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A.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,OSTLICH MARWITZER STRARE / FRIED-
HOFSTRARE", 2. ANDERUNG, NR. B-345/2011

PLANUNGSGEGENSTAND
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich Marwitzer StraRe / Friedhof-
stral3e” in der Gemeinde Oberkramer, Ortsteil Botzow ist eine im Zuge der Planumsetzung
erforderlich gewordene Konkretisierung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Im Rahmen der Umsetzung der Planinhalte wurde augenscheinlich, dass die vorgesehene
ErschlieBung / Zufahrt zu den Baugrundstiicken in Einzelfallen der festgesetzten Stral3en-
verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache" widerspricht. Zudem
sind innerhalb der Planstral3en teilweise bereits Baumpflanzungen erfolgt. Somit stellt sich
die Zuwegungsmoglichkeit einiger Baugrundstiicke als derzeit nicht umsetzbar bzw. nur
schwer realisierbar dar.

Darlber hinaus wurde festgestellt, dass die Festsetzung von Traufhdhen fiir die Baugebie-
te (zeichnerische Festsetzung i.V.m. textlicher Festsetzung 1.3) bisher unbestimmt ist, da
die formal erforderliche Bestimmung einer Bezugshdhe im Bebauungsplan nicht festgesetzt
wurde. Die Festsetzung bezieht sich bisher lediglich auf das H6henniveau (HN) ohne den
dazugehoérigen Messpunkt anzugeben.

Mit der zweiten Anderung des Bebauungsplans sollen die umsetzungsbezogenen Schwie-
rigkeiten einer rechtlichen Losung zugefiihrt werden. Dazu soll eine Konkretisierung des
Bezugspunkts fur die im Bebauungsplan festgesetzten Hohenangaben vorgenommen wer-
den sowie eine Neuregelung der Erschliel3ung.

Das Planverfahren ist erforderlich, da die Feststellung des Befreiungstatbestands geman
§ 31 Abs. 2 BauGB zwar ein geeignetes Mittel ist, um vom Bebauungsplan abweichende
Entscheidungen fiir den Einzelfall zu treffen. Die vorliegenden Anderungen sind aber
grundsétzlicher Natur und haben damit zu weittragende Auswirkungen. Mit Befreiungen
kann daher nicht gearbeitet werden. Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Durchfihrung
eines Bauleitplanverfahrens erforderlich, da die beabsichtigten Anderungen der planungs-
rechtlichen Bestimmungen mit den bisher getroffenen Festsetzungen nicht in Ubereinstim-
mung stehen und im Befreiungsweg auch nicht gelést werden kdnnen.

Die geplanten Anderungen sind zwar geringfuigig, aber auf mehreren Teilflachen tber den
gesamten Geltungsbereich verstreut. Da die Grundziige der Planung nicht berthrt sind, ist
die Durchfuihrung eines vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB zulassig und ange-
messen. Die geplanten Anderungen stellen kein Vorhaben dar, das eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet. Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter besteht nicht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer hat am 24. Februar 2011 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich Marwitzer StraRe / Friedhof-
stralRe" (Beschluss Nr. B-345/2011) im vereinfachten Verfahren gemafl? § 13 BauGB ge-
fasst.

Das durchzufiihrende Verfahren umfasst ausschlieRlich die genannten Anderungen am
Bebauungsplan in der am 30. Oktober 2008 in Kraft getretenen Fassung. Alle tibrigen Plan-
inhalte bleiben unveréandert giiltig.
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2. Plangebiet
2.1 Lagebeschreibung und Bestand im Geltungsbereich

2.2

Das ca. 7,2 ha grof3e Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Botzow.
Es ist zu etwa zwei Dritteln bereits mit Wohnh&usern bebaut. Etwa ein Drittel der Grundst-
cke innerhalb des Plangebiets sind noch unbebaut.

Die Umgebung ist gepragt von unterschiedlich stark ausgepragten Siedlungsanséatzen.

Karte 1: Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 224, 237/2 (tlw.), 270 (tiw.) und 351 bis 527
der Flur 11 der Gemarkung Bo6tzow. Insgesamt liegen 180 Flurstiicke innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans.

ErschlieBung, technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die im Bestand vorhandenen StraRen an das 6ffentliche StraRen-
und Wegenetz angeschlossen. Der Anschluss an die technische Infrastruktur ist ebenfalls
gegeben bzw. kann problemlos bereit gestellt werden. Die zweite Anderung des Bebau-
ungsplans nimmt keine Anderungen an den bestehenden ErschlieBungssystemen vor.

Die folgenden Flurstiicke erfillen ErschlieBungsfunktionen oder sonstige offentliche Funkti-
onen fUr das Plangebiet:

224  Regenrluckhaltebecken / Spielplatz

237/2 Friedhofstralie

270  Marwitzer StralRe

364 Rauchschwalbenweg

379  Am Schwalbenzug

395 FuRweg Rauchschwalbenweg / Schwalbenring
412  Am Schwalbennest

419 Nachtschwalbenweg

433  Schwalbenring

448  Begriinter Platz sowie anschlieRende Fuliwege
490  Schwalbenring
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2.3

497 Rotelschwalbenweg

498 FuRweg Nachtschwalbenweg / Rételschwalbenweg / Friedhofstralle
505 Uferschwalbenweg

506 FuRweg Schwalbenring / Marwitzer Stral3e

518 Klippenschwalbenweg

Planerische Ausgangssituation

Als rechtliche Grundlage zur raumordnerischen Beurteilung der Bauleitpléane in den Lan-
dern Berlin und Brandenburg gilt der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B), in Kraft getreten am 15. Mai 2009. Mit Inkrafttreten des LEP B-B wurden u.a. die
bis dahin fir die raumordnerische Beurteilung des Bebauungsplans geltenden Regelungen
des Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV) sowie des Regionalplans Prignitz-Oberhavel (ReP), Teilplan ,Zentrale Orte, Gemeinde-
funktionen’, auler Kraft gesetzt.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthalt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine flachenbezogenen Festlegungen. GemaR den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung ist den Gemeinden die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen in Nicht-
Zentralen-Orten im Rahmen des Eigenbedarfs mdglich. Der Bebauungsplanentwurf ist so-
mit mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer in der zuletzt geanderten
Fassung vom Marz 2008 sind die Flachen des Geltungsbereichs - mit Ausnahme der auch
als solcher festgesetzten Grin- und MalRnahmenflache fur den Natur- und Landschafts-
schutz im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs - als Wohnbauflache dargestellt.

