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Bebauungsplan Gem. Oberkréimer, OT Botzow ,Manwitzer StraBe Ecke Bergstrale, 2. Teilbereich” Anderung

BEGRUNDUNG gem3R §9(8)BauGB) )
ZUM BEBAUUNGSPLAN DES OT BOTZOW, GEMEINDDE OBERKRAMER
"BOTZOWER STRASSE ECKE BERGSTRASSE; ZWEITER TEILBEREICH*

- in der Fassung der Anderung vom 05.07.2000 / 28.09.2000 -
Mit redaktionellen Anderungen gemaR Beitrittsbeschlufl zu den MalRgaben des Genehmigungsbescheides
vom 23.01.2001, AZ 14663-00-39 und Erfillung der Auflagen

1 Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet liegt im Nordwesten des OT Bétzow der Gemeinde Oberkramer,
westlich der Bétzower Strafle und nérdlich der BergstraRe.
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Bebauungsplan Gem. Oberkréimer, OT Bolzow ,Marwitzer Stralle Ecke Bergstraiie, 2. Tellbereich” Anderung

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der hier vorliegende Bebauungsplan umfalt die heutigen Flursticke 50/1, 50/2, 50/3
und 50/4 der Flur 11 der Gemarkung Bétzow.
Diese Flursticke sind durch Teilung aus dem Flurstiick 50 entstanden. Die GroRe des

Plangebiets umfallt unverindert ca. 0,76 ha. Das Plangebiet ist bereits teilweise
bebaut.

Planungsbiire Ludewig, Birkenwerder 5




Bebauungsplan Gem. Oberkréimer, OT Bétzow ,Marwitzer Straflte Ecke Bergstralie, 2. Teilbereich® Anderung

2 Grund fiir die Anderung des Bebauungsplanes
- Ziel und Zweck der Planinderung -

Der Bebauungsplan der damaligen Gemeinde Bétzow ,Bétzower Strale Ecke Bergstrale
2. Teilbereich” war 1997 genehmigt worden und ist inkraftgetreten.

Der Bebauungsplan war urspriinglich aufgestellt worden, um eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung auf der, im Siedlungszusammenhang liegenden Fliache zu sichern. Er sollte eine
mafvolie Bebauung erméglichen, die die Umgebung méglichst wenig beeintrachtigt. Der
dérfliche Charakter des Ortsbildes solite aufgenommen und die ErschlieSung gesichert werden.

Urspriinglich war eine Bebauung mit Doppelhdusern zuldssig. Maximal hitten in den
8 Baufeldern 8 Doppelhduser, bestehend aus 16 Doppelhaushélften, errichtet werden kénnen.
Hierfir waren groRzigige, teils 6ffentiiche ErschlieBungsanlagen und ein ca. 60m? grolier
offentlicher Spielplatz vorgesehen.

Im Zuge der Umsetzung der Planung zeigte sich jedoch, dafR ein Bedarf fiir den betreffenden
Bereich nicht an Doppelhdusern sondern vorrangig an Einzelhdusern besteht. Hierfir ist eine
sparsamere ErschlieBung ausreichend, die zudem nicht als &ffentliche ErschlieBungsaniage
von der Kommune unterhalten werden muB, da jeweils nur wenige Grundsticke erschlossen
werden und eine privatrechtliche Sicherung hierfur ausreicht. Auch ein éffentlicher Spielplatz ist
in diesem kieinen Einfamilienhausgebiet nicht erforderlich.

Im Unterschied zu den zuvor zulassigen Doppelhdusern fiigen sich die nun zulassigen
Einzethduser besser in die vorhandene dérfliche Siedlungsstruktur ein. Mit den zugehdrigen
Wohngarten, die bei Einzelhiuserni. d. R. grofiziigiger bemessen sind als bei Doppelhausern,
wird insbesondere der Dorfrandlage und dem angrenzenden Landschaftsraum besser
Rechnung getragen.

Dariiber hinaus entsprach die bisherige Planzeichnung nicht mehr dem inzwischen
fortgeschriebenen katasterlichen Bestand und war nur schwer in die Ortlichkeit Ubertragbar.
Einige Festsetzungen haben sich als schwer handhabbar und teilweise widerspriichlich
erwiesen und beddrfen daher einer Uberarbeitung. Der Bebauungsplan wurde nach aitem
Recht aufgestellt und soll nun auf das heute gultige Recht (BauGB, BbgBO) umgestelit werden.

