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A.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ~OSTLICH MARWITZER STRABE / FRIED-
HOFSTRABE®, 1. ANDERUNG, NR. 33/2008

PLANUNGSGEGENSTAND
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die erste Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich Marwitzer StraBe / Friedhof-
straBe” in der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Bétzow sind veranderte Anforderungen an
die bauliche Nutzung von Grundstlicken im Plangebiet.

Nach dem Erwerb der Grundstlicke im Geltungsbereich durch eine Wohnungsbaugesell-
schaft und der Durchfihrung des Planverfahrens haben sich die seinerzeitigen Prognosen
der Gebietsentwicklung nicht erfiillt. Obwohl Bauinteresse am Wohnstandort Bétzow fest-
stellbar ist, verlauft die Umsetzung der Planung schleppend. Neben den bereits angelegten
StraBen sind von privaten Bauherren nur freistehende Einfamilienhduser errichtet worden,
das Gelande ist nach Uber 10 Jahren trotz vorliegendem Planungsrecht erst zu etwa 50%
bebaut.

Als Grund hierflr hat es sich immer wieder gezeigt, dass die glltigen Festsetzungen des
Bebauungsplans den heutigen Marktanforderungen nicht mehr entsprechen. Reihen- und
Doppelhausstandorte werden nur noch wenig nachgefragt. Stattdessen ist die Nachfrage
an Einzelhausbebauungen weiterhin gut.

Durch die erste Anderung des Bebauungsplans soll der Bebauungsplan an die sich ge-
wandelten Anspriiche an die bauliche Nutzung der Grundstiicke angepasst werden. Ziel
der Anderung ist es daher, die Errichtung von freistehenden Einfamilienhausern zu ermdg-
lichen. Nach den geltenden Festsetzungen darf diese Bauform auf den Grundstiicken fir
die eine Anderung beabsichtigt ist, nicht errichtet werden.

Dartber hinaus enthélt der Bebauungsplan eine Vielzahl an gestalterischen Regelungen,
die das Bauen erschweren und die in ihrer Stringenz nicht erforderlich sind. Diese Erleich-
terungen betreffen neben den o0.g. Grundstlicken auch alle Gbrigen im Geltungsbereich ge-
legenen Grundsticke.

Das Planverfahren ist erforderlich, weil die beabsichtigen Plan&dnderungen nicht im Wege
der Befreiung gemaB § 31 Abs. 2 BauGB von den geltenden Festsetzungen umsetzbar
sind. Die geplanten Anderungen sind zwar geringfligig, aber auf mehreren Teilflachen tber
den gesamten Geltungsbereich verstreut. Da die Grundzliige der Planung nicht berUhrt
sind, ist die Durchflihrung eines vereinfachten Verfahrens gemas § 13 BauGB zuléssig und
angemessen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer hat aus diesem Grund am 10. Juli
2008 den Beschluss zur ersten Anderung des Bebauungsplans gefasst.
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2. Plangebiet
2.1 Lagebeschreibung und Bestand im Geltungsbereich

2.2

Das ca. 7,2 ha groBe Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Bétzow.
Es ist teilweise mit Wohnbebauung bebaut. Etwa 50% der Grundstiicke sind noch nicht
bebaut.

Die Umgebung des Plangebiets ist von unterschiedlich stark ausgepragten Siedlungsan-
satzen gepragt.

a2
1=y, e

Ubersichtskarte

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Bétzow, Flur 11:
224, 237/2 (tlw.), 270 (tlw.), 351 bis 527. Insgesamt liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 180 Flurstiicke.

ErschlieBung, technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch im Bestand vorhandene StraBen an das 6ffentliche StraBen- und
Wegenetz angeschlossen. Der Anschluss an die technische Infrastruktur ist ebenfalls vor-
handen bzw. kann problemlos bereit gestellt werden. Die erste Anderung des Bebauungs-
plans nimmt keine Anderungen an den bestehenden ErschlieBungssystemen vor.

Die folgenden Flurstiicke erfillen ErschlieBungsfunktionen oder sonstige 6ffentliche Funk-
tionen fur das Plangebiet:

224  Regenrlckhaltebecken / Spielplatz

237/2 FriedhofstraBe

270  Marwitzer StraBe

364  Rauchschwalbenweg

379  Am Schwalbenzug

395 FuBweg Rauchschwalbenweg / Schwalbenring
412  Am Schwalbennest

419  Nachtschwalbenweg

433  Schwalbenring

448  Begrinter Platz sowie anschlieBende FuBwege
490 Schwalbenring
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2.3

497  Rotelschwalbenweg

498 FuBweg Nachtschwalbenweg / Roételschwalbenweg / FriedhofstraBBe
505 Uferschwalbenweg

506 FuBweg Schwalbenring / Marwitzer StraBe

518  Klippenschwalbenweg

Planerische Ausgangssituation

In der Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Ver-
flechtungsraum Brandenburg — Berlin (LEP eV) wird das Plangebiet der Raumkategorie
~Siedlungsbereich” zugeordnet und liegt nach der konkretisierenden Festlegung des Ent-
wurfs des Regionalplanes Prignitz- Oberhavel (ReP) innerhalb der ,allgemeinen Siedlungs-
flache”. Siedlungstatigkeit ist hier unter Beachtung und Berlcksichtigung der daftr maB-
geblichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung mdglich und entspricht auch dem
raumordnerischen Ziel der vorrangigen Siedlungsentwicklung innerhalb der Siedlungsbe-
reiche.

Mit dem Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
21.08.2007 liegen in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung vor. Die Festlegungskarte 1 zum Entwurf des LEP B-B enthélt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans keine flachenbezogenen Festlegungen. Nach dem derzeitigen
Planungsstand soll die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen in Nicht-Zentralen-Orten
im Rahmen des Eigenbedarfs mdoglich sein.

Der Planung stehen somit keine Ziele der Raumordnung entgegen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer in der zuletzt gednderten
Fassung von 02/2008 ist der Bereich des Plangebiets zum GroBteil als Wohnbauflache
dargestellt. Der Bereich eines Regenrickhaltebeckens im Ostlichen Teil des Plangebiets
wird als Flache far MaBnahmen zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft dargestellt.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oberkrdmer in der
zuletzt gednderten Fassung von 02/2008.

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan ,6stlich der Marwitzer StraBe / FriedhofstraBe®
in der Fassung der Erstaufstellung, in Kraft getreten am 23.09.1997, dessen Festsetzun-
gen mit Ausnahme der neuen Regelungen des 1. Anderungsverfahrens fortgelten.

Die seinerzeit erstellte Begriindung zum Bebauungsplan ist daher bei der Beurteilung der
unverandert gebliebenen und fortgeltenden Festsetzungen, z.B. zur Art der baulichen Nut-
zung, weiterhin heranzuziehen.
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Il. PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen, Intention des Plans

Das Plangebiet ist trotz dem seit Gber 10 Jahren vorliegenden Planungsrecht nur zu ca.
50% bebaut. Als Grund hierfir hat sich immer wieder gezeigt, dass die gultigen Festset-
zungen des Bebauungsplans den heutigen Marktanforderungen nicht mehr geniigen. Um
eine zlgigere Bebauung des Plangebiets zu erméglichen wurde die erste Anderung des
bestehenden Bebauungsplans eingeleitet.