Karte 2: Darstellungen des Flachennutzungsplans Oberkramer vom Marz 2008 (Auszug)

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan ,6stlich der Marwitzer Stral3e / Friedhofstral3e”
in der Fassung der ersten Anderung Nr. 33/2008, in Kraft getreten am 30. Oktober 2008,
dessen Festsetzungen mit Ausnahme der Regelungsinhalte des zweiten Anderungsverfah-
rens fortgelten.

Die Begrindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 2. September 2008 ist daher bei
der Beurteilung der unverandert gebliebenen und fortgeltenden Festsetzungen, z. B. zur Art
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der baulichen Nutzung, weiterhin heranzuziehen und wurde der zweiten Anderung des Be-
bauungsplans zu Grunde gelegt.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungstberlegungen, Intention der Plananderung und wesentli-
cher Inhalt der Plandnderung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ,0stlich Marwitzer StralRe / Friedhofstra-
Re“, 1. Anderung, ergab sich die Notwendigkeit zur Konkretisierung einzelner Festset-
zungsinhalte des Bebauungsplans. Um den deutlich gewordenen Erganzungserfordernis-
sen zu entsprechen, wurde die zweite Anderung des bestehenden Bebauungsplans einge-
leitet.

Durch die zweite Anderung des Bebauungsplans sollen zum einen die erforderlichen Ho-
henbezugspunkte fur die festgesetzten maximal zulassigen Traufh6hen erganzt werden.
Zum anderen soll zur Gewahrleistung der erforderlichen Grundstickszufahrten zu den
Baugrundstiicken die Uberfahrbarkeit der festgesetzten o6ffentlichen Parkplatzflachen neu
geregelt werden. In diesem Kontext wird die offentliche Stralenverkehrsflaiche um die
Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache” erweitert;
diese entfallen kiinftig. Zudem erfolgt der Zusatz einer Regelung zur ausnahmsweisen U-
berfahrbarkeit der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
~Fudgéngerbereich®.

Die geplanten Anderungen dienen der besseren und nutzerfreundlichen Umsetzbarkeit der
Planung und beabsichtigen keine Anderung der Art oder des Mal3es der Nutzung.

Anderungsverfahren gemaf § 13 BauGB

Da die Grundzuge der Planung nicht beriihrt sind, ist die Durchfiihrung eines vereinfachten
Verfahrens geman § 13 BauGB zulassig und angemessen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer hat am 24. Februar 2011 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich Marwitzer StraRe / Friedhof-
stral3e* (Beschluss Nr. B-345/2011) im vereinfachten Verfahren gemafl § 13 BauGB ge-
fasst. Die geplanten Anderungen stellen kein Vorhaben dar, das eine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzglter besteht nicht.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens erfor-
derlich, da die beabsichtigten Anderungen der planungsrechtlichen Bestimmungen mit den
bisher getroffenen Festsetzungen nicht in Ubereinstimmung stehen.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans betrifft lediglich einen kleinen Teil der geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans. Der GrofRteil der Festsetzungen bleibt von der Ande-
rung unberthrt und ist weiterhin rechtskraftig. Die Grundziige der Planung werden durch
die zweite Anderung nicht beriihrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Wesentlichen wie folgt geandert:

e Erganzung einer Bezugshohe fir die festgesetzten Traufhhen

e Gewahrleistung der Moglichkeit zur Herstellung der erforderlichen Grundstickszufahr-
ten, u.a. durch Erweiterung der offentlichen Stralenverkehrsflichen um die StraRenver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache*
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3.1

3.2

Eine detaillierte Auflistung aller Anderungen kann dem folgenden Kapitel 3 ,Wesentlicher
Planinhalt und Begriindung der geédnderten Festsetzungen“ entnommen werden.

Die Anwendung eines vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB ist sachgerecht, da
die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihren: Sowohl die Art der Nutzung
- allgemeines Wohngebiet - als auch das MaRR der baulichen Nutzung bleiben erhalten. Es
kommt lediglich zu einer Klarstellung der Bezugshdhe fir die bereits festgesetzten Trauf-
hohen und Geschossigkeiten im Geltungsbereich. Auch die ErschlieBung des Plangebiets
wird beibehalten. Hier erfolgt zwar eine Anderung der Zweckbestimmung einzelner 6ffentli-
cher Verkehrsflachen, diese hat jedoch keine Auswirkungen auf die Inhalte der Planung.

Im vereinfachten Verfahren kann auf Grundlage von § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
Durchfuihrung der friihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden Von dieser Mdglichkeit der Verfahrensverkirzung wurde
Gebrauch gemacht. Die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung erfolgt gemald §4
Abs. 2 BauGB. Die Offentlichkeit erhalt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit, sich zur
Planung zu autern.

Gemal 8 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Durchfiihrung einer
Umweltprufung abgesehen.

