenden Flurstiicks 108 von rund 5.016 m® ergibt sich eine durchschnittliche
GrundstiicksgroBe von 836 m?. Als MindestgrundstiicksgroBe ist 750 m? festgesetzt. Bei einer
maximalen Versiegelung von 30 % des Baugrundstiicks (GRZ 0,2 + 50 %) und einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 836 m?® ergibt sich eine maximale iiberbaubare
Grundfliche von rund 280 m?. Bei einem Baum je 50 m” wiren folglich maximal 5 bis 6 Béiume
je Baugrundstiick zu pflanzen. Rund 560 m’ wiren im Durchschnitt als nicht iiberbaubare
Grundstiicksfliche gértnerisch anzulegen. Es verbleiben somit hinreichend Méglichkeiten, die zu
pflanzenden Béume in die Gartengestaltung zu integrieren, ohne den Gestaltungsspielraum zu
weit einzuschréinken. Entsprechend der festgesetzten Strauchpflanzungen ist zusétzlich ein nicht
unerheblicher Teil der Gartenfliche zu bepflanzen. Die relativ starke Eingriinung der
Baugrundstiicke ist in Hinblick auf die Neugestaltung eines Siedlungsrandes auch in Bezug auf
die Verminderung der Wahrnehmbarkeit der nahegelegenen Autobahn gerechtfertigt und
erforderlich.
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Es sind heimische standortgerechte B#éume und Striucher zu pflanzen. Hierfiir kommen
insbesondere auch Obstgehdlze in Betracht. Um die Spielrdume nicht einzuschriinken, werden
keine Baumarten festgesetzt. Auf die zu pflanzenden heimischen Bidume und Stréucher wird
hingewiesen.

Senstige griinordnerische Festsetzungen

Weitere griinordnerische Festsetzungen sichern die Befestigung von Zu- und FuBwegen mit
Materialien bzw. Verlegeformen in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau. Die Festsetzungen
dienen der Minderung von Eingriffen insbesondere in die Schutzgiiter Boden und Wasser.

4.8 MaBnahmen zum Immissionsschutz

Die neue Wohnbebauung befindet sich in mindestens 320 m Entfernung zur Autobahn.
Gegenwirtig reichen bereits Wohnhéiuser der zusammenhingenden Siedlung am Eichstédter
Weg bis zu 250 m an die Autobahn heran. In Hinblick auf die bestehende Siedlungsstruktur ist
somit davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan planungsrechtlich kein Heranriicken
von schutzbediirftigen Nutzungen an die Autobahn erméglicht wird.

Die Larmimmissionen fiir die vorhandene Verkehrsbelegung (Bestandssituation) sind in der
Karte ,Darstellung der Untersuchungskorridore auf Grund der ungehinderten freien
Schallausbreitung (Isolinien)“ zur Planfeststellung fiir den 6-streifigen Ausbau der Autobahn
A10 (LAND BRANDENBURG, LANDESBETRIEB STRASSENWESEN 2008)
veranschaulicht. Demnach befindet sich das Plangebiet in einem Korridor mit Immissionen von
54 — 59 dB(A) nachts und 59 — 64 dB(A) tags. Da das Plangebiet in der der Autobahn
abgewandten Hilfte des Korridors liegt kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet
Immissionen von 56 dB(A) nachts und von 61 dB(A) erreicht werden. Damit werden
gegenwirtig die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete laut DIN 18005 nachts um
bis zu 11 dB(A) und tags um bis zu 6 dB(A) iiberschritten.

Die vorliegenden Unterlagen zur Planfeststellung fiir den 6-streifigen Ausbau der Autobahn
A 10 (LAND BRANDENBURG, LANDESBETRIEB STRASSENWESEN 2008) beinhalten
einen 6-streifiger Ausbau der Autobahn mit Errichtung einer 4,5 m hohen Lirmschutzwand zum
Plangebiet hin. Fiir die bestehende Bebauung der Siedlung am Eichstidter Weg wurde im
Rahmen der Planfeststellung eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse
wurden fiir jedes Wohngeb#iude tabellarisch aufgelistet. In Auswertung der Ergebnisse fiir dem
Plangebiet benachbarte Wohngebidude bzw. in gleicher Entfernung zur Autobahn liegende
Wohngebéude ist nach Ausbau der Autobahn mit L&rmschutzwand auf den iiberbaubaren
Grundstiicksflichen des Plangebietes mit folgenden Immissionen zu rechnen: machts bis 50
dB(A) an der nordlichen Hauswand, bis 48 dB(A) an der westlichen Hauswand und bis 47 dB(A)
an der dstlichen Hauswand sowie tags bis 55 dB(A). Damit wird prognostiziert, dass auch nach
Ausbau der Autobahn die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete laut DIN 18005
nachts um 3 bis 5 dB(A) je nach Hauswand iiberschritten werden. Tagsiiber wird jedoch keine
Uberschreitung von Immissionsrichtwerten prognostiziert.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind gesunde Wohnverhéltnisse soweit erforderlich
durch geeignete Festsetzungen sicherzustellen. Da der Bebauungsplan voraussichtlich vor
Abschluss der Planfeststellung fiir den 6-streifigen Ausbau der Autobahn A 10 in Kraft treten
wird, sind dabei die Larmimmissionen sowohl aus der Bestandssituation als auch im Zuge des
Ausbaus zu beriicksichtigen.

Es wurde nachgewiesen, dass nachts die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stiddtebau) sowohl im Rahmen der Bestandssituation als auch nach Ausbau der Autobahn
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iiberschritten werden. Fiir die Zeit nach dem Ausbau der Autobahn wurde dies fiir die nordliche,
ostliche und westliche Hauswand prognostiziert. Zur Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse ist
daher folgende Festsetzung erforderlich: ,Dem Schlafen dienende Riume, die nicht iber
mindestens ein Fenster zur siidlichen Gebdudeseite verfiigen, sind im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes mit einer schallgedimmten mechanischen Liiftungsanlage auszustatten.*
Es wurde nachgewiesen, dass tags die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stidtebau) nur im Rahmen der Bestandssituation um bis zu 6 dB(A) tiberschritten werden. Allein
durch Einhaltung der Wirmeschutzverordnung ist zu erwarten, dass bei Errichtung der
Wohngebsude ein baulicher Schallschutz der Schallschutzklasse 3 gemdB DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) gewihrleistet ist. Die Schallschutzklasse 3 gewdhrleistet den
baulichen Schallschutz bei Immissionen von rund 60 dB(A). Da dieser Wert im Rahmen der sich
aus der Bestandssituation ergebenen Immissionen liegt, ist es planungsrechtlich nicht
erforderlich, zusitzlich Festsetzungen iiber Anforderungen an das SchalldimmmaB von
AuBenbauteilen zum Schutz vor AuBenlirm zu treffen. Fiir diese Einschitzung wird die
Stellungnahme des fiir den Immissionsschutz zustéindigen Landesumweltamtes Brandenburg
vom 18.12.2009 ins Feld gefiihrt.