Durch die erste Anderung des Bebauungsplans soll auf bisher unbebauten Flachen die
Mdoglichkeit zur Errichtung von Einzelhdusern geschaffen werden. Auf zwei Teilflachen soll
die Uberbaubare Grundstlcksflache erweitert werden, damit in diesen Bereichen die kinftig
zulassigen Einzelh&user besser platziert werden kénnen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in Teilen reduziert: Die zulédssige Traufhéhe wird teil-
weise abgesenkt. Durch die Umstellung der geénderten Teile des Plangebiets auf die ak-
tuelle Fassung der Brandenburger Bauordnung wird auch der aktuelle Vollgeschossbegriff
der Bauordnung fir diese Teile des Plangebiets eingefihrt. Hierdurch sinkt die zulassige
Geschossigkeit, da die vormals geltende Bauordnung noch die Errichtung eines Dachge-
schosses zulieB, dass nicht auf die Geschossigkeit angerechnet wurde.

Diese punktuellen Reduzierungen erfolgten aufgrund des urspringlichen stadtebaulichen
Konzepts des Bebauungsplans, dass in Bereichen mit zuldssiger Einzelhausbebauung ein
reduziertes NutzungsmaB vorsah im Vergleich zu den Bereichen mit zwingender Doppel-
haus- und Hausgruppenbebauung.

Diese Reduzierung des MaBes der Nutzung wurde mit dem Eigentimer der Flachen abge-
stimmt.

Weiterhin wurden zur Erleichterung des Bauens einige gestalterische Festsetzungen er-
satzlos gestrichen.

Die geplanten Anderungen dienen der Flexibilisierung der Umsetzung der Planung und be-
absichtigen keine Nutzungsintensivierung. Da die Grundziige der Planung nicht berGhrt
sind, ist die Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens gemaB § 13 BauGB zulassig
und angemessen.

Anderungsverfahren gemiB § 13 BauGB

Nicht alle textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans werden im
Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplans geéndert. Viele Festsetzungen bleiben
unberlthrt und sind weiterhin in Kraft. Der geltende Bebauungsplan wird nur in Teilen ge-
andert:

Die festgesetzte Bauweise (Doppelhaus und Hausgruppen) wird in Teilen des Plangebiets
gestrichen. Die bisher festgesetzte Bauweise kann weiterhin errichtet werden, zusatzlich
kdnnen aber zuklnftig auch Einzelhauser realisiert werden.

Im Bereich der Wohnbauflachen WAs und WA werden die mittleren Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen erweitert. Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung wird an diesen Stel-
len reduziert. Hierdurch wird der stadtebauliche Grundgedanke des Bebauungsplans auf-
gegriffen. In Bereichen zuldssiger Bebauung mit Hausgruppen wurde gegenlber anderen
Bereichen eine erhdéhte Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Mit dem Wegfall der
zwingenden Bauweise ,Hausgruppe“ in diesem Bereich wurde die Beibehaltung der bisher
festgesetzten erhdhten Geschossflachenzahl dem urspriinglichen planerischen Grundkon-



Gemeinde Oberkramer . Begrindung
Ostlich Marwitzer StraBe / FriedhofstraBe 1. Anderung, Nr. 33/2008

zept widersprechen. Statt dessen erfolgt eine Anpassung an das NutzungsmaB, das im
Bebauungsplan fur Bereiche mit Einzelhausbebauung festgesetzt ist.

Durch die Anpassung der Planzeichnung in einigen Bereichen sind diese nach der aktuel-
len Fassung der Brandenburger Bauordnung zu beurteilen. Diese Fassung enthalt gegen-
Uber der zum Zeitpunkt der Festsetzung des Bebauungsplans geltenden Fassung der
Bauordnung einen veranderten Vollgeschossbegriff. Die Errichtung eines ausgebauten
Dachgeschosses ohne Anrechnung auf die festgesetzte Geschossigkeit ist inzwischen
nicht mehr mdéglich. Aus diesem Grund ist es folgerichtig, wenn in diesen Bereichen die
festgesetzte Traufh6he abgesenkt wird.

Zusétzlich wird eine neue textliche Festsetzung (II.3.) aufgenommen, in der fir die geéan-
derten Teile des Bebauungsplans die Anwendung der aktuellen Fassung der Brandenbur-
ger Baunutzungsordnung beziglich des Vollgeschossbegriffs als Klarstellung festgesetzt
wird. Im Umkehrschluss wird deutlich, dass fur alle in dieser Festsetzung nicht genannten
Baugebiete die bisherige Regelung (,alter Vollgeschossbegriff) beibehalten wird.

Weiterhin werden einzelne gestalterische Festsetzungen aufgehoben.

Eine detaillierte Auflistung aller Anderungen kann dem folgenden Kapitel 3 ,Wesentlicher
Planinhalt und Begrindung der geanderten Festsetzungen® enthommen werden.

Die Anwendung eines vereinfachten Verfahrens geméaB § 13 BauGB ist sachgerecht, da
die 0.g. Anderungen die Grundzlige der Planung nicht berUhren: Die Art der Nutzung — all-
gemeines Wohngebiet — bleibt erhalten. Auch die ErschlieBung des Plangebiets wird bei-
behalten.

Das MaB der baulichen Grundflache bleibt im Falle der Grundflachenzahl (GRZ) gleich, im
Falle der zulassigen Traufhthe und der Geschossigkeit kommt es zu geringfligigen Redu-
zierungen. Diese Anderungen berlhren ebenfalls nicht die Grundzlge der Planung.

Die Oberbaubaren Grundstiicksflaichen werden an zwei Stellen erweitert. Das MafB der
Nutzung wird hierbei nicht erhéht. Auch hier bleiben die Grundziige der Planung unberihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann von der Durchfihrung der frihzeitigen Burger- und Be-
hérdenbeteiligung gemaB §3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (§ 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Von dieser Moglichkeit der Verfahrensverkiirzung wurde Gebrauch
gemacht. Die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung erfolgt gemaB § 4 Abs. 2 BauGB. Die
Offentlichkeit erhalt geman § 3 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit, sich zur Planung zu &uBern.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Durchfihrung einer
Umweltprifung abgesehen.

Relevante Auswirkungen auf die Belange der Umwelt, die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
unabhéngig von der Anfertigung eines Umweltberichtes in die Planung einzustellen sind,
sind durch die vorgenommenen Anderungen nicht zu erwarten. Da sich weder die Bauge-
bietseigenschaft, noch das festgesetzte NutzungsmaB (GRZ) veréandern. Reduzierungen in
der GFZ und der zulassigen Gebdudehéhe (Schutzgut Landschaftsbild und Klima) sind al-
lenfalls geringfligig und waren als Verbesserung einzustufen.
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3.1

3.2

3.3

Wesentlicher Planinhalt und Begriindung der gednderten Festsetzungen
Art der Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet) wird von der ersten Anderung
des Bebauungsplans nicht berlhrt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen und ihre Zweckbestimmung werden von der ersten Anderung des Be-
bauungsplans nicht berlhrt.

MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Durch die erste Anderung des Bebauungsplans werden auf Teilen der bisher unbebauten
Grundstucke folgende Anderungen vorgenommen:

Streichung der Konkretisierung der festgesetzten Bauweise ,nur Doppelhaus® bzw. ,nur
Hausgruppe® an zehn Teilflachen, die bisher noch unbebaut sind. Diese Anderung betrifft
die folgenden Teilflachen:

- WA 1c (Doppelhaus)
- WA 2c (Doppelhaus)
- WA 5 (Doppelhaus - bisher WA 5b; Hausgruppe - bisher WA 5a und WA 5c)
- WA 6 (Doppelhaus — bisher WA 6b, Hausgruppe - bisher WA 6a und WA 6c¢)
- WA 7a (Doppelhaus)
- WA 8b (Doppelhaus)

Erweiterung von zwei Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen ,Am
Schwalbenzug® (bisher PlanstraBe 5) und ,Am Schwalbennest (bisher PlanstraBe 6). Die-
se Anderung betrifft die folgenden Teilflachen:

- WA (bisher WA 5b)
- WA 6 (bisher WA 6b)

Die bisherige Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen war beschrankt auf jeweils
einen 16,0 m tiefen Bereich im Abstand von 5,0 m zur erschlieBenden StraBe. Der Abstand
der Uberbaubaren Flachen zur in der Fassung der Erstaufstellung festgesetzten Bauge-
bietsgrenze (Knotenlinien zwischen den damaligen WA 5b zu WA 5a und WA 5c¢ bzw. zwi-
schen dem damaligen WA 6b zu WA 6a und WA 6c¢) betragt ca. 2 m.

Die vorgenommenen Anderungen dienen der Flexibilisierung der Umsetzung der Planung
und enthalten keine Nutzungsintensivierung. Der Verzicht auf die festgesetzte Bauweisen-
konkretisierung (Doppelhduser bzw. Hausgruppen) hat auch keine Auswirkung auf die
festgesetzte offene Bauweise, die ebenfalls weiterhin in allen zehn Teilflichen gilt. Die An-
derung schlieBt die Errichtung von Baukérpern entsprechend der bisherigen Festsetzung
nicht aus oder verbietet diese, ermdglicht aber zukiinftig ein weiteres Spektrum an mdogli-
chen Bauformen, da nun alle Gebaudeformen der offenen Bauweise zugelassen werden
kénnen.

Als Folge der Veranderung der Gebaudebauweise ist in den allgemeinen Wohngebieten
WA 5 und WA 6 eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen notwendig, in-
dem die durch Baugrenzen festgesetzte lberbaubare Grundstiicksflache vergréBert wird.
Diese Anderung ist eine Folge der beabsichtigten Flexibilisierung in der Bauweise. Wah-
rend alle anderen betroffenen Bereiche der Flexibilisierung innerhalb der vorhandenen
Grundstickszuschnitte und der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen umsetz-
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bar sind, indem jeweils zwei Grundstiicke zu einem Einzelhausgrundstiick zusammenge-
fasst werden, erfordern die bestehenden Grundstlicksverhéltnisse in den beiden allgemei-
nen Wohngebieten, die bislang als WA 5b und WA 6b bezeichnet waren,’ zusatzlich dazu
eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Die Grundsticke sind bereits im
Vorgriff auf die geltenden Festsetzungen fir eine Reihenhausbebauung geteilt worden. Ei-
nige Grundstlicke verfligen nur Gber Breiten von ca. 5,2 m und sind somit fir eine Einzel-
hausbebauung nicht geeignet. Die Neuordnung der Grundstliicke ist daher notwendig.
Hierdurch sollen spatere Nutzer ein gréBeres Baufenster bekommen, innerhalb dessen sie
die zulassige Bebauung - bei Einhaltung der festgesetzten NutzungsmaBe - realisieren
kénnen.

Dariiber hinaus werden die folgenden Anderungen in der Planzeichnung vorgenommen:

Reduzierung der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 auf 0,45. Diese Anderung
betrifft die folgenden beiden Teilflachen:

- WA (bisher WA 5b)
- WA 6 (bisher WA 6b)

Mit der Flexibilisierung der Planung erfolgt keine Erhéhung des festgesetzten Nutzungs-
mabBes. Vielmehr wird die festgesetzte GFZ fir die bisher als Reihenhausbebauung vorge-
sehene Flachen an die NutzungsmaBe der festgesetzten Einzelhausbebauung angepasst.
Die Anpassung erfolgt, um den planerischen Grundgedanken des Bebauungsplans aufzu-
nehmen, der in Bereichen mit erwarteter Einzelhausbebauung eine von der Doppel- und
Reihenhausbebauung abweichende Geschossflachenzahl festgesetzt hat. Wahrend die zu-
lassige Grundflache fir alle Bauweisen identisch ist, verfligen die verdichteten Bauformen
Uber ein héher festgesetztes Nutzungsmaf in der GFZ. Mit der Absicht des Grundstiicksei-
gentimers, die Vermarktung der Grundstlcke flexibler handhaben zu dirfen und auch das
nachgefragte Einzelhaussegment zu bedienen, ist die Anpassung der NutzungsmaBe an
die im Bebauungsplan durchgangig fir Einzelhduser festgesetzte GFZ eine logische Folge.

Obwohl die festgesetzte Geschossigkeit unverandert scheint und eine Anderung in der
Planzeichnung nicht erfolgen soll, enthalt der gednderte Bebauungsplan auch hier eine An-
passung an die Ubrigen unveranderten Einzelhausgebiete. In diesen gilt die zum Zeitpunkt
der Festsetzung geltende Bauordnung (BbgBO) mit seinem in § 2 definierten Vollge-
schossbegriff weiter. Hier war in der vor 2003 geltenden Fassung der BbgBO geregelt,
dass abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Geschoss zu-
lassig ist, sofern es sich um einen ausgebauten Dachraum handelt, der ein bestimmtes
MaB (2,3 m Héhe auf weniger als 2/3 seiner Grundflache) nicht Uberschreitet. Der seit 1.
September 2003 geltenden Fassung der BbgBO liegt ein anderer Vollgeschossbegriff
zugrunde. Nunmehr sind alle Geschosse, die in der Lage sind, einen Aufenthaltsraum auf-
zunehmen, in die Zahl der Vollgeschosse einzurechnen. Insofern ist die Beibehaltung der
festgesetzten Geschossigkeit sachgerecht. Aus diesem Grund und zur Klarstellung fir die
Betroffenen wird die folgende textliche Festsetzung neu in den geédnderten Bebauungsplan
aufgenommen:

- Bei der Ermittlung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gilt flir Geb&ude in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1c, WA 2c, WA 5, WA 6, WA 7a und WA 8b der Vollge-
schossbegriff der Brandenburgischen Bauordnung in der geltenden Fassung.