Relevante Auswirkungen auf die Belange der Umwelt, die gemalRl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
unabhangig vom Verzicht auf die Anfertigung eines Umweltberichtes in die Abwagung ein-
zustellen sind, sind durch die vorgenommenen Anderungen nicht zu erwarten, da die ge-
plante Anderung keinerlei Auswirkungen auf Europaische Vogelschutzgebiete oder FFH-
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung erwarten lasst.

Wesentlicher Planinhalt und Begrindung der geédnderten Festsetzungen

Art der Nutzung

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

Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Das Maf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Bauwei-
se werden von der zweiten Anderung des Bebauungsplans nicht berihrt.

Da der notwendige Hohenbezug fir die festgesetzten maximal zuldssigen Traufh6hen im
Bebauungsplan bisher fehlt, erfolgt mit der zweiten Anderung die klarstellende Erganzung
einer Festsetzung zur eindeutigen Bestimmung der jeweiligen Bezugshdhe der festgesetz-
ten Traufhéhen (TH). In diesem Kontext wird die textliche Festsetzung 1.3 wie folgt klarstel-
lend erganzt (Ergédnzung unterstrichen):

TF 1.3: Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die maximal zuléassige Traufho-
he (TH) ausgewiesen und ist in der jeweiligen Nutzungsschablone festge-
setzt. Die TH ist das MalR zwischen Schnittpunkt AuRenwand / Dachhaut und
Hoéhenniveau (HN).

Bezugshohe fir die festgesetzte Traufhdhe ist die mittlere Hohenlage der
das Grundstiick erschlieBenden offentlichen Verkehrsflache, gemessen an
der gemeinsamen Grenze mit dem Baugrundstiick.
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3.3

3.4

Da es sich bei dem Geltungsbereich um ein relativ bewegtes Gelande handelt und somit
auch die Hohen der das Gebiet erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflachen variieren, ist
die Bezugshdohe jeweils einzelgrundstiicksbezogen zu ermitteln.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen und ihre Zweckbestimmung sind von der zweiten Anderung des Be-
bauungsplans folgendermal3en berthrt:

Um die Herstellung der erforderlichen Grundstiickszufahrten zu allen im Geltungsbereich
gelegenen Baugrundstiicken zu gewahrleisten, wird die Uberfahrbarkeit der festgesetzten
offentlichen Parkplatzflachen neu geregelt. Hierzu soll die Planzeichnung entsprechend
geandert werden. Die bisherige Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,0ffentliche Parkflache" soll ersatzlos entfallen und vollstandig in die 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache einbezogen werden.

Die geplante Anderung widerspricht der tatsachlichen Funktion dieser Flachen nicht. Of-
fentliche Parkplatze sind Ublicherweise regelméRiger Bestandteil offentlicher StralRenver-
kehrsflachen. Die 6ffentlichen Parkplatzflachen bleiben in ihrer faktischen Auspragung auch
weiterhin erhalten, zusétzlich wird jedoch die Herstellung von Uberfahrten zur Grundstiick-
erschlieBung auf diesen Flachen planungsrechtlich gesichert. In diesem Kontext wird mit-
tels textlicher Festsetzung klarstellend ergénzt, dass die Einteilung der Straf3enverkehrsfla-
che nicht zu den Festsetzungsinhalten des Bebauungsplans zahlt.

Des weiteren erfolgt der Zusatz einer Regelung zur ausnahmsweisen Uberfahrbarkeit der
festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich®, um die-
se in Einzelféllen zu Herstellung der Grundstickszufahrten nutzen zu kénnen.

Erganzend zu der Anderung der zeichnerischen Darstellungen werden die textlichen Fest-
setzungen 1.6 und 1.7 demnach wie folgt eingefligt (Erganzung unterstrichen):

TF 1.6 Eine Uberfahrung der festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung_,FulRgédngerbereich® ist ausnahmsweise zuladssig, wenn dies der
Herstellung der erforderlichen Grundstiickszufahrten dient.

TF 1.7 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Grinordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan ist derzeit noch festgesetzt, dass der Aufbau der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache wasser- und luftdurchlassig zu erfol-
gen hat. Mit der beabsichtigten Umwandlung dieser zweckbestimmten Stral3enverkehrsfla-
chen in allgemeine StralRenverkehrsflache entfallen alle Stralenverkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache" mit einem Umfang von ca. 1.085 mz2.

Um die in der bisherigen Regelung enthaltene 6kologischen Malinahme fortzusetzen, soll
eine Ergadnzung der textlichen Festsetzung Ill.1 vorgenommen werden. Die griinordnungs-
rechtlichen Festsetzungen werden demnach wie folgt erganzt (Erganzung unterstrichen):

TF 11l.1 Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen und der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung sowie von Offentlichen Parkplatzen ist
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenvergul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.
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3.5

3.6

3.7

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3gadngerbereich”
zwischen den Wohnbauflachen WA9 bis WA12 sowie WA5 und WAG6 sind
als wassergebundene Decke auszubilden.

Diese Festsetzung gilt nicht fir offentliche Parkpldtze in der Friedhofstrale
und der Marwitzer Straf3e.

Da die Verkehrsflachen bereits angelegt sind, ist davon auszugehen, dass die geanderte
Verkehrsflachenregelung zu keinen Anderungen an der okologischen Bilanz fiihrt. Mit der
Festsetzung ist zwar aufgrund der Ermdglichung von versiegelten Grundstiickszufahrten
eine erhdhte Versiegelung der betreffenden Flachen mdglich, aber keineswegs zwingend
erforderlich. Auch diese Flachen kdnnen wasser- und luftdurchlassig angelegt werden bzw.
bleiben.

Wie bisher auch, sollen die Parkplatze in der FriedhofstralBe und der Marwitzer Strafl3e von
der Regelung der wasser- und luftdurchlassig ausgenommen sein.