Vgl. auch Kap. 5.1.1.2 unter Immissionsschutz.

4.9  Ortliche Bauvorschriften

Aus Griinden des Ortsbildes werden die Anforderungen an die #uBlere Gestaltung von
Einfriedungen als bauliche Anlagen geregelt. Es wird festgesetzt, dass nur offene Einfriedungen
bis 1,50 m Hohe zuldssig sind. Offene Einfriedungen miissen einen Durchblick ermdglichen.
Wenn ein Durchblick erst in néichster Nihe der Einfriedung moglich ist, etwa weil die Latten des
Zaunes eines sehr geringen Abstand haben, handelt es sich um eine unzuléssige geschlossene
Einfriedung. Bei offenen Einfriedungen handelt es sich daher um Einfriedungen mit in der Regel
weniger als 50 % geschlossener Fliche, wie Ziune, Einfriedungen aus Maschendraht und
dergleichen. Einfriedungen mit mehr als 50 % geschlossener Flache (z. B. wenn die Baustoffe
wie Latten breiter sind als die Zwischenriume) bis vollstiindig geschlossener Fliche wie Mauern
Flechtziune, Matten und Bretterwiinde zihlen dem gegeniiber zu den im Plangebiet nicht
zuldssigen geschlossenen Einfriedungen.

5. Umweltbericht und griinordnerischer Fachbeitrag
5.1 Umweltbericht
5.1.1 Einleitung

5.1.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Ergebnis des Bebauungsplanes wird in einem brachliegenden relativ zentralen Teil der
bestechenden Wohnsiedlung entlang des Eichstidter Weges Wohnbebauung erméglicht.
Insgesamt wird auf rund 0,52 ha die Neuerrichtung von maximal rund 6 Wohnhédusern in
Einzelhausbebauung méglich sein. Maximal 30 % der Grundstiicksflichen werden einschlieflich
von Stellplitzen und Nebenanlagen iiberbaubar sein. Durch weitere Festsetzungen wird
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allgemein eine geordnete stidtebauliche Entwicklung mit einer aufgelockerten ortstypischen
Wohnbebauung gesichert.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes ist durch den bestehenden Eichstidter Weg
gesichert. Die Zufahrten zu den Baugrundstiicken miissen iiber einen straBenbegleitenden
Graben erfolgen.

Die okologische und landschafisisthetische Funktionen werden durch Festsetzung von
PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstiicken entwickelt.

5.1.1.2 Darstellung der fiir den Bebauungsplan bedeutenden Ziele des Umweltschutzes und
der Art , wie Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG verpflichten zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Dies beinhaltet die Erfassung des
Naturraums, die Ermittlung des Eingriffs und die Festlegung von Kompensationsmanahmen fiir
erhebliche Beeintrichtigungen. Der gesetzlichen Forderung wird im Rahmen des
griinordnerischen Fachbeitrages (vgl. Kap. 4.2) entsprochen.

Durch die festgesetzten MaBnahmen wird der Eingriff vollstindig innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen.

Immissionsschutz

Gemif der DIN 18005 sind fiir allgemeine Wohngebiete folgende Immissionsrichtwerte zu
beachten: tagsiiber 55 dB(A) und nachts bis 45 dB(A).

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkbereich der nahegelegenen Autobahn A 10. Die
Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete werden im Plangebiet iiberschritten. Das
Land Brandenburg plant den 6-streifigen Ausbau der Autobahn. Das Brandenburgische
Autobahnamt macht darauf aufmerksam, dass die Autobahn bereits mehrere Jahrzehnte existiert
und von ihr beachtliche Belastungen ausgehen. Veranlasser von neuen Planungen haben diesem
Umstand und den gesetzlichen Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung zu tragen und
notwendige Schutzmafinahmen vorzusehen. Anspriiche an die Autobahnverwaltung koénnen
nicht geltend gemacht werden.

Zu Belangen des Immissionsschutzes vergleiche im Einzelnen Kap. 4.8.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse wird folgende Festsetzung getroffen: ,Fiir
Aufenthaltsrdume, die iiberwiegend dem Schlafen dienen (Schlaf- und Kinderzimmer), sind im
gesamten Geltungsbereich schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen zu installieren. Ausnahmen
sind zuléissig, wenn die Fenster fiir diese Aufenthaltsrdume an der siidlichen Hauswand liegen.

Gewiisserschutz

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Gewisserschutz nach dem Brandenburgischen
Wassergesetz sind zu beachten.

An das Plangebiet grenzt ein straBenbegleitender Graben. Die Zufahrten zu den
Baugrundstiicken miissen iiber den Graben erfolgen. Der zustiéindige Wasser- und Bodenverband
»Schnelle Havel“ hat mit Schreiben vom 26.11.2009 mitgeteilt, dass der straBenbegleitende
Graben kein Gewisser 1. Ordnung darstellt. Die erforderlichen Querungen des Grabens zur
GrundstiickserschlieBung sind zwischen dem Straenbaulasttréiger (hier Gemeinde Oberkrimer)

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 15



Bebauungsplan 36/2009 ,,Wohnbebauung am Eichstidter Weg“ Gemeinde Oberkréimer, OT Bérenklau

und den Grundstiicksnutzern zu vereinbaren. Im Rahmen des Bebauungsplanes sind keine
Festsetzungen zur Erhaltung des Grabens aus stéidtebaulichen Griinden erforderlich.

Bodenschutz

GemiB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
,Dabei sind zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.

Mit der Festsetzung einer Grundflichenzahl, die eine extensive Bebauung sichert, sowie der
Nutzung von Flichen im Umfeld vorhandener Wohnbebauung wird diesen Grundsétzen im
Wesentlichen entsprochen.

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintréichtigungen durch den Menschen
sind auf gemeinschaftlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden.
Die generellen Verbotstatbestinde sind in § 42 Abs. 1 BNatSchG zusammengefasst.

Ein Artenschutzfachbeitrag liegt nicht vor. Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur und der
Kleinrdumigkeit des Planvorhabens ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestinde nach § 42
Abs. 11i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zutreffen.

Landschaftsplan

Im Entwicklungsplan zum Landschafisplan, Stand 11/2001 sind die Fliachen des
Geltungsbereichs als Landwirtschafisfliche dargestellt und als Planungsabsicht Wohnbaufldche
nachrichtlich iibernommen. Die Baumreihe an der siidlichen Grenze des Plangebietes ist als
Bestand dargestellt. Weitere spezifische Entwicklungsziele werden nicht benannt.

Der Bebauungsplan trifft keine dem Landschaftsplan widersprechende Festsetzung.