Deshalb hatte der ErschlieBungstrager die Anderung des Bebauungsplanes beim Amt
beantragt.

3 Plangrundlage

Die Planzeichnung wurde auf eine aktuelle Plangrundlage tbertragen, die durch einen amtlich
bestellten Vermessungsingenieur erstellt worden war.
Sie enthélt nun den aktuellen katasterlichen Bestand sowie die planungsrelevanten baulichen

Anlagen. Die Geldndehéhen sind entsprechend dem aktueilen Héhenbezugssystem DHHN 92
tber NHN angegeben.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bétzaw Marwitzer Strafie Ecke Bergstrale, 2. Teilbereich” Anderung

4 Geltendes Recht und iibergeordnete Planung

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin, der mit der Bekanntmachung der diesbeziiglichen Verordnung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998 rechtskraftig
wurde, stellt als Ziel der Raumordnung und Landesplanung im Bereich des
Plangebietes Siedlungsbereich dar.

Durch die Raumordnungsbehdrde des Landes Brandenburg war dem Bebauungsplan
in der seit 1997 gultigen Fassung mit Schreiben vom 06.10.1994 zugestimmt worden.
Da mit der vorliegenden Plananderung die geplante Bebauung insgesamt reduziert
wird, wird hierdurch die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung nicht infragegestellt.

Planungshiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bétzow ,Marwitzer Strafte Ecke Bergstrafte, 2. Teilbereich* Anderung

4.2 Regionalplanung

Gemal Punkt 1 (Grundiagen der Regionalplanung und Geltungsrahmen) des
Regionalplanes | (ReP [} Prignitz-Oberhavel vom 18.03.1998 haben nach der
grundséatzlich geregelten Kompetenz die Lander die Zustandigkeit fur die
rechtsverbindliche Festlegung der Regionaiplanung. GemaR dem Gesetz zur
Einflihrung der Regionalplanung und der Braunkohlen- und Sanierungsplanung vom
13.05.1993 (GVBL. | S 170) ist fur den Planbereich die regionale Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel Trager der Regionalplanung.

Auf der Grundlage des Landesplanungsvertrages und des LEPeV greift der
Regionaiplan ReP | die Grundséatze und Ziele der Landesentwicklungsplanung zur
Siedlungsentwicklung auf und préazisiert und erganzt diese fiir das Gebiet Prignitz-
Oberhavel.

Fur Botzow ist die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Trager der
Regionalplanung. Sie hat mit Schreiben vom 23.02.1996 dem Bebauungsplan in der
seit 1997 rechtskraftigen Fassung zugestimmt.

4.3  Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Der Bebauungsplan in seiner seit 1997 rechtskraftigen Fassung war gemal §8(4)
BauGB (alte Fassung) als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestelit worden.
Zwischenzeitlich wurde ein gemeinsamer Flachennutzungsplan und ein gemeinsamer
Landschaftsplan der damaligen amtsangehérigen Gemeinden des Amtes Oberkramer
aufgestellt, die sich nun zur Gemeinde Oberkramer zusammengeschlossen haben. Der
Flachennutzungsplan und der Landschaftsplanes stellen den Bereich des Plangebietes
gemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan als Wohnbauflache dar.

Die Plandnderung erfolgte gemaR §8(3) BauGB paraliel zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes. Da bereits vor Aufstellung des FNP ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorlag, war dieser im FNP berticksichtigt wirden. Da die Art der
baulichen Nutzung in der nun vorliegenden Plananderung unverandert blieb, ist der
Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fidchennutzungsplanes entwickelt.

4.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes liegt nicht im Geltungs-
bereich eines Schutzgebietes nach dem Naturschutzrecht, einem Landschaftspark oder
einem Schutzgebiet nach der Floren-Faunen-Habitat-Richtlinie. Es sind keine ge-
schiitzten Biotope nach §32 BbgNatschG ber(hrt.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder



Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bitzow Marwitzer Strafte Ecke Bergstrafie, 2. Teilbereich” Anderyng

4.5 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll des Wasser-
werkes Marwitz.