Hinweise ohne Normcharakter

Die Hinweise ohne Normcharakter werden von der zweiten Anderung des Bebauungsplans
nicht berthrt.

Nachrichtliche Ubernahmen
Die nachrichtlichen Ubernahmen werden von der zweiten Anderung des Bebauungsplans

nicht berihrt.

Flachenbilanz

Bezeichnung GroRel)

Allgemeine Wohngebiete 54.750 m2

Verkehrsflache 11.536 m?
davon be__sondere Zweckbestimmung ,Parkflachen”

(vor der Anderung: 1.085m?) 0 m?
Grunflache (Spielplatz, begriinter Platz) 1.274 m2
Flache fur Anpflanzung 677 m?2
Flache zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 3.674 mz
Gesamtflache 71.911 m2

Die Flachenbilanz zum Bebauungsplan bleibt von den Festsetzungen der zweiten Ande-
rung unberihrt.
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AUSWIRKUNGEN DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Wohnungsangebot

Auswirkungen auf das Wohnungsangebot sind mit der Plandnderung nicht verbunden, da
die Baurechte fur eine Wohngebietsentwicklung bereits existieren und sich weder an der
Art noch am MaR der Nutzung Anderungen ergeben.

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 fir eine Wohngebietsent-
wicklung bereits existieren.

Verkehr
Verkehrliche Auswirkungen sind mit der vorgenommenen Plan&nderung nicht verbunden,
da die Baurechte fur eine Wohngebietsentwicklung bereits existieren.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Verkehrsflachen sind bereits angelegt und gewidmet.
Mit der zweiten Anderung ergibt sich ausschlief3lich einen Anderung und Umwidmung der
Zweckbestimmung bereits gewidmeter offentlicher Verkehrsflachen.

Weitreichende verkehrsbauliche MaRnahmen sind nicht erforderlich, aus den Anderungen
resultieren lediglich die Moglichkeiten einer Uberfahrung offentlicher Verkehrsflachen zur
Herstellung der erforderlichen Grundstiickserschlie3ung.

Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Die zweite Anderung des Bebauungsplans bleibt ohne Auswirkungen auf die Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse, die Realisierung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist
nach wie vor gegeben.

OrdnungsmalRnahmen

Mit der zweiten Anderung wird die Umwidmung der Zweckbestimmung der als ,6ffentliche
Parkflachen" gewidmeten 6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlich.

Daruiber hinaus hat die zweite Anderung des Bebauungsplans keine OrdnungsmafRnahmen
zur Folge.

Haushalt

Die Kosten fiur die Planung werden von der Gemeinde getragen und sind in den Haushalt
eingestellt. Wesentliche finanzielle Auswirkungen sind mit der zweiten Anderung des Be-
bauungsplans nicht verbunden. Grunderwerb durch die 6ffentliche Hand ist nicht vorgese-
hen. Sonstige finanzielle Risiken durch die Anderung einzelner Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind nicht erkennbar.

Personelle Auswirkungen ergeben sich nicht.

Natur- und Landschaft, Eingriffsbetrachtung

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung gemafi § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gemaf? § 2a BauGB und von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen gemal § 3 Abs. 2 BauGB verfiigbar sind, abgesehen. Die
Pflicht zur Bewertung von Eingriff und Ausgleich hingegen bleibt bestehen. Insbesondere
die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu bertcksichtigen.

Relevante Auswirkungen auf die Belange der Umwelt, die gemalRl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
unabhangig von der Anfertigung eines Umweltberichts in die Planung einzustellen sind,
sind durch die vorgenommenen Anderungen nicht zu erwarten, da Europaische Vogel-
schutz- oder sonstige FFH-Gebiete von der Plandnderung nicht betroffen sind.
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Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung

Der Eingriff durch eine mégliche Reduzierung von wasser- und luftdurchlassigen Bodenbe-
lagen aufgrund der Erweiterung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen um die vormals
festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache” ist
allenfalls geringfugig fur die geplanten Zufahrten zu erwarten, jedoch nicht zwingend (eine
Beibehaltung der vorliegenden Herstellung in wasser- und luftdurchlassigem Belag még-
lich). Da es sich um Verkehrsflachen handelt, die von der offentlichen Hand bereits ange-
legt wurde, ist fur die betreffenden Flachen von der Fortsetzung der dkologischen Funktion
auszugehen.

Die Bilanzierung der von Umwidmung betroffenen Flache mit einer Grof3e von ca. 1.085 m?
als zukunftig versiegelte Verkehrsflache ware nicht sachgerecht. Dies ware gleichbedeu-
tend mit der Aufgabe samtlicher gebauter Parkplatze innerhalb der betroffenen Umwand-
lungsflache, da Parkplatze entsprechend der neu eingefiihrten Ersatzregelung (TF 1ll.1) in
wasser- und luftdurchldssigem Zustand realisiert werden muissen.

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

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert. Es entstehen somit keine bisher unbe-
ricksichtigten Auswirkungen auf die genannten Schutzgtter. Das Mal3 der baulichen Nut-
zung wird ebenfalls nicht veréandert. Geringfugig erhdht wird die mégliche Versiegelung von
Teilen der Verkehrsflache (s.o0.).

Die zweite Anderung bringt insgesamt nur unwesentliche 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 gemafl: Brandenburgischen Natur-
schutzgesetz und keine Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vo-
gelschutzgebiete. Das nachstgelegenste FFH-Gebiet ,Muhrgraben mit Teufelsbruch* befin-
det sich ca. 2 km in stidéstlicher Richtung. Die zweite Anderung des Bebauungsplans hat
keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet.

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

Die zweite Anderung des Bebauungsplans bringt keine Auswirkungen auf die genannten
Schutzgiter mit sich.

D) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgquter:
Es sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter
durch die zweite Anderung des Bebauungsplans zu erwarten.

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

Die zweite Anderung des Bebauungsplans bringt keine Auswirkungen auf die genannten
Schutzgiter mit sich. Es kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass ein sachgerech-
ter und dem Stand der Technik entsprechender Umgang mit Abféallen und Abwassern statt-
findet. Mit dem Auftreten von nennenswerten Emissionen ist nicht zu rechnen.

F) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie:
Die zweite Anderung des Bebauungsplans bringt keine Auswirkungen auf die genannten
Schutzgiter mit sich. Es ist davon auszugehen, dass eine dem Stand der Technik entspre-
chende sparsame und effiziente Nutzung von Energie stattfinden wird.
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Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung

G) Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts:

Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-
Brieselang-Kramer“. Die Ortslage Botzow ist von der Schutzgebietsverordnung zum Land-
schaftsschutzgebiet ausgenommen.

Karte 3: Lage des Landschaftsschutzgebiets Nauen- Brieselang-Krémer im Bereich des OT Botzow

L aﬁlﬁ‘-@éf 5 Eﬁgns,ﬂ dﬁg ?:na-;.-w-"

-—50'831-11.: e iy G-‘u;.“-

3 At
il ;—"" A

(QueIIe Kartendlenst Schutzgeblete im Land Brandenburg, http: //IualemsOl brandenburg de)

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind nicht zu erwarten da alle be-
troffenen Grundstiicke bereits vor der zweiten Anderung des Bebauungsplans entspre-
chend nutzbar und bebaubar waren.

H) Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfilllung von bindenden Beschlilssen der Europdischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden:

Im Umfeld des Plangebiets sind keine Gebiete vorhanden, in denen Immissionsschutzwerte
gemal Bundesimmissionsschutzgesetz 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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Gemeinde Oberkramer Begriundung

Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung
V. VERFAHREN
Hinweis:

Die Verfahrensschritte zur Erstaufstellung des Bebauungsplans sowie zur 1. Anderung des
Bebauungsplans konnen der Begriindung in der jeweiligen Fassung zur Satzungsbe-
schluss der Erstaufstellung sowie der ersten Anderung entnommen werden. Die folgenden
Schritte umfassen ausschlieRlich das zweiten Anderungsverfahren.

Formliche Verfahrensschritte

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,ostlich Marwitzer Stra-
3e / FriedhofstraBe” gemal § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Beschluss der Gemeindever-
treterversammlung der Gemeinde Oberkramer am 24. Februar 2011.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10. Mai 2011 mit Fristsetzung bis zum 14. Juni 2011.
Mit diesem Schreiben wurde gemald 8§ 3 Abs. 2 BauGB uber die 6ffentliche Auslegung in-
formiert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand nach ortsiiblicher Be-
kanntmachung in der Zeit vom 02. Mai 2011 bis einschlie3lich 03. Juni 2011 in den R&u-
men der Gemeindeverwaltung Oberkramer, Bauamt, statt.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans im Planungsstand vom Juli 2011, bestehend
aus den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung, wurde am 2011 wvon
der Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer gemafl § 10 BauGB als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemar
8 4 Abs. 2 BauGB wurden insgesamt zehn Stellen angeschrieben. Es gingen Stellungnah-
men von insgesamt sieben Stellen und Behérden ein. Darin wurde insbesondere zu den
folgenden Themen Stellung genommen:

¢ Rechtlichen Grundlagen zur raumordnerischen Beurteilung
e Bestimmung der Bezugshohe der festgesetzten Traufhdhe (textl. Festsetzung Nr. 1.3)
¢ Einteilung der Stral3enverkehrsflache (textl. Festsetzung Nr. 1.7)

Unter Berlcksichtigung der vorgebrachten Hinweise und Bedenken ergab sich der nachfol-
gend genannten Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf am Bebauungsplan.

e Aktualisierung der Begriindung, Kapitel 1.2.3 Planerische Ausgangssituation - Landes-
entwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B);

e Anpassung der Formulierung zur Bestimmung der Bezugshothe in der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.3;

e redaktionelle Ergdnzung der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Anderungen und Erganzungen waren ausschlieRlich von redaktionellem Charakter oh-

ne materielle Auswirkungen. Die Grundzlige der Planung blieben unberthrt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine An-
regungen geaul3ert.
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Gemeinde Oberkramer Begriundung
Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung

B.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414) zu-
letzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 11l des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466).

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. I, S.
210), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2008 (GVBI. I, S. 172)
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Gemeinde Oberkramer Begriundung

Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung
C. ANLAGEN
1. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan in der Fassung der 2. Anderung

(Anderungen unterstrichen und kursiv)

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

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

Bei der Ermittlung der Geschof3flache (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen, einschlieB3lich der nicht zu ihnen gehérenden Treppenraume und Um-
fassungswénde nicht mitzurechnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zuldssige Traufhthe (TH) ausge-
wiesen und ist in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt. Die TH ist das MalR zwi-
schen Schnittpunkt Aul3enwand / Dachhaut und Héhenniveau (HN).

Bezugshohe fir die festgesetzte Traufthohe ist die mittlere Hohenlage der das Grundstiick
erschlieBenden offentlichen Verkehrsflache, gemessen _an der gemeinsamen Grenze mit
dem Baugrundstiick.

Stellplatze und Garagen gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauN-
VO sind aulRerhalb der Uberbaubaren und durch Baugrenzen gekennzeichneten Grund-
sticksflachen maoglich. Die Grundflache der Uberdeckten Stellplatze darf max. 15 % der
Grundstucksflache betragen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Erker, Wintergérten,
Balkone, AuRentreppen, Vordacher) ist bis zu 1,5 m statthaft.