5.1.2 Bestandsaufnahme des Umweltzustands im Einwirkbereich des Vorhabens
In der Folge wird das Plangebiet hinsichtlich der Schutzgiiter

- Mensch,

- Boden,

-  Wasser,

- Luft/Klima,

- Pflanzen und Tiere,

- Landschaftsbild

- Kultur- und Sachgiiter
beschrieben und bewertet.
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5.1.2.1 Mensch

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine einjahrige Ackerbrache, die bereits an 3 Seiten
von Wohngrundstiicken umgeben ist.

Bis vor 2 Jahren war die Fliche noch Ackerland und hatte somit Bedeutung fiir Erzeugung von
Nahrung fiir den Menschen. Die Ackerbrache hat gegenwirtig kaum Bedeutung fiir den
Menschen. Eine gewisse Bedeutung fiir den Menschen ergibt sich auch aus der Nachbarschaft zu
Wohngrundstiicken (Wohnumfeld). Das Plangebiet ist Larmimmissionen durch die
nahegelegene Autobahn ausgesetzt.

Im FErgebnis hat das Plangebiet gegenwirtig insgesamt eine geringe Bedeutung fiir den
Menschen.

5.1.2.2 Geomorphologie und Boden

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Grundmorinenplatte des Lindchens Glien.
Bodenbildendes Substrat innerhalb des Plangebietes ist lehmiger Sand. Leitbodenformen des
Plangebietes ist natiirlicherweise Tieflehm-Fahlerde. Aufgrund des relativ hohen Lehmanteiles
handelt es sich um einen Boden mit vergleichsweise hohem natiirlichen Ertragspotential.

Das Relief innerhalb des Plangebietes ist von Natur aus eben. Die Hohenlage bewegt sich
zwischen 51,0 m und rund 52,5 m ii. NHN. Das Bodenpotential ist durch jahrzehntelange
ackerbauliche Nutzung anthropogen iiberpriigt. Altlastenverdachtsflichen sind nicht registriert.
Es liegen bisher keine Versiegelungen vor.

Bewertung

Boden sind Verwitterungsprodukte der an der Erdoberfliche anstehenden geologischen
Formationen. Dementsprechend sind neben dem Ausgangsgestein die Faktoren Klima, Wasser,
Relief sowie Flora und Fauna entscheidend fiir die Genese der Béden. Sie nehmen eine zentrale
Stelle im Stoffkreislauf ein. Folgende Hauptfunktionen sind zu nennen:

* Standort fiir natiirliche Vegetation und Nutzpflanzen
Lebensraum fiir Bodenorganismen
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
Filter und Puffer fiir Schadstoffe (”Schadstoffsenke”)
landesgeschichtliche Urkunde

* ¥ * *

Fiir die Bewertung der dargestellten Bodenfunktionen werden folgende Indikatoren
herangezogen:

Bewertungskriterien Wertigkeit (natiirlicher Boden)
Natiirliche Ertragsfunktion hoch

Biotische Lebensraumfunktion mittel

Speicher- und Reglerfunktion (Schadstoffpuffer) hoch

Empfindlichkeit gegeniiber Verdichtung mittel

Empfindlichkeit gegeniiber Winderosion mittel

Empfindlichkeit gegeniiber Erosion durch Wasser gering

Empfindlichkeit gegeniiber Grundwasserabsenkung  mittel
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Aufgrund der Ausstattung und den Vorbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in eine
mittlere Wertstufe.

5.1.2.3 Wasser
Oberflichengewdsser

An der Siidgrenze des Plangebietes befindet sich ein Entwisserungsgraben, der jéhrlich das
Frithjahrswasser abfiihrt. Der Graben liegt im Jahresverlauf iiberwiegend trocken. Der Graben
soll erhalten bleiben.

Bedeutsam fiir den Wasserhaushalt ist die Fihigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss nach
Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen Abflussverhiltnissen
beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a. abhlingig vom
Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der Bodenart. Aufgrund
des relativ hohen Anteils an vegetationsbedeckten Freiflichen bei geringen
Neigungsverhiltnissen hat das Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir die Regulation
der Abflussverhiltnisse.

Grundwasser

Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchlissigkeit aufgrund der vorherrschenden Bodenart. Der obere Grundwasserleiter ist
bedeckt. Es liegen ungespannte Grundwasserverh#ltnisse vor. Der Anteil bindiger Bildungen an
der Versickerungszone ist relativ hoch. Die unversiegelten Freiflichen des Plangebietes zeichnen
sich auf Grund der lehmigen Substrate insgesamt durch eine hohe Leistungsfihigkeit fiir den
Schutz des Grundwassers durch eindringende Schadstoffe aus. Die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers kann dementsprechend als gering
eingeschiitzt werden.

Neben dem qualitativen Schutz des Grundwassers ist die Qualitit bzw. Regenerationsfihigkeit
des Grundwassers fiir den Naturhaushalt von Bedeutung (Grundwasserneubildungsfunktion).
Diese ist u. a. abhéingig von der H6he der Niederschlige, der Bodenart und der anstehenden
Vegetation. Fiir die Grundwasserneubildung durch Niederschldge hat das Plangebiet aufgrund
des relativ hohen Verdichtungsgrades des Oberbodens eine mittlere Bedeutung.

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Bewertung (Zusammenfassung)

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen ist
gering. Die Grundwasserneubildungsrate ist als mittel einzustufen. Das Plangebiet hat eine
mittlere Bedeutung fiir die Regulation der Abflussverhdltnisse. Eine geringe Vorbelastung des
Schutzgutes Wasser ist aufgrund der jahrzehntelangen Ackemnutzung wahrscheinlich. Dem
Schutzgut Wasser wird im Ergebnis eine mittlere Wertigkeit zugeordnet.
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5.1.2.4 Luft / Klima

Das Mikroklima des Plangebietes und seiner nichsten Umgebung ist gekennzeichnet durch die
Lage innerhalb eines durchgriinten Siedlungsgebietes mit niedrigem Versiegelungsgrad.
Mikroklimatisch ist das Plangebiet ohne Besonderheiten. Es weist ausgeglichene
Temperaturverhilinisse auf. Die Beeintrichtigungen aufgrund der Zuordnung zu einem
Siedlungsgebiet sind lufthygienisch als gering einzustufen.

Bewertung

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebiets ist aufgrund seiner geringen Ausdehnung, seiner
Lage innerhalb eines stark durchgriinten Siedlungsgebietes und der Nachbarschaft zu
Ackerflichen bei mittlerer lufthygienischer Vorbelastung als gering- bis mittelwertig
einzustufen.

5.1.2.5 Pflanzen und Tiere

Fiir das Plangebiet erfolgt die Darstellung und Besprechung der einzelnen Biotoptypen
entsprechend der Brandenburger Kartieranleitung (LUA, 2003). Der Untersuchungsrahmen
erstreckte sich auf eine Gesamteinschitzung des Gebietes aus naturschutzfachlicher Sicht.