Der Schutz von Menge und Glte des Grundwassers durch Erhalt, Erneuerung und
Sicherung ist zu gewahrleisten.

Wasserrechtliche Entscheidungen fiir das Einleiten von Abwasser und Niederschlags-
wasser in ein Gewasser, die Entnahme von Wasser, bzw. der Umgang mit
wassergefidhrdenden Stoffen (z.B. verschmutztes Niederschlagswasser von
Parkplatzen) sind bei den zusténdigen Wasserbehérden auf der Grundlage des WHG
und des BbgWG einzuholen.

46 Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.
Bodendenkmale sind bisher nicht bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt sind folgende Festlegungen des

"Gesetzes (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land

Brandenburg® vom 22, Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Branden-

burg Nr. 20 vom 8. August 1991, Seite 311) einzuhalten:

¢ Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Boden-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.a.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum
fur Ur- und Frilhgeschichte Potsdam (Tel. 0331/708073) oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (DschG § 19(1) und (2)).

¢ Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fiir mindestens fiinf
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (DschG §19(3)).

* Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (DSchG §19(4), §20)

Die Bauausfithrenden sind tber diese Festlegungen zu belehren.

Bewegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange verborgen gewesen

sind, dal® ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden mit der Entdeckung

Eigentum des Landes (DschG § 20).

Werden archéologische Dokumentationen notwendig, so trdgt der Veranlasser des

Vorhabens nach MalRgabe § 12 DschG dafir die Verantwortung und die dabei

entstehenden Kosten, soweit ihm dies zumutbar ist.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder




Bebauungsplan Gem. Oberkrsimer, OT Bétzow Marwitzer Strafle Ecke Bergstralte, 2. Teilbereich”

Anderung

5 Stidtebauliche Kennwerte

Fur die vorliegende Planung wurden folgende stiadtebauliche Kennwerte ermittelt:

Flachen (gerundet):
Gesamtfldche des Baugebietes

Bauflachen WA
davon;

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigem Bewuchs

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bauliche Nutzung

geplante Zahl der Wohnungen
(bei Errichtung von 4 Doppelhaushélften und
6 Einzelhdusern mit je einer Wohnung)

ZU erwartende Einwohnerzahl
bei 2,5 EW je Wohnung

Einwohnerdichte

0,76 ha
0,76 ha

0,04 ha
0,04 ha

10 WE

ca. 25 EW
ca. 33 EW/ha

Planungsbure Ludewig, Birkenwerder




Bebauungsplan Gem, Oberkrimer, OT Bétzow ,Marwitzer Strale Ecke BergstraBle, 2, Teilbereich” Anderung

6 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt, da hier
neben dem Wohnen alle, das Wohnen ergénzenden Funktionen zulédssig sind und
Konflikte mit der benachbarten umgebenden Wohnnutzung sowie mit dem dbrigen
Dorfbereich und der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten sind.
Tankstellen wurden als nicht zuldssig ausgeschlossen, da sie die vorhandene und
geplante Wohnnutzung beeintrachtigen und die angestrebte hohe Wohnqualitat
mindern warden. Die Art der baulichen Nutzung ist von der vorliegenden Plananderung
nicht berahrt.

7 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung blieb bereits in der seit 1997 rechtskréftigen
Planfassung bezlglich der Grundflachenzahl (GRZ) und der GeschoRflichenzahl
(GFZ) weit unter den Obergrenzen von §17(1) BauNVO und sichert im Zusammenhang
mit der festgesetzten Eingeschossigkeit und mit der Festlegung einer maximal
zulassigen Trauf- und Firsthdhe die geplante lockere Bebauung mit der ortsiiblich
starken Durchgriinung.

Im Zuge der vorliegenden Plandnderung wurde das MaR der baulichen Nutzung
bezlglich der Geschofflachenzahl (GFZ) von GFZ 0,3 auf GFZ 0,15 verringert. Da nur
ein VollgeschoR zulissig ist und die Grundflachenzahl (GRZ) mit GRZ 0,15 festgesetzt
ist, konnte die GFZ 0,3 auch bisher nicht ausgenutzt werden. Da die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht widerspriichlich sondern in sich schliissig sein sollen, war
die Anderung erforderlich.