Durch die Anderung der Festsetzungen gibt es keine Unterscheidung zwischen den bisherigen Baugebieten
WA 5a, 5b und 5¢c sowie WA 6a, 6b und 6¢c mehr, so dass diese nun zu den allgemeinen Wohngebieten WA 5
bzw. WA 6 zusammengefasst werden.
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Fir die betroffenen Baugebiete hat dies im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan die
Folge, dass das bisher zusatzlich zur festgesetzten Geschossigkeit zulassige ausgebaute
Dach nun ein unzulassiges 3. Vollgeschoss ware. Die zu erwartende Bauhdhe wird somit
geringer. Insofern ist es folgerichtig, wenn auch die zuldssige maximale Traufhéhe ent-
sprechend der im Bebauungsplan enthaltenen Regelung fir Einzelhauser angepasst wird.
Es soll die folgende Anderung erfolgen:

Reduzierung der maximal zuldssige Traufhdhe von 6,70 m auf 4,40 m. Diese Anderung be-
trifft die folgenden Teilflachen:

- WA1c
- WAZ2c
- WAS5 (bisher WA 5a, WA 5b und WA 5c)
- WA 6 (bisher WA 6a, WA 6b und WA 6¢)
- WA7a
- WAB8b

Zur Erleichterung des Bauens sollen zudem die folgenden gestalterischen Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgehoben werden:

Festsetzung der Firstrichtung (Planzeichnung und textliche Festsetzung):

Der Bebauungsplan setzt nicht fur alle Gberbaubaren Grundstlcksflache eine Firstrich-
tung fest und enthalt fir die Flachen mit einer entsprechenden Festsetzung einen rela-
tiv dichten raumlichen Wechsel. Die Festsetzung ist daher als ohne wesentliche stadte-
bauliche Auswirkungen eingestuft worden und entbehrlich.

Dachform, Dachneigung und die Eindeckung sind aufeinander abzustimmen:

Die Festsetzung ist nicht hinreichend konkret und unbestimmt, sie verhindert Fehlent-
wicklungen nicht. Zudem ist sie entbehrlich, da die unabgestimmte Gestaltung einzel-
ner Bauteile eines einzelnen Gebaudes in der Neubaurealitét praktisch nicht vorkommt.
Die Anderung betrifft nicht die Regelung der zulassigen Dachneigung (textliche Fest-
setzung 1 des geltenden Bebauungsplans), die unverandert fortgelten soll.

Die Gesamtflache der Gauben oder Dachaufbauten darf héchstens 1 Drittel der darun-
ter liegenden Trauflange betragen:

Die Festsetzung ist entbehrlich, die Ausdehnung der Dachaufbauten und Gauben ist
Uber das NutzungsmaB (Ausbaufahigkeit des Dachgeschosses) mitgeregelt. Gebaude
mit vielen oder breiten Gauben missen eine geringe Dachneigung aufweisen, Gebau-
de ohne ausgepragte Gauben kdnnen eine steilere Dachneigung aufweisen, bevor das
maximale MaB des zulassigen Dachausbaus erreicht ist. Die Entstehung stadtebauli-
cher Missstande ohne eine Regelung der Dachgauben ist nicht zu beflrchten.

Die Fassaden der einzelnen Doppelhauser und Hausgruppen sind einheitlich zu gestal-
ten:

Die Festsetzung ist nach neuerer Rechtsprechung als problematisch einzuordnen. Sie
ist zudem in ihrer Reichweite flir den Bebauungsplan eingeschrankt, da neben den vor-
handenen Reihenhausern derzeit nicht mit der Errichtung weiterer Reihen- und Dop-
pelhauser gerechnet wird.

Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen zwischen der Baugrenze und der Stra-
Benbegrenzungslinie ist bei Einzel- und Doppelhausern unzuléssig.

Auf die Festsetzung wird verzichtet. Die Errichtung von Stellpldtzen im Einfamilien-
hausbau im Bereich vor den Geb&uden ist Ublich, das Entstehen eines stéddtebaulichen
Missstands wird nicht beflrchtet. Die Festsetzung gilt fir Hausgruppen nicht. Insofern
ist es stadtebaulich irrelevant, ob Stellplatze oder Garagen vor einem Reihenhaus oder
einem anderen Gebaude entstehen.
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3.4

3.5

3.6

- Die Lange von Uberdeckten Stellpldtzen darf an keiner Nachbargrenze eine Lange von
8 m Uberschreiten.
Die Regelung ist unverhaltnismaBig und soll daher entfallen. Die Zulassigkeit einer Ga-
ragengrenzbebauung betragt geman Bauordnung 9 m entlang einer Grundstiicksgren-
ze. Eine weitergehende Regelung flr Uberdeckte Stellplatze ist nicht begrindbar. Die
Festsetzung ist zudem entbehrlich, da die voraussichtliche Einfamilienhausbebauung
die Errichtung groBer Uberdachter Stellplatzanlagen nicht erwarten lasst.

Die Reduzierung des geltenden Bebauungsplans um einige gestalterische Festsetzung
kann von allen Eigentlimern im Gebiet in Anspruch genommen werden. Sie betrifft nicht
ausschlieBlich die von den Anderungen in der Gebaudeform betroffenen Eigentimer. Von
der Deregulierung sollen Impulse fur eine leichtere Umsetzung der Planung ausgehen, die
in der Folge zu einem abwechslungsreicheren Erscheinungsbild fihren wird.

Die genannten Anderungen hatten zur Folge, dass die in der Fassung der Erstaufstellung
vorhandenen Teilflachen WA 5a, WA 5b und WA 5c zu einer Teilflache WA 5 zusammen-
gefasst wurden, da vormals unterschiedliche NutzungsmaBe durch die erste Anderung des
Bebauungsplans vereinheitlicht werden.

Dies trifft auch die in der Fassung der Erstaufstellung des Bebauungsplans vorhandenen
Teilflachen WA 6a, WA 6b und WA 6¢ zu, die in der nun vorliegenden Planung zur Flache
WA 6 zusammengefasst wurden

Far alle unverénderten Festsetzungen des Bebauungsplans gelten als Rechtsgrundlage
die jeweiligen Gesetze in der Fassung der Erstaufstellung des Bebauungsplans.
Grunordnungsrechtliche Festsetzungen

Die griinordnungsrechtlichen Festsetzungen werden von der ersten Anderung des Bebau-
ungsplans nicht berdhrt.

Hinweise ohne Normcharakter

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans wie auch fir das gesamte Gemeindegebiet
der Gemeinde Oberkrédmer gilt die ,Satzung tber die Herstellung notwendiger Stellplatze in
der Gemeinde Oberkramer* (Stellplatzsatzung).

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen werden von der ersten Anderung des Bebauungsplans
nicht berthrt.
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3.7 Flachenbilanz2

Allgemeine Wohngebiete 54.750 m?
Verkehrsflache 11.536 m?
Grunflache (Spielplatz, begriinter Platz) 1.274 m?
Flache fir Anpflanzung 677 m2

Flache zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 3.674 m2

Gesamtflache 71.911 m2

2) Werte sind gerundet
11
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AUSWIRKUNGEN DER ERSTEN ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Wohnungsangebot

Gegenlber den Festsetzungen der Erstaufstellung der Bebauungsplans ist mit der Errich-
tung von weniger Wohneinheiten zu rechnen, da kinftig verstarkt mit der Errichtung von
Einzelhdusern statt Doppel- und Reihenh&usern zu rechnen ist. Urspringlich wurde im ge-
samten Plangebiet von der Errichtung von maximal 133 — 139 Wohneinheiten ausgegan-
gen. Inzwischen kann in Plangebiet mit der Errichtung von maximal ca. 124 Wohneinheiten
gerechnet werden.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Auswirkungen auf die Versorgung mit sozialer (Kita, Schulen etc) und kultureller Infrastruk-
tur sind mit der Plananderung nicht verbunden, da die Baurechte flr eine Wohngebiets-
entwicklung bereits existieren. Die Reduzierung der prognostizierten Wohneinheiten ist zu
geringflgig, um relevante Auswirkungen auf die soziale und kulturelle Infrastruktur zu ent-
wickeln.