Biotope im Plangebiet
Tabelle 5. 1: Biotoptypen im Plangebiet
Biotoptyp Zahlencode | BbgNatSchG Fldche
(§32) (in m’)
A | Ackerbrache 09144 - 4.900
B |Intensivacker 09134 - 200
C |Graben 0113322 - 120
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Beschreibung der Biotoptypen

Ackerbrache auf Sandbéden (09144)

Der weit iiberwiegende Teil des Plangebietes wird von einer einjéhrigen Ackerbrache
eingenommen. Die Ackerfurchen sind noch eindeutig zu erkennen. Kennzeichnende
Pflanzenarten miBig saurer Standorte wie Kanadisches Berutkraut (Conyza canadensis),
Windhalm (4pea spica-venti) und weitere Griser sowie Echte Kamille (Matricaria recutita) und
Wiesenklee (Trifolium pratense) bestimmen das Bild. Das Biotop wird daher als Ackerbrache
auf Sandbdden kartiert.

Intensivacker (09134)

Der im Plangebiet liegende Teil des Flurstiicks 110 wird wie das gesamte nordlich angrenzende
Flurstick 110 als Intensivacker auf Sandlehmboden genutzt. Die Begleitvegetation zur
angebauten Feldfrucht ist nur mehr oder weniger fragmentarisch ausgebildet.

Graben (0113322)

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze reichen die obersten Boschungsbereiche eines kleinen
etwa 1m tiefen Grabens in das Plangebiet hinein. Der Graben ist naturfern und ist im Bereich des
Plangebietes an zwei Stellen (Bushaltestelle und Glascontainerabstellplatz) iiberbaut und
verrohrt. Er wird durch eine Eichreihe beinahe vollstindig beschattet. Der einschlieBlich der
Boschungen rund 3,50 m breite Graben ist trockengefallen.

Folgende Biotoptypen grenzen an das Plangebiet an:

Intensivacker (09133)

Im Norden grenzt ein Intensivacker an das Plangebiet an. Der Biotoptyp hat dieselbe
Ausprigung wie der im Plangebiet liegende Teil des Intensivackers.

Einzelhausbebauung mit Ziergdrten (12261)

Im Westen und Osten grenzt Einzelhausbebauung an das Plangebiet an. Der Biotoptyp besteht
aus Grundstiicken mit einer Wohnbebauung mit Einzelhdusern sowie Nebengebduden. Der
Freiflichenanteil umfasst etwa 70 bis 90 %. Die Freifldchen der Grundstiicke werden von Rasen
und Beeten mit Zierpflanzen bzw. Koniferen dominiert. Vereinzelt sind auch Gemiisebeete und
Obstgehdlze vorhanden.

Baumreihe aus Stieleichen (071421)

An der siidlichen Plangebietsgrenze besteht an der nordlichen Seite des Eichstiddter Weges eine
mehr oder weniger geschlossne Baumreihe aus Stieleichen. Die in einem Abstand zwischen 7 m
und 22 m stehenden Biume weisen einen gesunden Zustand auf. Die Stieleichen weisen in der
Regel folgende MaBe auf: Stammumfang iiber 2 m, Hohe rund 18 m, Kronendurchmesser rund
12 m. Die Kronen reichen bis in das Plangebiet hinein.
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Liegenschaftskarte des Kataster- und Vermessungsamtes Oberhavel
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Zeichenerklarung Bebauungsplan Nr. 36/2009
CODE SYMBOL  BIOTOPTYP "Wohnbebauung am
09144 4 ! [] Ackerbrache auf Sandboden EiChStadter Weg"
I
e Gemeinde Oberkramer
09134 S0 : ; Intensivacker auf Sandboden OT Birenklau
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09134 Intensivacker auf Sandboden Kastanienallee 16, 12623 Berlin
Tel.: (030) 56 58 34.27
1261221 Strafle mit Asphaitdecke Fax: (030) 56 58 34 28

Strafie mit Asphaltdecke (1261221)

Der Eichstidter Weg ist eine StraBe mit Asphaltdecke. Zum Plangebiet hin ist ein etwa 5 m
breiter Randstreifen ausgebildet, der von dem beschriebenen Graben und der beschriebenen
Baumreihe eingenommen wird. Auf dem Randstreifen sind auf Hohe des Plangebietes ebenfalls
eine gepflasterte Bushaltestelle mit Wartehaus und ein gepflasterter Glascontainerplatz

angeordnet.

Baumkartierung

Im Plangebiet sind keine Baume vorhanden.
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Fauna

Riickschliisse lassen sich auch aus den typischen Habitatstrukturen des Plangebietes und seiner
Umgebung ableiten. Einer tiefergehende Bestandserfassung ist kein Inhalt des vorliegenden
Umweltberichtes. Wissenschafiliche Bestandserfassungen iiber die Fauna des Plangebietes und
seiner niiheren Umgebung liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur im Plangebiet und der Kleinrdumigkeit des
Planvorhabens ist nicht davon auszugehen, dass Lebensriume besonders oder streng geschiitzter
Arten beeintriichtigt werden.

Biotopbewertung

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den Kiriterien Strukturvielfalt/Natiirlichkeit,
GroBe/Bedeutung, Seltenheit/Gefihrdung,  Empfindlichkeit  gegeniiber  Eingriffen/
Beeintrichtigungen sowie Entwicklungsdauer/Wiederherstellbarkeit des Biotops.

Tab. 5.2: Biotopbewertung (Zusammenfassung)

Code Struktur- | Bedeutung Gefihrdung | Empfindlich- | Wiederher- | Zusammenfass-
vielfalt keit stellbarkeit | ende Wertung
09143 1 1 1 1 1 1
09133 2 1 1 1 1 1
0113322 1 1 1 2 2 1
Wertigkeitsstufe:  0- ohne 1-nachrangig  2-mittel

3-hoch 4-sehr hoch

Aufgrund der Ausprigung und der Nutzungsintensitéit wird den Biotoptypen des Plangebietes im
Wesentlichen eine geringe Wertigkeit zugeordnet.

Es wurden keine geschiitzten Arten festgestellt. Das Plangebiet weist keine Biotoptypen

entsprechend § 32 BbgNatSchG auf.