Eine Uberfahrung der festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung FuR3-

gangerbereich” ist ausnahmsweise zuldssig, wenn dies der Herstellung der erforderlichen
Grundstuckszufahrten dient.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei Hauptgebduden sind nur geneigte Déacher mit einer Dachneigung von max. 45 Grad,
bei Mansarddachern von max. 75 Grad im Mansardbereich zuléssig.

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

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Turme, Vordacher, Wintergarten und Gauben dirfen
eine andere Dachneigung aufweisen. Bei Garagen, Uberdeckten Stellplatzen und Nebenan-
lagen kdnnen Flachdacher zugelassen werden.

Die allseitige Einfriedung von Grundstiicken ist zulassig. Die max. Hohe an der Stra3enbe-
grenzungslinie betragt max. 1 m tber HN, zu anderen Grundstiicksgrenzen max. 1,20 m.
Als Material der Einfriedung ist Holz, Stahl oder Mauerwerk zugelassen. Die Einfriedungen
der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind aus Holz oder Metallgitter mit Hinter-
pflanzungen zu errichten.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedung werden unter Ill. 4. getroffen.
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Bei der Ermittlung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gilt fiir Gebaude in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1c, WA 2¢, WA 5, WA 6, WA 7a und WA 8b der Vollgeschossbegriff
der Brandenburgischen Bauordnung in der geltenden Fassung.

Grinordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen und der Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung sowie von offentlichen Parkplatzen ist nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenvergul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3gangerbereich" zwi-
schen den Wohnbauflachen WA9 bis WA12 sowie WA5 und WAG sind als wassergebun-
dene Decke auszubilden.

Diese Festsetzung qilt nicht fur offentliche Parkpldtze in der FriedhofstralRe und der Marwit-
zer Stral3e.

In den als Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen und in den angrenzenden Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baume der fol-
genden Baumarten, die fir die jeweiligen StraBen bzw. StralRenabschnitte festgelegt sind,
in der angegebenen Mindestanzahl zu pflanzen:

Eberesche (Sorbus aucuparia) ist in den Planstraen 1 (mind. 15 Baume), 4 (mind. 3 Bau-
me) sowie in 2 (mind. 3 Baume) und 3 (mind. 3 Baume) jeweils 6stlich der Planstral3e 6 zu
pflanzen. Baumhasel (Corylus colurna) ist in den PlanstraBe 5 (mind. 8 Baume) und 6
(mind. 8 Baume) jeweils zwischen Planstral3e 1 und 2 zu pflanzen.

Vogelkirsche (Prunus avium) ist in Planstraf3e 7 (mind. 7 Baume) und im Abschnitt von 2
westlich der Planstral3e 5 (mind. 7 Bdume) zu pflanzen. Von diesen Baumen sind jeweils 2
Baume in den ausgewiesenen Pflanzflachen zu pflanzen. Rotdorn (Crataegus oxyacantha)
ist in den Planstralen 2 (mind. 4 Baume) und 3 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den
PlanstraRen 5 und 6 sowie in den Planstralen 5 (mind. 2 Baume) und 6 (mind. 2 Baume)
jeweils zwischen den Planstralen 2 und 3 im Bereich der Parkplatze zu pflanzen. WeilRe
Maulbeere (Morus alba) ist in den Planstra3en 5 (mind. 4 Baume) und 6 (mind. 4 Baume)
jeweils zwischen den PlanstraRen 2 und 3 im Bereich der Pflanzflachen zu pflanzen.

Die genannten Baume sind mit einer MindestgroRe STU 14-16 zu pflanzen. Bei jedem
Baum ist eine nicht betret- und befahrbare offene Bodenflache von mindestens 4 m2 im Be-
reich des Stammes anzulegen.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet sind gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen davon sind Wege, Stellplatze, Ter-
rassen und Spielflachen (Nebenanlagen nach § 14 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei einer Grundstiicksgréf3e bis 350 m2 zwei Bau-
me, bei einer GrundstucksgrofRe bis 450 m? drei B&dume, bei einer Grundstiicksgrofie bis
550 m2 vier Baume und bei einer GrundstiicksgréRe Uber 550 m2 finf Baume gemal der
Pflanzliste oder hochstammige Obstbaume zu pflanzen. Ab einer Grundstiicksgrofie von
650 m2 ist je zusatzlicher 100 m2 Grundsticksflache jeweils ein zusatzlicher Baum bzw.
hochstammiger Obstbaum gemanR der Pflanzliste zu pflanzen.

Insgesamt sind im Allgemeinen Wohngebiet WA jeweils 20% der Grundstiicksflache als
zusammenhangende Vegetationsflache mit Gehélzen der Pflanzliste als Hecken, Gebu-
sche und Einzelgehdlze im gemischten Aufbau anzulegen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen, die an Verkehrsflachen oder Griinflachen grenzen, sind
Einfriedungen nur als Zaune bis zu einer Hohe von 1 m oder als Hecke bis 1,2 m H6he zu-
lassig.

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit landschaftstypischen Trockenrasen
bzw. Halbtrockenrasen zu begriinen. Wandflachen von Garagen sowie Pfeiler und offene
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10.

11.

Abdeckungen von Carports sind mit Rankpflanzen zu begriinen. An den Wanden sind in
einem Abstand von hdchsten 50 cm eine Rankpflanze, an Pfeilern mindestens eine Rank-
pflanze pro Pfeiler zu pflanzen.