Verkehr

Verkehrliche Auswirkungen sind mit der vorgenommenen Plandnderung nicht verbunden,
da die Baurechte fir eine Wohngebietsentwicklung bereits existieren. Die Reduzierung des
NutzungsmaBes (GFZ) ist zu geringfugig, um verkehrliche Auswirkungen zu entwickeln.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Verkehrsflachen sind bereits angelegt und gewid-
met. Verkehrsbauliche MaBnahmen sind daher nicht mehr erforderlich.

Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die erste Anderung des Bebauungsplans haben kiinftig Bauherren bei der Bauaus-
fihrung mehr Freiheiten. Die Realisierung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen
ist nach wie vor gegeben.

OrdnungsmaBnahmen

Die festgesetzten Anderungen kdnnen bodenordnende MaBnahmen zur Folge haben
(Grundstucksneuordnung), die insbesondere in den allgemeinen Wohngebieten WA 5 und
WA 6 zu erwarten sind. Entschadigungsanspriche entstehen dadurch nicht, da die Plan-
anderung von Eigentimer der Flache beantragt wird, der fur die notwendige Umsetzung
der Planung Sorge zu tragen hat und NutznieBer der gednderten Festsetzungen ist.

AbrissmaBnahmen sind nicht durchzufiihren.

Haushalt

Finanzielle Auswirkungen durch die erste Anderung des Bebauungsplans entstehen nicht.
Grunderwerb durch die 6ffentliche Hand ist nicht vorgesehen. Sonstige finanzielle Risiken
durch die Anderung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht erkennbar.

Die Kosten flur die Planung werden vom Eigentimer der Flachen getragen. Personelle
Auswirkungen ergeben sich nicht.

Natur- und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung gemas § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gemaB § 2a BauGB und von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen gemaB § 3 Abs.“ BauGB verflgbar sind, abgesehen. Die
Pflicht zur Bewertung von Eingriff und Ausgleich hingegen bleibt bestehen. Insbesondere
die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berUcksichtigen.

12
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Relevante Auswirkungen auf die Belange der Umwelt, die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
unabhéangig von der Anfertigung eines Umweltberichtes in die Planung einzustellen sind,
sind durch die vorgenommenen Anderungen nicht zu erwarten, da sich weder die Bauge-
bietseigenschaft, noch das festgesetzte NutzungsmaB (GRZ) verandern.

Reduzierungen in der GFZ und der zulassigen Gebaudehéhe (Schutzgut Landschaftsbild
und Klima) sind allenfalls geringfligig und wéren als Verbesserung einzustufen.

A) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefi-
ge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert. Es entstehen somit keine bisher unbe-
rcksichtigten Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter.

Das MaB der baulichen Nutzung (GFZ und zuladssige Gebaudehdhe) werden in Teilberei-
chen geringflgig reduziert. Diese geringfligigen Veranderungen sind als geringflgige Ver-
besserungen des Zustandes der 0.g. Schutzgiter einzustufen.

Die Veranderungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen wirken sich nicht auf die ge-
nannten Schutzgiter aus, da in den entsprechenden Bereichen schon bisher die Errich-
tung von Nebenanlagen zulassig war. Somit waren in diesen Bereichen auch vor der ers-
ten Anderung des Bebauungsplans bauliche MaBnahmen zulassig.

Die erste Anderung bringt keine zusatzlichen Auswirkungen auf die genannten Schutzguter
mit sich.

B) Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes:

Im Plangebiet selber befinden sich keine Schutzgebiete geman Brandenburgischen Natur-
schutzgesetz und keine Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete. Das néachstgelegenste FFH-Gebiet ,Muhrgraben mit Teufelsbruch® be-
findet sich ca. 2 km in suddstlicher Richtung. Die erste Anderung des Bebauungsplans
bringt keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet mit sich.

C) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt:

Die erste Anderung des Bebauungsplans bringt keine Auswirkungen auf die genannten
Schutzglter mit sich, da alle betroffenen Grundstlicke bereits vor der ersten Anderung des
Bebauungsplans entsprechend nutzbar waren und die erste Anderung des Bebauungs-
plans sich nur geringfligig auswirkt.

D) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter:
Es sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtter
durch die erste Anderung des Bebauungsplans zu erwarten da alle betroffenen Grundst-
cke bereits vor der ersten Anderung des Bebauungsplans entsprechend nutzbar waren
und die erste Anderung des Bebauungsplans sich nur geringfligig auswirkt.

E) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwas-
sern:

Es kann davon ausgegangen werden, dass ein sachgerechter und dem Stand der Technik
entsprechender Umgang mit Abfallen und Abwassern stattfindet. Mit dem Auftreten von
nennenswerten Emissionen ist nicht zu rechnen.

F) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
Es ist davon auszugehen, dass eine dem Stand der Technik entsprechende sparsame und
effiziente Nutzung von Energie stattfinden wird.

G) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts:

13
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Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-
Brieselang-Kramer®. Die Ortslage Bétzow ist von der Schutzgebietsverordnung zum Land-
schaftsschutzgebiet ausgenommen.
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Lage des Landschaftsschutzgebleté Nauen - Brleselang Kramer im Bere|ch des OT Botzow

(Quelle: Kartendienst Schutzgebiete im Land Brandenburg,
http://luaplims01.brandenburg.de/p32%5Fsg%5Finternet/viewer.htm)

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind nicht zu erwarten da alle be-
troffenen Grundstlicke bereits vor der ersten Anderung des Bebauungsplans entsprechend
nutzbar und bebaubar waren und die erste Anderung des Bebauungsplans sich nur gering-
flgig auswirkt.

H) Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden:

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Gebiete vorhanden, in denen gemaB Bundesim-
missionsschutzgesetz Immissionsschutzwerte festgesetzt wurden.

) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben A, B und D:

Mit dem Auftreten weiterer Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern ist
nicht zu rechnen.
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V. VERFAHREN
Hinweis:

Die Verfahrensschritte zur Erstaufstellung des Bebauungsplans kénnen der Begrindung in
der Fassung der Erstaufstellung entnommen werden. Die folgenden Schritte umfassen
ausschlieBlich das 1. Anderungsverfahren.

Formliche Verfahrensschritte

Der Aufstellungsbeschluss zur ersten Anderung des Bebauungsplans ,8stlich Marwitzer
StraBe / FriedhofstraBe” gemaB § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Beschluss der Gemein-
devertreterversammlung der Gemeinde Oberkramer am 10. Juli 2008.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22.07.2008 mit Fristsetzung bis zum 26.08.2008.
Mit diesem Schreiben wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB Uber die 6éffentliche Auslegung in-
formiert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB fand nach ortsiiblicher Be-
kanntmachung im Zeitraum vom 28.07.2008 bis einschlieBlich 28.08.2008 statt.

Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 2 BauGB wurden insgesamt 20 Stellen angeschrieben. Es gingen Stellung-
nahmen von 15 verschiedenen Stellen ein. Darin wurde insbesondere zu den folgenden
Bereichen mit Auswirkung auf die Inhalte des Bebauungsplanentwurfs Stellung genom-
men:

. Hinweise auf geltende 6rtliche Satzungen sowie weitere Hinweise zu redaktionellen
Anpassungen der Begrindung sowie
. Hinweise zu zeichnerischen Darstellungen.

Unter Bertcksichtigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken ergibt sich im Wesent-
lichen der nachfolgend genannten Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf am Bebauungs-
plan. Die Anderungen und Ergadnzungen haben redaktionellen Charakter und keinerlei ma-
terielle Auswirkungen. Die Grundziige der Planung bleiben unberihrt.

. Erganzung der Begrindung um Hinweise auf értliche Satzungen,

. Ergénzung in der Begrundung bezuglich der Nummerierung von textlichen Festset-
zungen in der Fassung der Erstaufstellung,

. Vereinfachung der zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung in den Baufel-

dern WA 5a, WA 5b, WA 5c sowie WA 6a, WA 6b, WA 6c¢; diese wurden in die
Teilbereiche WA 5 bzw. WA 6 zusammengefasst sowie

. Bessere Kenntlichmachung der Teile des Plangebiets, fir die der Vollgeschossbeg-
riff der Brandenburger Bauordnung in der derzeit glltigen Form gilt.

Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellung-
nahmen ein. Diese hatte die Festsetzungen zur Geschossigkeit bzw. zur Bauhéhe zum

Thema. Unter Wiirdigung der vorgebrachten AuBerungen waren keine Anderungen an der
Planung erforderlich.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 11l des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.
[, S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2008 (GVBI. |,
S.172)
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C. ANLAGEN
1. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan in der Fassung der ersten Anderung

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Allgemeines Wohngebiet (WA). Ausnahmsweise werden zugelassen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO:
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nr. 1, 3, 4, 5 werden nicht zugelassen.

2.

Bei der Ermittlung der GeschoBflache (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvoll-
geschossen, einschlieBlich der nicht zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und Umfassungswéande
nicht mitzurechnen.

3.

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die maximal zulassige Traufhéhe (TH) ausgewiesen
und ist in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt. Die TH ist das MaB zwischen Schnitt-
punkt AuBenwand / Dachhaut und H6henniveau (HN).

4.

Stellplatze und Garagen gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind
auBerhalb der Uberbaubaren und durch Baugrenzen gekennzeichneten Grundstiicksflachen még-
lich. Die Grundflache der Uberdeckten Stellplatze darf max. 15 % der Grundstiicksflache betragen.

5.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Erker, Wintergarten, Balko-
ne, AuBentreppen, Vordacher) ist bis zu 1,5 m statthaft.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

Bei Hauptgebauden sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 45 Grad, bei Man-
sarddéchern von max. 75 Grad im Mansardbereich zulassig.

Sind die Baukérper der Garagen und Nebenanlagen an die Baukérper der Hauptgebaude ange-
baut, muss der First unterhalb der Traufe des Hauptgeb&udes liegen.

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Tirme, Vordacher, Wintergarten und Gauben dirfen eine an-
dere Dachneigung aufweisen. Bei Garagen, Uberdeckten Stellplatzen und Nebenanlagen kénnen
Flachdacher zugelassen werden.

2.

Die allseitige Einfriedung von Grundstiicken ist zuldssig. Die max. Héhe an der StraBenbegren-
zungslinie betragt max. 1 m Gber HN, zu anderen Grundstlicksgrenzen max. 1,20 m.

Als Material der Einfriedung ist Holz, Stahl oder Mauerwerk zugelassen. Die Einfriedungen der
seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen sind aus Holz oder Metallgitter mit Hinterpflanzungen
zu errichten.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedung werden unter lll. 4. getroffen.
3.
Bei der Ermittlung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gilt fir Gebaude in den allgemeinen

Wohngebieten WA 1c, WA 2c, WA 5, WA 6, WA 7a und WA 8b der Vollgeschossbegriff der Bran-
denburgischen Bauordnung in der geltenden Fassung.
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Ml Grunordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuBgéngerbereich" zwischen den Wohnbauflachen WA9 bis WA12 sowie WA5 und
WAG sind als wassergebundene Decke auszubilden.

2.

In den als Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen und in den angrenzenden Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baume der folgenden
Baumarten, die flr die jeweiligen StraBen bzw. StraBenabschnitte festgelegt sind, in der angege-
benen Mindestanzahl zu pflanzen:

Eberesche (Sorbus aucuparia) ist in den PlanstraBen 1 (mind. 15 Baume), 4 (mind. 3 Baume) so-
wie in 2 (mind. 3 Baume) und 3 (mind. 3 Baume) jeweils 6stlich der PlanstraBe 6 zu pflanzen.
Baumhasel (Corylus colurna) ist in den PlanstraBe 5 (mind. 8 Baume) und 6 (mind. 8 Baume) je-
weils zwischen PlanstraBe 1 und 2 zu pflanzen.

Vogelkirsche (Prunus avium) ist in PlanstraBe 7 (mind. 7 Baume) und im Abschnitt von 2 westlich
der PlanstraBe 5 (mind. 7 Baume) zu pflanzen. Von diesen Baumen sind jeweils 2 Baume in den
ausgewiesenen Pflanzflachen zu pflanzen. Rotdorn (Crataegus oxyacantha) ist in den PlanstraBen
2 (mind. 4 Baume) und 3 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 5 und 6 sowie in den
PlanstraBen 5 (mind. 2 Baume) und 6 (mind. 2 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 2 und 3
im Bereich der Parkplatze zu pflanzen. WeiBe Maulbeere (Morus alba) ist in den PlanstraBen 5
(mind. 4 Bdume) und 6 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 2 und 3 im Bereich der
Pflanzflachen zu pflanzen.

Die genannten Baume sind mit einer MindestgroB8e STU 14-16 zu pflanzen. Bei jedem Baum ist
eine nicht betret- und befahrbare offene Bodenflache von mindestens 4 m2 im Bereich des Stam-
mes anzulegen.

3.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet sind géartnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen davon sind Wege, Stellplatze, Terrassen und
Spielflachen (Nebenanlagen nach § 14 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei einer GrundstlicksgréBe bis 350 m2 zwei Baume, bei
einer GrundsticksgréBe bis 450 m2 drei Baume, bei einer GrundstlicksgréBe bis 550 m? vier
Baume und bei einer GrundstiicksgréBe Uber 550 m2 finf Baume gemé&B der Pflanzliste oder
hochstdmmige Obstb&dume zu pflanzen. Ab einer GrundstlicksgréBe von 650 m? ist je zuséatzlicher
100 m? Grundstlcksflache jeweils ein zusatzlicher Baum bzw. hochstdmmiger Obstbaum geman
der Pflanzliste zu pflanzen.