5.1.2.6 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist praktisch ausschlieBlich vom Eichstidter Weg her wahrnehmbar. Aufgrund
der relativen Einrahmung durch Wohngrundstiicke und die prigende Baumreihe an der Stralle
wird die bestehende Ackerbrache nur relativ engriumig und untergeordnet wahrgenommen.
Dadurch dringt sich der Eindruck auf, dass die Fliche bereits ein natiirlicher Bestandteil der
Siedlung am Eichstidter Weg ist. Landschaftsbildpriigende Elemente sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Bewertungskriterien Leistungsfihigkeit
Eigenart gering
Vielfalt gering
Schoénheit gering
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Erlebnis- und Aufenthaltsqualitit gering

Aufgrund der oben genannten Kriterien erlangt die Fliche des Plangebietes fiir das Orts- bzw.
Landschaftsbild eine geringe Bedeutung.

5.1.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.1.3 Prognose des Umweltzustands bei Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung des
Vorhabens und MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
Beeintrichtigungen

Schutzgut Mensch

Durch die Planung wird neue Wohnbebauung im verlirmten Einwirkbereich der Autobahn
ermoglicht. Die neue Wohnbebauung befindet sich in mindestens 320 m Entfernung zur
Autobahn. Da bereits gegenwirtig Wohnhauser der zusammenhingenden Siedlung am
Eichstidter Weg bis zu 250 m an die Autobabn heranreichen, wird der vorhandene
Immissionsschutzkonflikt durch die Planung jedoch nicht verschirft. Zur Sicherung gesunder
Wohnverhiiltnisse macht die Festsetzung von zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen erforderlich.

Weitere Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut Mensch sind kaum ableitbar, da es sich um die
Neugestaltung eng begrenzter Fléichen am Ortsrand handelt, deren Nutzung firr die Offentlichkeit
bisher kaum von Bedeutung war.

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrichtigungen fiir
das Schutzgut Mensch mittels Festsetzungen gesichert:

- Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG bzw. zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen.

- Festsetzung autobahnferner iiberbaubarer Grundstiicksflachen

- Sicherung einer ortsiiblichen extensiven Einzelhausbebauung, Reduzierung der GRZ auf
0,2.

- Neupflanzung von Biumen innerhalb des Plangebietes.

Die Nichtdurchfihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands zur Folge.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird durch die Neuversiegelung von maximal rund 1.570 m’

mittelwertiger B6den erheblich beeintrichtigt.

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung bzw. Ausgleich dieser
Beeintriichtigungen mittels Festsetzungen gesichert:
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- Beschrinkung der GRZ auf 0,2.

- Neupflanzung von Bdumen und Strduchern innerhalb des Plangebietes als rdumlich
funktionaler Ausgleich.

Die Nichtdurchfihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands oder die Wiedernutzung als Ackerland zur Folge.

Schutzgut Wasser

Durch die Neuversiegelung von maximal rund 1.570 m? Boden werden die

Grundwasserneubildung potentiell eingeschrankt und der Oberflichenabfluss erhoht. Diese
Eingriffe konnen jedoch durch vollstindige Versickerung des Regenwassers innerhalb des
Geltungsbereiches so gemindert werden, dass keine erheblichen und nachhaltigen
Beeintriichtigungen entstehen. Es werden folgende Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung
bzw. zum Ausgleich von Beeintrichtigungen mittels Festsetzungen gesichert:

- Beschrinkung der GRZ auf 0,2.

- Befestigung von Zu- und FuBwegen bzw. Stellpléatzen mit Materialien und Verlegeformen in
wasser- und luftdurchlissigem Aufbau.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands zur Folge.

Schutzgut Luft / Klima

Die Neuversiegelung kann das Lokalklima durch Reduzierung von Kalthuftproduktionsflichen
beeintrichtigen. Eine erhebliche Beeintrichtigung des Lokalklimas ist nicht zu erwarten, da die
zusitzlichen Versiegelungen das Lokalklima nur geringfiigig beeinflussen und ein Verlust von
klimawirksamen Geholzfldchen nicht geplant ist.

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung dieser Beeintrichtigungen
mittels Festsetzungen gesichert:

- Beschriinkung der GRZ auf 0,2.

- Neupflanzung von Biumen und Strduchern innerhalb des Plangebietes als rdumlich
funktionaler Ausgleich.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands zur Folge.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird durch den Verlust von maximal rund 1.570 m’
geringwertigen Biotopflachen infolge von Neuversiegelung beeintriichtigt. Es werden folgende
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich dieser Beeintrdchtigungen
gesichert:

- Beschriinkung der GRZ auf 0,2.

- Neupflanzung von Biumen und Strduchern innerhalb des Plangebietes als rdumlich
funktionaler Ausgleich.

- Bepflanzung bzw. girtnerische Anlage der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen.
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Die Nichtdurchfiihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands zur Folge.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung von Wohngebduden und Nebenanlagen am
Ortsrand verindert. Erhebliche Beeintrichtigungen des Landschafisbildes sind nicht zu erwarten.

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung dieser Beeintrachtigungen
mittels Festsetzungen gesichert:

- Sicherung einer geordneten ortsiiblichen extensiven Einzelhausbebauung, Reduzierung der
GRZ auf 0,2 und Begrenzung der Anzahl der zulissigen Geschosse.

- Landschaftliche Einbindung durch intensive Neupflanzung von Béumen innerhalb des
Plangebietes.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hitte im Wesentlichen die langfristige Beibehaltung des
gegenwirtigen Zustands zur Folge.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Beeintrichtigung von Bau- oder Bodendenkmalen sowie sonstiger Kultur- und Sachgiiter ist
nicht zu erwarten.

Das Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege hat mit Schreiben vom 24.11.2009 keine grundsitzlichen
Bedenken geduBert. Es wurden folgende Hinweise gegeben: ,,Da mit dem Vorhandensein von
bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, machen wir auf folgende Festlegungen im
BbgDSchG aufmerksam: Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfirbungen, Holzpfihle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen,
Knochen u. 4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege,
Forstweg 1, Haus 4, 14656 Brieselang und der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveréndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

5.1.4 Darstellung anderweitig gepriifter Planungsmoglichkeiten

Die Entwicklung eines Wohngebietes ist der mafgebliche Zweck des Bebauungsplanes.
Beziiglich dieses grundsitzlichen Bestandteiles des Bebauungsplanes wurden daher keine
anderweitigen Losungsmoglichkeiten gepriift. Alternativ zur Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes kiime die Festsetzung eines reinen Wohngebietes in Betracht. In einem reinen
Wohngebiet wiren im Gegensatz zum allgemeinen Wohngebiet ausschlieBlich Wohngebaude
zuldssig. Die Gemeinde hat sich im Hinblick auf die Randlage zur bestehenden Siedlung am
Eichstidter Weg und die Niahe zur Autobahn fiir die Entwicklung des Wohngebietes als
allgemeines Wohngebiet entschieden.
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5.1.5 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Die vorliegende Umweltpriifung kommt ohne technische Verfahren aus. Es bestanden keine
nennenswerten Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintréchtigungen.