Die Trauf-, First- und Sockelhthe, die bisher als gestalterische Festsetzungen
behandelt worden waren, wurden gemaR §16 BauNVO dem MaR der baulichen
Nutzung zugeordnet.

8 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliichen, Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine kleinteilige Bebauung und dient
dem Schutz des Orts- und Landschaftbildes von Bétzow.
Im gesamten Plangebiet waren bisher Einzel- und Doppelhauser Zulassig.

Im Rahmen der hier vorliegenden Planédnderung wurde festgesetzt, dal mit Ausnahme
der beiden Flurstiicke nahe der Marwitzer StraRe nunmehr nur noch Einzelhduser
zulassig sein sollen. Das entspricht dem tatsachlichen Bedarf an diesem Standort.
Damit reduziert sich die maximal mégliche Bebauung von 16 Doppelhaushalften auf

maximal 4 Doppelhaushalften und 6 Einzelhiuser. ;

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder



Bebauungsplan Gem. Oberkrdmer, OT Bétzow _Marwitzer Strafle Ecke Bergstrafie, 2. Teilbereich® Anderung

Die Baufelder wurden den verdnderten ErschiieRungsfiachen angepafit und teilweise
etwas grol3ziigiger gefaflt, insbesondere durch den Ersatz der Baulinien durch
Baugrenzen. Die festgesetzte Firstrichtung und die vorgegebenen Flichen fiir Garagen
bzw. Stellpldtze sind entfailen. In Zusammenhang mit der ebenfalls entfallenen
diesbeziiglichen textlichen Festsetzung sind Stellplitze und Nebenanlagen nun (im
Rahmen der geringen GRZ und der bauordnungsrechtlichen Anforderungen) {iberall
auf den Grundstiicken zuldssig. Die festgesetzten Ein- bzw. Ausfahrten waren damit
ebenso entbehrlich.

Da die GRZ 0,15 ohnehin nur eine geringe Bebauung der Grundstiicke ermdglicht, soll
bezlglich der Anordnung der Gebdude auf den Grundstiicken fiir die spateren
Bauherren ein Spielraum belassen werden. Wegen der geringen GRZ kénnen die
Baufelder jeweils nur teilweise (iberbaut werden.

9 Offentliche Griinflichen, Spielplatz

In der bisherigen Planfassung war ein ca. 60m? grofer Spielplatz vorgésehen. Dieser
offentliche Spielplatz ist entfallen, da bei einer Einfamilienhausbebauung so geringer
GroRe und Dichte kein 6ffentlicher Spielplatz erforderlich ist.

10 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen wurden im Zuge der vorliegenden Plan&nderung
vereinfacht und auf das stadtebaulich erforderliche MaR reduziert.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ist insbesondere die Ausbildung des
Daches als Steildach von Bedeutung und wurde deshalb, ebenso wie die festgesetzte
maximale Héhe von Einfriedungen {ibernommen.

In Anbetracht der festgesetzten GRZ und GFZ 0,15 und maximal einem Zuldssigen
Voligescholl sowie der Beschrankung auf Einzelhiuser bedarf es keiner weiteren
gestalterischen Festsetzungen, um im vorliegenden Fall eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu sichern. Ein Erfordernis zum Schutz des Ortsbildes dariiber hinaus l&R¢
sich aus der umgebenden Bebauung nicht ableiten.

Deshalb sind die Festsetzungen zu Farbe und Material von Fassaden und Dichern
sowie die Festsetzungen zu Gauben und Dachiiberstanden entfallen.

Planungsbtirc Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bétzow ,Marwitzer Strafle Ecke Bergstraf3e, 2. Teilbereich” Anderung

11 Griinordnung

Fur den seit 1997 rechtskriftigen Bebauungsplan war ein Granordnungsplan aufgestelit
worden. Die hier zum Ausgleich des Eingrifies in Natur und Landschaft festgelegten
Pflanzbindungen waren in den Bebauungsplan ibernommen worden.