Insgesamt sind im Allgemeinen Wohngebiet WA jeweils 20% der Grundstiicksflache als zusam-
menhangende Vegetationsflache mit Gehdlzen der Pflanzliste als Hecken, Gebiische und Einzel-
gehdlze im gemischten Aufbau anzulegen.

4.
Entlang der Grundstlicksgrenzen, die an Verkehrsflachen oder Grinflachen grenzen, sind Einfrie-
dungen nur als Zaune bis zu einer H6he von 1 m oder als Hecke bis 1,2 m Héhe zulassig.

5.

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit landschaftstypischen Trockenrasen bzw.
Halbtrockenrasen zu begriinen. Wandflachen von Garagen sowie Pfeiler und offene Abdeckungen
von Carports sind mit Rankpflanzen zu begriinen. An den Wanden sind in einem Abstand von
héchsten 50 cm eine Rankpflanze, an Pfeilern mindestens eine Rankpflanze pro Pfeiler zu pflan-
zen.
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6.

Im Bereich der Marwitzer StraBe ist die Allee zu erganzen. Insgesamt sind 4 Baume zu pflanzen.
Zwischen den Baumen Nr. 17 und 18 sind zwei Baume der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit
einer MindestgréBe STU 14 -16, 3 x verpflanzt zu pflanzen. Zwischen den Badumen Nr. 6 und 7 ist
ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer MindestgréBe STU 14 -16 zu pflanzen.
Nordlich von Baum Nr. 1 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer MindestgrdBe
STU 14-16, 3 x verpflanzt zu pflanzen.

Der Abstand der Baume untereinander liegt zwischen 13 und 18 m.

Entlang der Marwitzer StraBe ist ein mindestens 2 m breiter Streifen, in dem die vorhandenen und
neu zu pflanzenden Baume stehen, als unbefestigte, grasbewachsene Bodenflache anzulegen
oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die Anbindungen an die
PlanstraBen 1, 2 und 3 und die zulassigen Grundstiickszufahrten, jedoch darf eine MindestgréBe
von 4 m? unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht unterschritten werden.

7.

Im Bereich der FriedhofstraBBe ist einseitig auf dem vorgesehenen Bankettstreifen eine Baum-
pflanzung mit den Arten Hange-Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Eberesche
(Sorbus aucuparia) oder Elsbeere (Sorbus torminalis), Mindestgr6Be STU 14-16 vorzunehmen.
Insgesamt sind 14 Baume in regelmaBigem Abstand zu pflanzen. Der Abstand der Baume unter-
einander liegt zwischen 10 und 15 m. Entlang der FriedhofstraBBe ist der Bankettstreifen, in dem
die Badume neu zu pflanzen sind, als ein mindestens 2 m breiter Streifen mit unbefestigter, gras-
bewachsener Bodenflache anzulegen oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen
hiervon sind die Anbindungen an die PlanstraBe 7 und an den FuBgangerweg sowie die zulassi-
gen Grundstiickszufahrten, jedoch darf eine MindestgréBe von 4 m2 unbefestigter Bodenflache bei
jedem Baum nicht unterschritten werden.

8.

Das auf den einzelnen Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fir MaB-
nahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserversickerung),
P2" gekennzeichneten Flache zentral im Plangebiet zu versickern.

9.

Das auf den Platz- und Verkehrsflachen (ausgenommen Marwitzer Str. und Friedhofstr.) anfallen-
de Regenwasser ist auf der als ,Flache fur MaBnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Regenwasserversickerung), P2" gekennzeichneten Flache zentral im Plangebiet
zu versickern.

10.
Im Bereich der Grinflache ,Begriinter Platz" ist ein Baum der Art Echte WalnuB (Juglans regia) zu
pflanzen. Der Baum ist mit einer Mindestgr6Be STU 14-16 zu pflanzen.

11.

Die Grunflache ,Spielplatz” ist als Wiese anzulegen. Im Bereich der Wiese sind flinf Baume der
Art Prunus persica (Pfirsich) sowie 2 Baume der Art Fraxinus ornus (Blumenesche) mit eine Min-
destgréBe STU 16-18 zu pflanzen.
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2. Bebauungsplan in der Fassung der Erstaufstellung, in Kraft getreten am 23.09.1997

Reduzierter Ausschnitt der Planzeichnung
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3. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan in der Fassung der Erstaufstellung

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeines Wohngebiet (WA). Ausnahmsweise werden zugelassen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO:

Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nr. 1, 3, 4, 5 werden nicht zugelassen.

2. Bei der Ermittlung der GeschoBflache (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen, einschlieBlich der nicht zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und Umfas-
sungswande nicht mitzurechnen. (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die maximal zulassige Traufhéhe (TH) ausgewiesen
und ist in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt. Die TH ist das MaB zwischen Schnitt-
punkt AuBenwand / Dachhaut und Héhenniveau (HN). (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

4, Stellplatze und Garagen gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind auBerhalb der Uberbaubaren und durch Baugrenzen gekennzeichneten Grund-
stlcksflachen mdglich. Ausgenommen ist bei Einzel- und Doppelhdusern der Bereich zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze.

Die Grundflache der Uberdeckten Stellplatze darf max. 15 % der Grundstiicksflache betragen und
an keiner Nachbargrenze eine Lange von 8 m Uberschreiten.

5. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Erker, Wintergarten,
Balkone, AuBentreppen, Vordacher) ist bis zu 1,5 m statthaft. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Bei Hauptgeb&uden sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 45 Grad,
bei Mansarddachern von max. 75 Grad im Mansardbereich zulassig.

Sind die Baukérper der Garagen und Nebenanlagen an die Baukérper der Hauptgebaude ange-
baut, muB3 der First unterhalb der Traufe des Hauptgeb&udes liegen.

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Tirme, Vordacher, Wintergarten und Gauben dlrfen eine an-
dere Dachneigung aufweisen. Bei Garagen, Uberdeckten Stellplatzen und Nebenanlagen kénnen
Flachdacher zugelassen werden. Dachform, Dachneigung und die Eindeckung sind aufeinander
abzustimmen.

Die Gesamtflache der Gauben oder Dachaufbauten darf insgesamt héchstens 1 Drittel der darun-
terliegenden Trauflange betragen. In den gekennzeichneten Bereichen ist die jeweilige Hauptfirst-
richtung einzuhalten. (§ 89 BbgBO)

2. Die Fassaden der einzelnen Doppelhauser und Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten.
(§ 12 BbgBO)

4. Die allseitige Einfriedung von Grundstlcken ist zuldssig. Die max. Héhe an der StraBenbe-
grenzungslinie betragt max. 1 m tGber HN, zu anderen Grundstlicksgrenzen max. 1,20 m.