5.1.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen innerhalb der zukiinftigen privaten Wohngrundstiicke
sind erfahrungsgemiB relativ schwierig durchzusetzen. Die Uberwachung der Herstellung der
festgesetzten PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstiicken und deren langfristige Pflege erfolgt
durch die Gemeinde Oberkriimer in Zusammenwirken mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde und
der unteren Naturschutzbehorde.

5.1.7 Zusammenfassung

Durch das geplante allgemeine Wohngebiet wird das Schutzgut Boden infolge von
Neuversiegelung erheblich beeintriichtigt. Diese Beeintrichtigungen werden durch Baum- und
Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Die Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen sind im Einzelnen in Kapitel 5.2.4.3 zusammengefasst.

Es ist anzunehmen, dass die neue Wohnbebauung erheblichen Lirmimmissionen durch den
Verkehr auf der benachbarten Autobahn ausgesetzt sein wird. Diese erheblichen
Beeintrichtigungen werden durch die Festsetzung von schallmindernden Anforderungen an die
Wohnbebauung gemindert.

5.2  Griinordnerischer Fachbeitrag

5.2.1 Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter ist Bestandteil des Umweltberichtes, Kap.
5.1.2: Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkbereich des Vorhabens.

5.2.2 Rechtliche Anforderungen

Entsprechend BbgNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Sind Eingriffe
nicht zu vermeiden, so sind ihre Auswirkungen mittels geeigneter MaBnahmen zu minimieren,
auszugleichen oder zu ersetzen. Die planungsrechtlichen Anforderungen an die
Beriicksichtigung der Belange von Natur und Umwelt ergeben sich aus dem BbgNatSchG in
Verbindung mit § 1a BauGB. Im vorliegenden Planungsverfahren werden die sich aus § 1 a
BauGB und dem BbgNatSchG ergebenden Anforderungen an die Eingriffsregelung im Rahmen
des Bebauungsplanes erarbeitet. Ein separater Griinordnungsplan wird nicht aufgestellt.

5.2.3 Konfliktanalyse und Eingriffsbewertung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 10 Abs. 1 BbgNatSchG "... sind
Verinderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflichen im besiedelten wie im
unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, das Landschafisbild oder
den Erholungswert der Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintréichtigen konnen.”
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Fine Beeintrichtigung ist dann gegeben, wenn die belebten (biotischen) und unbelebten
(abiotischen) Faktoren des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige in dem betroffenen
Landschaftsraum gestort werden. Der Eingriffstatbestand wird aber nur erfiilli, wenn die
Beeintriichtigung erheblich ist (§ 8 Abs. 1 BNatSchG). Fiir erhebliche, d.h. nachhaltige
Beeintrichtigungen sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Im Zuge der Realisierung der geplanten Neugestaltung im Plangebiet kommt es zu Eingriffen in
Natur und Landschaft, die im Folgenden dargestellt werden.

Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch den geplanten Eingriff entstehen, lassen sich
grundsitzlich in drei Kategorien einteilen:

e baubedingte Auswirkungen

 anlagebedingte Auswirkungen

e betriebsbedingte Auswirkungen.

Die genannten Wirkungen treten jedoch nie fléichendeckend, sondern auf Teilriume bezogen und
zeitlich versetzt zueinander auf.

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau der geplanten Vorhaben sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende
Beeintrichtigungen zu erwarten:

Boden/Wasser

- Verdichtung des anstechenden Oberbodens durch Baumaschinen, wodurch der
Oberflichenabfluss des Wassers erhoht und die Erosion des Bodens gefordert werden kann.

- moglicher Eintrag von Schadstoffen in den Boden (z. B. durch Treibstoffe der
Baumaschinen) und dadurch mégliche Gefiihrdung des Grundwassers.

- Abtragung bzw. Aufschiittung von gewachsenem Boden.
- Entfernung der vorhandenen groBfliachigen Boden

Aufgrund des Umfangs des Bauvorhabens konnen die Beeintrichtigungen durch den Bau der
Anlagen insgesamt als méBig (und daher nicht erheblich) eingeschétzt werden. Durch Beachtung
der gingigen DIN Vorschrifien (DIN 18915 Bodenarbeiten) konnen weitergehende
Beeintrichtigungen vermieden werden. Grundwasserabsenkungen sind durch den Bau der
Anlagen nicht notwendig.

Klima und Lufthygiene

- erhohte Staub-, Schadstoff- und Lirmimmissionen durch Betrieb von Maschinen und
Baufahrzeugen.

Insgesamt sind die Beeintrichtigungen aufgrund des vergleichsweise geringen Umfangs der
Vorhaben und der beschriinkten Dauer der BaumaBnahmen als gering einzuschitzen.

Pflanzen und Tiere

- Schidigung von Vegetationsflichen durch Uberfahren, Begehen und Lagerung.

- Stérung der Tierwelt auch angrenzender Bereiche durch Lirm und Bewegungen.
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Durch die zu erwartende relativ kurze Dauer von BaumaBnahmen sind die Beeintrichtigungen
vor allem unter Beachtung bestehender Vorbelastungen als iiberwiegend maBig bis gering
einzustufen.

Lediglich fiir zu erhaltende Biume der Baumreihe kdnnen durch den Bau Schidigungen
auftreten. Vor allem durch Baumaschinen konnen Stamm- und Kronenbereiche und durch
Bodenarbeiten Wurzelbereiche beeintrichtigt werden. Betroffene Béume sind daher durch
geeignete MaBnahmen (z. B. Stammummantelung, Whurzelvorhiinge) zu schiitzen. Unter diesen
Umstinden sind keine erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes durch baubedingte
Auswirkungen zu erwarten.

Landschafts- und Ortsbild
- Storung durch Verinderung des Landschaftsbildes.

Aufgrund der kurzen Bauzeit sind keine erheblichen Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes
Zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Anlage der geplanten Vorhaben sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende
Beeintrichtigungen zu erwarten:

Boden/Wasser

- Abtrag von gewachsenem Oberboden und dauerhafte Neuversiegelung von Boden und
dadurch nachhaltige Schadigung vielfiltiger Bodenfunktionen.

- Verminderung der Grundwasserneubildung durch Reduzierung versickerungsfahiger Fliche.

Der dauerhafte Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen durch Versiegelung ist eine erhebliche
Beeintriichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes. Durch die Festsetzung der Fliche
des Baulandes und der GRZ wird eine potentielle maximale Neuversiegelung von maximal
1.570 m”> ermdglicht. Dieser Wert ergibt sich aus der maximal moglichen Bebauung im
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet. Die Berechnung des Wertes ergibt sich wie folgt:

Flichenbilanz:

Art der Fliache im gegenwirtigen Aufienbereich Flache in m*

Allgemeines Wohngebiet 5.220
davon Bebauung GRZ 0,2 1.044
davon mogliche Uberschreitung um 50 % (§19 BauNVO) 522
davon Freifliche im allgemeinen Wohngebiet 3.654

Gesamtflache im gegenwirtigen Auflenbereich 5.220
davon max. mogliche versiegelte Flichen gesamt (rund): 1.570

Da im Plangebiet keine Versiegelung vorhanden ist, ergibt sich potentiell eine maximal
mogliche Neuversiegelung von rund 1.570 m”.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich.
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Klima und Lufthygiene

- Extremere Temperaturverliufe und geringe Luftfeuchten durch versiegelte Flichen.