Nach §8a(1) Satz 1 BNatSchG ist in der Bauleitplanung (ber Festsetzung zur Vermeidung,
zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von dem
vom Bauleitplan ermdglichten Eingriff in Natur und Landschaft ausgehen, abwégend zu
entscheiden.

Gema dem BbgNatSchG iV.m. dem Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI.I S. 124) ist im Falle der
Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Grunordnungsplan fir die Beurteilung des
Eingriffes in Natur und Landschaft und der erforderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen nicht mehr zwingend erforderlich.

Die Darlegung bezuglich der Verinderung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft
sowie der AusgleichsmaBRnahmen durch die voriiegende Plandnderung erfolgt im Rahmen
dieser Begrlindung.

Der Ausgleich ist zeitnah zum tatséchlichen Eingriff in Natur und Landschaft durchzufiihren.
(s.h. Zeitschrift fir das gesamte &ffentliche und zivile Baurecht (BauR), Werner Verlag,
Diisseldorf, Heft 2, Feb. 2000, 31. JG. S.242, 243; Festsetzungen zur Kompensation von
Eingriffen in  Natur und Landschaft, Nichtamtliche Leitsitze §8a BNatSchG,
Bundesverwaitungsgericht, Beschlul vom 16. Mirz 1999 - 4 BN 17.98 - (OVG Hamburg)

11.1  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung Uber die wasserdurchldssigen Belidge von Fahrflichen wurde nicht wie
bisher unter dem Punkt ,Verkehrsflichen* sondern unter .Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" aufgenommen, da sie
offensichtiich der Minderung des Eingriffes in Natur und Landschaft dient. Die Formulierung
wurde vereinfacht.

11.2  Pflanzbindungen

Die unter dem Punkt ,Pflanzgebote* getroffenen Festsetzungen des bisher rechtskréaftigen
Bebauungsplanes wurden Ubernommen, soweit sie nicht bereits durch éffentliches Recht
geregelt sind.

Bereits geregelt ist die Gestaltung der nicht tberbauten Flichen bebauter Grundstiicke
(BbgBO §9) sowie das Erfordernis der Versickerung des Regenwassers am Anfallsort
{BbgWasserhaushaltsgesetz).

Die Pflanzbindungen fiir die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurden
entsprechend der auf die Halfte verringerten GroRe der ErschlieBungsflichen von

insgesamt 8 auf 4 Baume reduziert. Ebenso verringert sich die Heckenpflanzung innerhalb :
dieser Flachen. !

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. QOberkramer, OT Bétzow Marwitzer Strale Ecke Bergstralie, 2. Teilbereich” Anderung

Da sich der durch die ErschlieBungsflachen verursachte Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft ebenfalls entsprechend verringert hat und die betreffenden Fldchen nun als
Teil von Wohnbaugrundstiicken den hierfiir getroffenen flachenbezogenen Pflanz-
bindungen mit unterliegen, kann insgesamt von einer ausgeglichenen 6kologischen
Bilanz ausgegangen werden.

In diesem Zusammenhang ist auch von Bedeutung, dal} sich durch die Beschrénkung
auf Einzelhduser im Uberwiegenden Teil des Plangebietes und die damit verbundene
Reduzierung von zuvor maximal 16 auf nunmehr 10 WE die mégliche Nutzungs-
intensitat im Plangebiet wesentlich verringert hat. Damit wird auch die mégliche Stérung
des angrenzenden Landschaftsraumes vermindert. Die betriebsbedingten Eingriffe in
Natur und Landschaft verringern sich hierdurch erheblich.

Die Pflanzenliste wurde ebenfalls {ibernommen und zum besseren Verstandnis nach
Baumen, hoheren Strauchern und niedrigeren Strauchern unterteilt.