Im Bereich der Marwitzer Stral3e ist die Allee zu ergdnzen. Insgesamt sind 4 Baume zu
pflanzen. Zwischen den B&dumen Nr. 17 und 18 sind zwei Bdume der Art Winter-Linde (Tilia
cordata) mit einer MindestgroRe STU 14 -16, 3 x verpflanzt zu pflanzen. Zwischen den
Baumen Nr. 6 und 7 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer Mindestgro-
Be STU 14 -16 zu pflanzen. Nordlich von Baum Nr. 1 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Ti-
lia cordata) mit einer Mindestgrof3e STU 14-16, 3 x verpflanzt zu pflanzen.

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

Entlang der Marwitzer Stral3e ist ein mindestens 2 m breiter Streifen, in dem die vorhande-
nen und neu zu pflanzenden Baume stehen, als unbefestigte, grasbewachsene Bodenfla-
che anzulegen oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die
Anbindungen an die Planstraf3en 1, 2 und 3 und die zulassigen Grundstlickszufahrten, je-
doch darf eine MindestgréRe von 4 m2 unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht un-
terschritten werden.

Im Bereich der FriedhofstraRe ist einseitig auf dem vorgesehenen Bankettstreifen eine
Baumpflanzung mit den Arten Hange-Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avi-
um), Eberesche (Sorbus aucuparia) oder Elsbeere (Sorbus torminalis), MindestgréfRe STU
14-16 vorzunehmen. Insgesamt sind 14 Baume in regelmaRigem Abstand zu pflanzen. Der
Abstand der Baume untereinander liegt zwischen 10 und 15 m. Entlang der Friedhofstral3e
ist der Bankettstreifen, in dem die Baume neu zu pflanzen sind, als ein mindestens 2 m
breiter Streifen mit unbefestigter, grasbewachsener Bodenflache anzulegen oder, wenn be-
reits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die Anbindungen an die Plan-
stralBe 7 und an den FuBgangerweg sowie die zulassigen Grundstickszufahrten, jedoch
darf eine MindestgroRe von 4 m2 unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht unter-
schritten werden.

Das auf den einzelnen Grundsticken anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fir
Malnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserver-
sickerung), P2" gekennzeichneten Flache zentral im Plangebiet zu versickern.

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

Im Bereich der Griunflache ,Begriinter Platz" ist ein Baum der Art Echte Walnuf3 (Juglans
regia) zu pflanzen. Der Baum ist mit einer Mindestgrof3e STU 14-16 zu pflanzen.

Die Grunflache ,Spielplatz” ist als Wiese anzulegen. Im Bereich der Wiese sind funf Bdume

der Art Prunus persica (Pfirsich) sowie 2 Baume der Art Fraxinus ornus (Blumenesche) mit
eine MindestgréRe STU 16-18 zu pflanzen.

16



Gemeinde Oberkramer Begriundung
Ostlich Marwitzer StraRe / FriedhofstralRe 2. Anderung

2. Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung, in Kraft getreten am 30.10.2008
(reduzierter Ausschnitt der Planzeichnung)
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan in der Fassung der Erstaufstellung mit
markierten Anderungen der ersten Anderung (kursiv)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet (WA). Ausnahmsweise werden zugelassen gemaf 8§ 4 Abs. 3
BauNVO:

Nr. 2 Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

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

Bei der Ermittlung der GeschoRflache (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen, einschlielich der nicht zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und Um-
fassungswande nicht mitzurechnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) ausge-
wiesen und ist in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt. Die TH ist das Mal} zwi-
schen Schnittpunkt AuRenwand / Dachhaut und Héhenniveau (HN).

Stellplatze und Garagen gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauN-
VO sind aul3erhalb der Uberbaubaren und durch Baugrenzen gekennzelchneten Grund-
stucksflachen moglich. A :

Die Grundflache der tberdeckten Stellplatze darf max. 15 % der Grundstlicksflache betra-

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Erker, Wintergarten,
Balkone, AulRentreppen, Vordacher) ist bis zu 1,5 m statthaft.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei Hauptgebduden sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 45 Grad,
bei Mansarddachern von max. 75 Grad im Mansardbereich zuléssig.

Sind die Baukorper der Garagen und Nebenanlagen an die Baukdrper der Hauptgebaude
angebaut, muss der First unterhalb der Traufe des Hauptgeb&audes liegen.

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Turme, Vordacher, Wintergarten und Gauben durfen
eine andere Dachneigung aufweisen. Bei Garagen, Uberdeckten Stellplatzen und Nebenan-

lagen konnen Flachdacher zugelassen werden. Dachform,—Dachneigung—und-die-Einde-

Die allseitige Einfriedung von Grundstiicken ist zuldssig. Die max. Hohe an der StraRenbe-
grenzungslinie betrdgt max. 1 m tiber HN, zu anderen Grundstiicksgrenzen max. 1,20 m.
Als Material der Einfriedung ist Holz, Stahl oder Mauerwerk zugelassen. Die Einfriedungen
der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind aus Holz oder Metallgitter mit Hinter-
pflanzungen zu errichten.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedung werden unter Ill. 4. getroffen.
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Bei der Ermittlung der Zahl der zulédssigen Vollgeschosse gilt fir Gebaude in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1c, WA 2¢, WA 5, WA 6, WA 7a und WA 8b der Vollgeschossbegriff
der Brandenburgischen Bauordnung in der geltenden Fassung.

Grinordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen und der Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenvergul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich" zwischen den Wohnbauflachen WA9
bis WA12 sowie WA5 und WAG sind als wassergebundene Decke auszubilden.

In den als Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen und in den angrenzenden Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baume der fol-
genden Baumarten, die fur die jeweiligen Stral3en bzw. Stralenabschnitte festgelegt sind,
in der angegebenen Mindestanzahl zu pflanzen:

Eberesche (Sorbus aucuparia) ist in den Planstralen 1 (mind. 15 Baume), 4 (mind. 3 Bau-
me) sowie in 2 (mind. 3 Baume) und 3 (mind. 3 Badume) jeweils 6stlich der Planstral3e 6 zu
pflanzen. Baumhasel (Corylus colurna) ist in den PlanstralBe 5 (mind. 8 Baume) und 6
(mind. 8 Baume) jeweils zwischen Planstral3e 1 und 2 zu pflanzen.