Aufgrund der zusitzlichen Versiegelung kann der Wirmeinseleffekt des Siedlungsbereiches
verstirkt werden. Die zusitzliche Versiegelung kann sich durch den Verlust von Freiflachen
stadtklimatisch negativ auswirken. Eine Beeinflussung von Lufistromungen durch Baukorper ist
unter Hinweis auf die engriumige Einrahmung durch Grundstiicke mit Wohngebéuden und den
vorhandenen Baumbestand weitgehend ausgeschlossen.

Eine erhebliche Beeintriichtigung des Lokalklimas ist nicht zu erwarten, da die zusétzlichen
Versiegelungen das Lokalklima nur geringfiigig beeinflussen und wertvolle Geholze weitgehend
erhalten bleiben sollen.

Pflanzen und Tiere

- dauerhafter Verlust von vegetationsbedecktem Boden.

Im Bereich Pflanzen und Tiere muss infolge der Umnutzung und Bebauung davon ausgegangen
werden, dass 5.220 m® geringwertiger Vegetationsflichen (insbesondere einjéhrige Ackerbrache
verloren gehen und als extensive Einfamilienhausgrundstiicke genutzt werden. Maximal ca.
1.570 m* vegetationsbedeckten Bodens wird durch Neuversiegelung verloren gehen und
mindestens 3.654 m®> werden infolge MaBnahmen aufgrund anderer Rechtsvorschriften als
private Gartenflichen neu gestaltet. Durch die Gartennutzung ist eine Aufwertung der
vorhandenen geringwertigen Biotopfliachen durch vielfiltige Neupflanzung von gartentypischen
Stauden und Gehdlzen mit hoher Diversitiit zu erwarten. Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen
[Tiere ist daher als unerheblich einzuschitzen.

Landschafis- und Ortsbild

- Verdnderung des Landschafisbildes durch Wohnbebauung und Neuordnung eines
Ortsrandes.

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung von baulichen Anlagen am Ortsrand veréndert und
die geordnete Nutzung einer relativ zentralen Brachfliche aufgewertet. Die Eingriffe in das
Landschaftsbild sind unerheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch Betrieb der geplanten Vorhaben sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende
Beeintrichtigungen zu erwarten:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fithren zu einer Erhohung der Nutzungsintensitit der
Grundstiicke. Da die zuliissige Wohnbebauung lediglich aus extensiver Einzelhausbebauung
besteht, sind die daraus folgenden betricbsbedingten Auswirkungen als unerheblich
einzuschitzen. Beziiglich der Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima/Luft ist auf die potentielle
Kontaminationsgefahr durch ~ Schadstoffeintriige (insbesondere aus Kfz-Verkehr und
Freizeitbetitigung auf dem Grundstiick) hinzuweisen.
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5.2.4 Planung: Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Ziel ist es, durch geeignete Vorgaben fiir Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz eine
in Bezug auf alle betrachteten Schutzgiiter ausgeglichene Planungsbilanz zu erreichen.
Grundsitzlich ist zunichst die Vermeidbarkeit von Eingriffen zu priifen. Nach § 12 (1)
BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind moglichst zu minimieren. Besonders
durch MaBnahmen wihrend der Bauzeit konnen die baubedingten Auswirkungen auf ein
notwendiges MaB reduziert werden.

Fiir alle nicht vermeidbaren Beeintriichtigungen in Natur und Landschaft sind entsprechende
Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen durchzufithren (§ 1 a BauGB, § 12 und 14 BbgNatSchG
1997). Nach Beendigung des Eingriffs darf keine erhebliche Beeintrichtigung der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes  zuriickbleiben.
KompensationsmaBnahmen miissen die betroffenen Funktionen und Werte der beeintrichtigten
Schutzgiiter erreichen und gleichartig sein.

Ein Ausgleich ist gemdB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

5.2.4.1 Vermeidungs- und MinderungsmafBinahmen

Fiir die betrachteten Schutzgiiter sind folgende Vermeidungs- und MinderungsmaBinahmen zu
beriicksichtigen:

VERSIEGELUNG/BEBAUUNG

M1 Die GRZ des allgemeinen Wohngebietes wird auf 0,2 begrenzt. Diese GRZ ist hinreichend
fiir die Umsetzung des stidtebaulichen Zieles, eine relativ kleinteilige ortsiibliche und
landschafisvertrigliche Wohnbebauung zu sichern. Durch dic Mafinahme wird die
maximal mégliche Versiegelung im Vergleich zu einer maximal moglichen GRZ von 0,4
erheblich reduziert.

M2 Auf den Baugrundstiicken ist die Befestigung von Wegen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten mit Materialien und Verlegeformen in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau
auszufithren.

Die MaBnahme dient der Minderung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser,
indem der Anteil an vollversiegelten Fldchen minimiert wird.

VEGETATION/TIERWELT

M 3 Die StraBenbdume unterliegen der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg.
Beeintriichtigungen dieser Baume sind unzuldssig. Der Zuschnitt der Grundstiicke und die
Festlegung der Zufahrten und sonstigen ErschlieBungsanlagen haben entsprechend zu
erfolgen. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen. Die BbgBaumSchV tritt nach
gegenwirtiger Rechtslage am 31.12.2010 auBer Kraft. Die Gemeinde Oberkramer
beabsichtigt ggf, den Baumschutz in ihrem Gemeindegebiet danach mittels
Baumschutzsatzung zu regeln. Unabhingig davon gelten die Regelungen der § 14 ff.
BNatSchG.
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Die MaBnahme dient der Minderung der Eingriffe in die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere und
Landschaftsbild.

5.2.4.2 Ausgleichsmafinahmen

Die Kompensation der nicht vermeidbaren, nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt iiber die nachfolgend erlduterten Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes.

PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Al

A2

Auf den Baugrundstiicken sind pro 50 m’ iiberbauter Grundstiicksfliiche 1 heimischer
Baum zu pflanzen. Die konkreten Standorte der zu pflanzenden Biume innerhalb der
jeweiligen Flichen werden nicht festgelegt.

Die Festsetzung der Pflanzmafinahmen dient dem Ausgleich des Verlustes von
Bodenfunktionen, der Minderung von Eingriffen in die Schutzgiiter Luft/Klima und
Pflanzen sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes durch eine neue
Siedlungseingriinung.