Die geplanten Standorte der gemal textlicher Festsetzung zu pflanzenden Baume
innerhalb der Flachen fiur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie .die Flachen fur
Versickerungsmulden wurden nicht (ibernommen, da die Aufteilung innerhalb dieser
Flache der konkreten Ausfuhrungsplanung einen Spielraum belassen soll,

11.3 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs

Die zu erhaltenden Baume und Straucher auf den heutigen Flursticken 50/1 und 50/2
konnten nicht dbernommen werden, da die aktuelle Vermessung an den jeweiligen
Standorten keinen Bewuchs ergeben hat. Statt dessen ergab das Aufmall mehrere
Obstbdume auf den genannten Wohngrundstiicken sowie einen Nadelbaum und eine
Weide (Kronendurchmesser 8m). Diese Baume wurden nicht als zu erhaltend im
Bebauungsplan festgesetzt, da sie zwar insgesamt von okologischem Wert, im
Einzelnen jedoch nicht von herausragender stiadtebaulicher Bedeutung sind. Sie sind
durch die Baumschutzsatzung geschitzt, soweit sie dieser unterliegen. Im Falle einer
eventuell beabsichtigten Fallung sind hier das Antragsverfahren und die Ersatz-
pflanzungen bereits geregelt.

12  ErschlieBung

Die Erschliebung der an der Marwitzer StraRe anliegenden Flurstiicke 50/1 und 50/2
erfolgt dber diese.

Die ubrigen Grundstiicke im Plangebiet werden Uber die hierfiir grundbuchlich
belasteten Flurstiicke 51/1 bzw. 51/2 durch die BergstraBe erschlossen.

Im Zuge der hier vorliegenden Plandnderung wurden die ErschlieRungsflachen auf das
erforderliche Mal reduziert.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Cbherkrimer, OT Bétzow Marwitzer StraBe Ecke Bergstrafie, 2. Teilbereich® Anderung

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich), die
gemal bisheriger Planfassung von der Marwitzer Stralle aus ein riickwértiges Baufeld
erschloss, wurde nicht mehr dargestellt. Die Flache war bei der zwischenzeitlich
erfolgten Teilung dem Baugrundstiick (Flurstlick 52/2) zugeordnet worden, welches sie
erschliet. Damit besteht kein Bedarf an einer o6ffentlichen ErschlieRungsflache in
diesem Bereich.

Die Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht A und B, die eine ErschlieBung von der
Bergstrale aus ermdglichen, wurden jeweils bis zum letzten zu erschlieRenden
Grundstlick yerkirzt. Sie haben nun von der BergstraRe aus eine Liénge von ca. 60m
(A) bzw. ca. 65m (B). Die Flache A wird 4 eingeschossige Einfamilienhduser
erschlieen und die Flache B wird 2 eingeschossige Einfamilienhiuser erschliefen.

Die Zufahrtflaichen werden feuerwehrbefahrbar ausgebaut. Sie haben eine Breite von
8m. Eine Bewegungsflache fur die Feuerwehr von 7m mal 12m ist am Ende der Zufahrt
herzustellen und dauerhaft freizuhalten.

Der Wendekreis von Flache A ist entfallen. Die Breite der Fldche von 8m erlaubt eine
Dreipunktwendung flir PKW.

Die Mall- und Wertstoffentsorgung erfolgt iber die BergstraBe. Zum
Entsorgungszeitpunkt werden die Mull- bzw. Wertstoffbehélter durch die Anwohner zur
BergstraBe gebracht, so dal ein Rickwartsfahren fiir die Entsorgungsfahrzeuge nicht
erforderlich wird.

13  Ver- und Entsorgung

Fdr das Plangebiet sind Anschliisse an die dffentlichen Netze von Strom, Gas, Wasser
und Abwasser (iber die Marwitzer Strale, bzw. die BergstraBe und die Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Klarwerk Wansdorf. Das Plangebiet wurde bei der
Dimensionierung und Verlegung des Kanalisation in Bétzow bereits beriicksichtigt. Das
Klarwerk ist ausreichend leistungsfihig.

Soliten innerhalb des Plangebietes Standorte fiir Trafostationen notwendig sein, so
ergibt sich deren Zulassigkeit nach §14(2) BauNVO.

Regenentwasserung
Das Regenwasser, welches auf den befestigten Flachen anfillt, ist gemafR den

geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen im Plangebiet grofiflachig zu versickern.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bétzow Marwitzer Straie Ecke Bergstrafle, 2. Teflbereich® Anderung

14 Altlasten

Hinweise auf eine Beeintrachtigung des Plangebietes mit umweltgefiahrdenden Stoffen
durch eine gewerbliche oder industrielle Nutzung liegen nicht vor.