Als Material der Einfriedung ist Holz, Stahl oder Mauerwerk zugelassen. Die Einfriedungen der
seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen sind aus Holz oder Metallgitter mit Hinterpflanzungen
zu errichten. (§ 89 BbgBO)

Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedung werden unter lll. 4. getroffen.
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]| Griunordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen und der Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guB, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich" zwischen den Wohnbauflachen WA9 bis WA12 sowie
WAS5 und WAG sind als wassergebundene Decke auszubilden. (§ 7, Abs. 3, Nr. 4 BbgNatSchG, §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

2. In den als Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen und in den angrenzenden Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baume der folgen-
den Baumarten, die fur die jeweiligen StraBen bzw. StraBenabschnitte festgelegt sind, in der an-
gegebenen Mindestanzahl zu pflanzen:

Eberesche (Sorbus aucuparia) ist in den PlanstraBen 1 (mind. 15 Baume), 4 (mind. 3 Baume) so-
wie in 2 (mind. 3 Baume) und 3 (mind. 3 Baume) jeweils 6stlich der PlanstraBe 6 zu pflanzen.
Baumhasel (Corylus colurna) ist in den PlanstraBe 5 (mind. 8 Baume) und 6 (mind. 8 Baume) je-
weils zwischen PlanstraBe 1 und 2 zu pflanzen.

Vogelkirsche (Prunus avium) ist in PlanstraBe 7 (mind. 7 Baume) und im Abschnitt von 2 westlich
der PlanstraBe 5 (mind. 7 Baume) zu pflanzen. Von diesen Baumen sind jeweils 2 Baume in den
ausgewiesenen Pflanzflachen zu pflanzen. Rotdorn (Crataegus oxyacantha) ist in den PlanstraBen
2 (mind. 4 Baume) und 3 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 5 und 6 sowie in den
PlanstraBen 5 (mind. 2 Baume) und 6 (mind. 2 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 2 und 3
im Bereich der Parkplatze zu pflanzen. WeiBBe Maulbeere (Morus alba) ist in den PlanstraBBen 5
(mind. 4 Bdume) und 6 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den PlanstraBen 2 und 3 im Bereich der
Pflanzflachen zu pflanzen.

Die genannten Baume sind mit einer Mindestgr6Be STU 14-16 zu pflanzen. Bei jedem Baum ist
eine nicht betret- und befahrbare offene Bodenflache von mindestens 4 m2 im Bereich des Stam-
mes anzulegen. (§ 7 Abs. 3 Nr. 8 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

3. Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen im allgemeinen Wohngebiet sind als begriinte
Flachen bzw. Gartenflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen davon sind
Wege, Stellplatze, Terrassen und Spielflichen (Nebenanlagen nach § 14 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei einer GrundstlicksgréBe bis 350 m2 zwei Baume, bei
einer GrundsticksgréBe bis 450 m2 drei Baume, bei einer GrundstlicksgréBe bis 550 m? vier
Baume und bei einer GrundstiicksgréBe Uber 550 m2 finf Baume gemé&B der Pflanzliste oder
hochstdmmige Obstb&dume zu pflanzen. Ab einer GrundstlicksgréBe von 650 m? ist je zuséatzlicher
100 m? Grundstlcksflache jeweils ein zusatzlicher Baum bzw. hochstdmmiger Obstbaum geman
der Pflanzliste zu pflanzen.

Insgesamt sind im Allgemeinen Wohngebiet WA jeweils 20% der Grundstiicksflache als zusam-
menhangende Vegetationsflache mit Gehdlzen der Pflanzliste als Hecken, Gebliische und Einzel-
gehdlze im gemischten Aufbau anzulegen. (§ 7 Abs. 3 Nr. 8 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

4. Entlang der Grundstiicksgrenzen, die an Verkehrsflachen oder Grinflachen grenzen, sind
Einfriedungen nur als Zaune bis zu einer Héhe von 1 m oder als Hecke bis 1,2 m Hbhe zulassig.
(§ 7 Abs. 3 Nr.6 BbgNatSchG)

5. Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit landschaftstypischen Trockenrasen
bzw. Halbtrockenrasen zu begrinen. Wandflachen von Garagen sowie Pfeiler und offene Abde-
ckungen von Carports sind mit Rankpflanzen zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6. Im Bereich der Marwitzer StraBe ist die Allee zu ergénzen. Insgesamt sind 4 Baume zu
pflanzen. Zwischen den Baumen Nr. 17 und 18 sind zwei Bdume der Art Winter-Linde (Tilia corda-
ta) mit einer Mindestgr6Be STU 14 -16, 3 x verpflanzt zu pflanzen. Zwischen den B&umen Nr. 6
und 7 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer Mindestgr6Be STU 14 -16 zu
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pflanzen. Nordlich von Baum Nr. 1 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer Min-
destgréBe STU 14-16, 3 x verpflanzt zu pflanzen.

Der Abstand der Baume untereinander liegt zwischen 13 und 18 m.

Entlang der Marwitzer StraBe ist ein mindestens 2 m breiter Streifen, in dem die vorhandenen und
neu zu pflanzenden Baume stehen, als unbefestigte, grasbewachsene Bodenflache anzulegen
oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die Anbindungen an die
PlanstraBen 1, 2 und 3 und die zulassigen Grundstiickszufahrten, jedoch darf eine MindestgréBe
von 4 m? unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht unterschritten werden. (§ 7 Abs. 3 Nr. 8
u. 9 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB).

7. Im Bereich der FriedhofstraBBe ist einseitig auf dem vorgesehenen Bankettstreifen eine
Baumpflanzung mit den Arten Hange-Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avium), E-
beresche (Sorbus aucuparia) oder Elsbeere (Sorbus torminalis), MindestgréBe STU 14-16 vorzu-
nehmen. Insgesamt sind 14 Baume in regelméaBigem Abstand zu pflanzen. Der Abstand der Bau-
me untereinander liegt zwischen 10 und 15 m. Entlang der FriedhofstraBBe ist der Bankettstreifen,
in dem die Ba&ume neu zu pflanzen sind, als ein mindestens 2 m breiter Streifen mit unbefestigter,
grasbewachsener Bodenflache anzulegen oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausge-
nommen hiervon sind die Anbindungen an die PlanstraBe 7 und an den FuBgéngerweg sowie die
zulassigen Grundstlickszufahrten, jedoch darf eine MindestgréBe von 4 m2 unbefestigter Boden-
flache bei jedem Baum nicht unterschritten werden. (§ 7 Abs. 3 Nr. 8 u. 9 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1
Nr. 25 a, b BauGB)

8. Das auf den einzelnen Grundstliicken anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fir
MaBnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserversicke-
rung), P2" gekennzeichneten Flache zentral im Plangebiet zu versickern.

9. Das auf den Platz- und Verkehrsflachen (ausgenommen Marwitzer Str. und Friedhofstr.)
anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fir MaBnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Regenwasserversickerung), P2" gekennzeichneten Flache zentral im
Plangebiet zu versickern.

11. Im Bereich der Grinflache ,Begrunter Platz" ist ein Baum der Art Echte WalnuB (Juglans
regia) zu pflanzen. Der Baum ist mit einer MindestgréBe STU 14-16 zu pflanzen. (§ 7 Abs. 3 Nr. 7
BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

12. Die Grunflache ,Spielplatz” ist als Wiese anzulegen. Im Bereich der Wiese sind funf Bau-
me der Art Prunus persica (Pfirsich) sowie 2 Bdume der Art Fraxinus ornus (Blumenesche) mit
eine MindestgréBe STU 16-18 zu pflanzen.
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