Die Moglichkeit von EntsiegelungsmaBnahmen als Ausgleich fiir den Verlust von
Bodenfunktionen wurde gepriift. Im Plangebiet und dessen niherem Umfeld stehen keine
Entsiegelungsflichen zur Verfiigung. Deshalb wurden Baumpflanzungen als andere
geeignete Ersatzmafinahmen festgesetzt.

Bei einer Gesamtfliche der Baugrundstiicke von 5.220 m? und einer GRZ von 0,2 ist bei
einer zulissigen Uberschreitung um 50 % (§ 19 BauNVO) von einer iiberbauten
Grundstiicksfliiche von maximal rund 1.570 m” auszugehen. Aus dieser Fléche ergibt sich
eine Gesamtzahl der innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zu pflanzenden Bdume von
maximal rund 31 Stiick.

Die Moglichkeit von Entsiegelungsmafinahmen wurde gepriift. Im Plangebiet und dessen
niherem Umfeld stehen keine Entsiegelungsflichen zur Verfiigung. Deshalb entscheidet
sich die Gemeinde unter Abwigung fiir Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken als
Ersatz fiir den Verlust von Bodenfunktionen. Die Entscheidung fiir den Ausgleich
voraussichtlich  erheblicher Beeintrichtigungen obliegt unter Abwigung der
Planungshoheit der Gemeinde. Die HVE 2009 bildet hierfiir einen Orientierungsrahmen.
Sie ist jedoch kein durch die Gemeinde zu beachtendes Recht.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 50 m? iiberbauter Grundstiicksfliche 2 heimische
Straucher zu pflanzen.

Die Festsetzung der PflanzmaBnahmen dient dem Ausgleich des Verlustes von
Bodenfunktionen, der Minderung von Eingriffen in die Schutzgiiter Luft/Klima und
Pflanzen sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes durch eine neue
Siedlungseingriinung.
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5.2.4.3 Zusammenfassung der KompensationsmaBnahmen

Tabelle 5.3: Ubersicht iiber die KompensationsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des

Plangebietes

M1 |Reduzierung der GRZ auf 0,2 Minderung | 3060 n’

M 2 | Verwendung von Materialien bzw. Verlegeformen zur Vermeidung, | n. qu.
Befestigung von Zu- und Fuwegen bzw. Stellplitzen in wasser- | Minderung
und luftdurchldssigem Aufbau

M 3 | Erhalt vorhandener Biume der Baumreihe Vermeidung

A1 |Hochstammpflanzungen StU 16 — 18 cm; 31 Stiick auf den nicht | Ausgleich |31 Hoch-
iiberbauten Grundstiicksfliichen bei maximaler Ausnutzung der stimme
GRZ

A2 | Pflanzung von Striuchern auf den nicht iiberbauten Ausgleich 63
Grundstiicksflichen Strducher

Abkiirzungen: M: Vermeidungs- und MinderungsmafBinahme, A: AusgleichsmaBnahme,

n. qu. = nicht quantifizierbar
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6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtplanerische Auswirkungen

- Sicherung einer geordneten Nutzung bestehender Freiflichen am Siedlungsrand, die
erschlossen und durch vorhandene Bebauung bereits vorgeprigt sind, zu Wohnzwecken. Es
kénnen maximal 6 Baugrundstiicke entstehen.

- Funktionale und #sthetische Aufwertung eines bisher diffus genutzten und gestalteten
Ortsrandes durch Umsetzung eines klaren stiddtebaulichen Konzeptes.

Auswirkungen auf die Umwelt

- Die Umnutzung von Ackerbrachen im Auflenbereich zu einem Wohngebiet fiihrt insbesondere
zu erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Boden durch Neuversiegelung. Der Eingriff wird
durch PflanzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

- Durch die Planung wird neue Wohnbebauung im verlirmten Einwirkbereich der Autobahn
erméglicht. Die Einwirkungen werden durch passive Schutzmafinahmen gemindert.

Soziale Auswirkungen

- Die Planung erweitert das Angebot an Baugrundstiicken fir Einfamilienhduser in der
Gemeinde Oberkrimer und beeinflusst dadurch die demographische Entwicklung durch eine
héhere Attraktivitdt fiir Familien positiv.

Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde

- Wenn die Gemeinde die Durchfiihrung der Ausgleichsmainahmen und die Herstellung der
Zufahrten und sonstigen ErschlieBung vertraglich mit dem Eigentiimer regelt, sind keine
unmittelbaren Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde zu erwarten.

- Die neuen Baugrundstiicke ermoglichen Zuzug oder Alternativen fiir die einheimische
Bevolkerung und konnen deshalb zur Sicherung des Steuereinkommens beitragen.

7. Flichenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flichen weisen folgende Flichengrofien auf:

Gebiet bzw. Fliche Fliche in m?
Allgemeines Wohngebiet 5.220
Gesamt 5.220
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Abkiirzungen
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

BbgBaumSchV Brandenburgische Baumschutzverordnung
BbgNatSchG  Brandenburgisches Naturschutzgesetz

BImSchG Bundesimmissionsschutzgesetz
BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBL. L, S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 11991, S. 58)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.09.2008
(GVBL. 1, S. 2226), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 13.04.2010 (GVBL 1)

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschafispflege (BbgNatSchG) in der
Neufassung vom 26.05.2004 (GVBL. I, S. 350), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 29.10.2008 (GVBI. I S. 266)

Brandenburgische Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) vom 29.06.2004 (GVBL. 11, S. 553),
geindert durch Verordnung vom 21.12.2009 (GVBI. LI, Nr. 48)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. 1
2007, S. 235)
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Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
(GVBL. 112009, S. 186) ’

Gemeinderecht

GEMEINDE OBERKRAMER (2001):
Flichennutzungsplan, Dezember 2001

GEMEINDE OBERKRAMER (2001):
Landschaftsplan, Fassung gemifl Beschluss vom November 2001

GEMEINDE OBERKRAMER (2005):
Satzung iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze in der Gemeinde Oberkrédmer, 2005

Sonstige Quellen

LAND BRANDENBURG, LANDESBETRIEB STRASSENWESEN (2008)

Planfeststellung fiir den 6-streifigen Ausbau der Autobahn (A) 10 von dstlich der Anschlusstelle
(AS) Oberkrimer, km 161,625 bis westlich Autobahndreieck (AD) Schwanebeck, km 193,700
ohne den Streckenabschnitt im Land Berlin von km 186,560 bis km 191,945 einschlieflich
Umbau der AS Birkenwerder und Miihlenbeck sowie Umbau des AD Pankow (A10/A 114)
einschlieBlich Ausbau der A114 bis Landesgrenze Berlin-Brandenburg, km 0,711 einschlieBlich
trassenferner landschaftspflegerischer Begleitmafinahmen, Stand 24.11.2008
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