Vogelkirsche (Prunus avium) ist in Planstrale 7 (mind. 7 BAume) und im Abschnitt von 2
westlich der Planstral3e 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 Planstrallen 2 (mind. 4 Baume) und 3 (mind. 4 Baume) jeweils zwischen den
PlanstraBen 5 und 6 sowie in den Planstral3en 5 (mind. 2 Baume) und 6 (mind. 2 Baume)
jeweils zwischen den Planstral3en 2 und 3 im Bereich der Parkplatze zu pflanzen. Weil3e
Maulbeere (Morus alba) ist in den Planstrafien 5 (mind. 4 Baume) und 6 (mind. 4 Baume)
jeweils zwischen den Planstraen 2 und 3 im Bereich der Pflanzflachen zu pflanzen.

Die genannten Baume sind mit einer MindestgroRe STU 14-16 zu pflanzen. Bei jedem
Baum ist eine nicht betret- und befahrbare offene Bodenflache von mindestens 4 m2 im Be-
reich des Stammes anzulegen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet sind als-begriinte
Flachen-bzw-Gartenflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenom-
men davon sind Wege, Stellplatze, Terrassen und Spielflachen (Nebenanlagen nach § 14
BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei einer Grundstiicksgrof3e bis 350 m? zwei B&u-
me, bei einer GrundstiicksgréfRe bis 450 m2 drei Baume, bei einer Grundstlicksgrof3e bis
550 m? vier Bdume und bei einer Grundstiicksgrof3e tber 550 m? finf Baume gemald der
Pflanzliste oder hochstammige Obstbaume zu pflanzen. Ab einer Grundstiicksgréfie von
650 m?2 ist je zusatzlicher 100 m? Grundstlcksflache jeweils ein zusatzlicher Baum bzw.
hochstammiger Obstbaum geman der Pflanzliste zu pflanzen.

Insgesamt sind im Allgemeinen Wohngebiet WA jeweils 20% der Grundstucksflache als
zusammenhangende Vegetationsflache mit Gehdélzen der Pflanzliste als Hecken, Gebu-
sche und Einzelgehélze im gemischten Aufbau anzulegen.

Entlang der Grundstlicksgrenzen, die an Verkehrsflachen oder Grinflachen grenzen, sind
Einfriedungen nur als Zaune bis zu einer Hohe von 1 m oder als Hecke bis 1,2 m Hohe zu-
lassig.

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 Rank-
pflanze pro Pfeiler zu pflanzen.
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10.

11.

Im Bereich der Marwitzer Stral3e 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 MindestgroRe STU 14 -16, 3 x verpflanzt zu pflanzen. Zwischen den
Baumen Nr. 6 und 7 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Tilia cordata) mit einer Mindestgro-
e STU 14 -16 zu pflanzen. Nérdlich von Baum Nr. 1 ist ein Baum der Art Winter-Linde (Ti-
lia cordata) mit einer MindestgroRe STU 14-16, 3 x verpflanzt zu pflanzen.

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

Entlang der Marwitzer Stral3e ist ein mindestens 2 m breiter Streifen, in dem die vorhande-
nen und neu zu pflanzenden Baume stehen, als unbefestigte, grasbewachsene Bodenfla-
che anzulegen oder, wenn bereits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die
Anbindungen an die Planstral3en 1, 2 und 3 und die zulassigen Grundstiickszufahrten, je-
doch darf eine MindestgréRe von 4 m2 unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht un-
terschritten werden.

Im Bereich der FriedhofstralRe ist einseitig auf dem vorgesehenen Bankettstreifen eine
Baumpflanzung mit den Arten Hange-Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avi-
um), Eberesche (Sorbus aucuparia) oder Elsbeere (Sorbus torminalis), MindestgréfRe STU
14-16 vorzunehmen. Insgesamt sind 14 Baume in regelmaRigem Abstand zu pflanzen. Der
Abstand der Baume untereinander liegt zwischen 10 und 15 m. Entlang der Friedhofstral3e
ist der Bankettstreifen, in dem die Baume neu zu pflanzen sind, als ein mindestens 2 m
breiter Streifen mit unbefestigter, grasbewachsener Bodenflache anzulegen oder, wenn be-
reits vorhanden, zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die Anbindungen an die Plan-
stralle 7 und an den Ful3gangerweg sowie die zuldssigen Grundstickszufahrten, jedoch
darf eine MindestgréRe von 4 m2 unbefestigter Bodenflache bei jedem Baum nicht unter-
schritten werden.

Das auf den einzelnen Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fur
MalRnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserver-
sickerung), P2" gekennzeichneten Flache zentral im Plangebiet zu versickern.

Das auf den Platz- und Verkehrsflachen (ausgenommen Marwitzer Str. und Friedhofstr.)
anfallende Regenwasser ist auf der als ,Flache fur Mal3nahmen, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserversickerung), P2" gekennzeichneten
Flache zentral im Plangebiet zu versickern.

Im Bereich der Griunflache ,Begriinter Platz" ist ein Baum der Art Echte Walnuf3 (Juglans
regia) zu pflanzen. Der Baum ist mit einer MindestgréRe STU 14-16 zu pflanzen.

Die Grunflache ,Spielplatz" ist als Wiese anzulegen. Im Bereich der Wiese sind funf Baume

der Art Prunus persica (Pfirsich) sowie 2 Baume der Art Fraxinus ornus (Blumenesche) mit
eine MindestgrofRe STU 16-18 zu pflanzen.
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