Nach Auswertung der im Umweltamt des Landkreises Oberhavel vorliegenden
Unterlagen und im Ergebnis der multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung ist ein
Altlastenverdacht nicht ersichtlich.

15  Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist fir das Plangebiet nicht bekannt.

Sollten im Verlaufe der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu veradndern, der
Fundort ist zu sichern und das zusténdige Ordnungsamt bzw. die nachstgelegene
Polizeidienststelle sind zu informieren.

16 Immissionsschutz

Konkrete Immissionsquellen, die in Zusammenhang mit der geplanten Wohnnutzung zu
Konflikten fiihren kénnten, sind nicht bekannt.

Allgemein wird auf die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung in Bétzow verwiesen.
Durch die Bewirtschaftung der Felder in der naheren Umgebung des Plangebietes kann
es zu zeitweisem Auftreten von dorftypischen Gerauschen, Gerlichen oder Staub
kommen.

Uberschreitungen der im WA vorgesehenen Orientierungswerte der TA Larm sowie der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind hieraus jedoch i. d. R. nicht zu erwarten.

Gem. §8 Abs.3 LImSchG ist der NeuanschluB elektrischer Direktheizungen zur
Erzeugung von Raumwarme mit mehr als zehn vom Hundert des
Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung fir jede Wohnungs- bzw.
Betriebseinheit verboten.

17  Offentlicher Personennahverkehr

Durch Botzow verkehrt eine Buslinie.

Von Velten aus besteht ein Regionalbahnanschlu, die S-Bahn in Hennigsdorf kann
per Bus erreicht werden.

Von hieraus besteht S-Bahn Anschlu® nach Berlin. Uber die Bahnlinie RB 55
(Kremmener Bahn) besteht Verbindung nach Kremmen und Neuruppin.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bétzow Marwitzer Stralle Ecke Bergstrae, 2. Teilbereich” Anderung

18 Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen, da die Bebauung
in vergleichbarer Weise durch den bisher rechtskréftigen Bebauungsplan bereits
zulassig war.

Die maximal zuléssige Bebauung verringert sich von 16 Doppelhaushélften auf 4
Doppelhaushélften und 6 Einzelhduser. Damit wird das urspringliche Anliegen des
Bebauungsplanes, eine sich gut in die umgebende Bebauung und das Orts- und
Landschaftsbild einfiigende Bebauung zu ermaglichen, noch konsequenter umgesetzt.

Die gednderten Festsetzungen fuhren zu einer Verringerung der ErschlieBungsflachen
und der maximal méglichen Nutzungsdichte und belassen dem einzelnen Bauherren im
Rahmen des festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung einen etwas gréferen
Spielraum.

Nachteilige Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft hat ‘die vorliegende
Plandnderung nicht, da die Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes im Plan erhal-
ten bleiben, soweit der auszugleichende Eingriff nach der Plananderung noch zuléssig
ist.

Birkenwerder, 28.09.2000

Mit redaktionellen Anderungen gemaR Beitrittsbeschiul zu den Maligaben des Genehmigungsbescheides
vom 23.01.2001, AZ 14663-00-39 und Erfullung der Auflagen

A.

A. Ludewig

Planverfasser

Planungsbiro Ludawig, Birkenwerder ) o
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Bebauungsplan Gem. Oberkrdmer, OT Bétzow ,Marwitzer StraRRe Ecke Bergstraile, 2. Teilbereich” Anderung

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL, | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | $.137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1980 (BGBIL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994, zuletzt gedndert durch das
Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom
18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

- Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Anderung des Bau-
gesetzbuches und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raum-
ordnungsgesetz 1998 - BauROG) (BGBI. | S. 2110) vom 18. August 1997

- Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Botzow ,Marwitzer StraRe Ecke BergstraRe, 2. Teilbereich” Anderung

BEBAUUNGSPLAN DER OT BOTZOW, GEMEINDE OBERKRAMER
"MARWITZER STRASSE ECKE BERGSTRASSE; ZWEITER TEILBEREICH*

- Anderung vom 05.07.2000 / 28.09.2000 -
Mit redaktionellen Anderungen geman Beitrittsbeschliufl zu den MaRgaben des Genehrnigungsbescheides
vom 23.01.2001, AZ 14663-00-39 und Erfullung der Auflagen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i. V. m. BauNVO und §89 BbgBO)

|. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO
Aligemein zul&ssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO.

Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dal Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO
(Tankstellen) nicht zuldssig sind.

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

2.1 Grundflichenzahl, GeschoRfiichenzahl
Als Obergrenzen werden festgesetzt:
Grundflachenzahl GRZ 0,15
Gescholiflachenzahl GFZ 0,15

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Im gesamten Plangebiet ist maximal ein VoligeschoB zulissig.

2.3 Traufhdhe, Firsthhe, Hohe Oberkante fertiger Fuboden ErdgeschoB

Als Obergrenze werden festgesetzt:

Traufh6he Wohngebéude: maximal 4,70 m
Trauthdéhe Garagen: maximal 3,00 m
Firsthéhe: maximal 9,50 m
Hohe Oberkante fertiger FuBboden

(Sockelhéhe) maximal 1,20 m

Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist der jeweils hdchste in der Planzeichnung
angegebene vorhandene Gelandepunkt im Bereich des jeweiligen Baugrundsttickes.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkrimer, OT Bétzow Marwitzer Strafle Ecke Bergstralle, 2. Teilbereich® Anderung

3. Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVO)

Fir das gesamte Planungsgebiet wird eine offene Bauweise entsprechend §22(2)
BauNVO festgesetzt. Gemal Eintragung in der Planzeichnung sind nur Einzel- oder
Doppelhduser zulassig.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9(1)20. BauGB)

Flachen fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellpldtze sowie die befestigten Bereiche der
Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind mit einem wasser- und
luftdurchiassigen Belag (Versickerungsanteil mindestens 20%) zu versehen.

5. Pflanzgebote (§9(1)25. BauGB)

5.1 Pflanzbindung im Bereich der Fliichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Innerhaib der Flachen mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht (A und B) sind auferhalb der
notwendigen Bewegungsflache fur die Feuerwehr (7m mal 12m jeweils am
ErschlieBungsstichende) je 2 Stck. Baume gemaR Pflanzenliste 1 sowie je eine 1,5m
breite Hecke aus Stréuchern der Pflanzenliste 3 (3 - 5 Stck. je Ifd. m) zu pflanzen.

5.2 Pflanzbindungen auf Baugrundstiicken

Je 100m? Grundstticksflache sind 3 - 5 Stck. Straucher der Pflanzenliste 3 zu pflanzen.
Je angefangene 1000 m? Grundsticksfliche ist ein Baum der Pflanzenliste 1 zu
pflanzen. Vorhandene Baume (nur Hochstamm) werden angerechnet, auch wenn sie
nicht der Artenliste entsprechen.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine 2m breite Hecke aus Strauchern der Artenliste 2 (3 -5 Stck. je Ifd.m. ) zu
pflanzen.

5.3 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 - Bidume

Feldahorn Acer campestre

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hangebirke Betula pentula

Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior

Kultur-Apfel Malus domestica ;

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkrimer, OT Bétzow ,Marwitzer Strale Ecke Bergstralte, 2. Teilbereich”

Anderung

Gemeine Kiefer

Pinus sylvestris

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Sauer-Kirsche

Prunus cerasus

Felsen-Kirsche

Prunus mahaleb

Frihblihende Traubenkirsche

Prunus padus

Birne Pyrus communis
Stieleiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Salweide Salix caprea
Grauweide Salix cinerea
Eberesche Sorbus aucuparia
Eisbeere Sorbus torminalis
Winter-Linde Tilia cordata
Feldulme Ulmus minor

Pflanzenliste 2 - hohere Straucher (2,0 m - 4,0 m)

Feldahorn Acer campestre
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Pflaume

Prunus domestica

Felsen-Kirsche

Prunus mahaleb

Frihblihende Traubenkirsche

Prunus padus

Schlehe

Prunus spinosa

Purgier-Kreuzdorn

Rhamnus carthaticus

Salweide

Salix caprea

Grauweide

Salix cinerea

Gemeiner Flieder

Syringa x vulgaris

Gemeinder Schneeball

Viburnum opulus

Pflanzenliste 3 - niedrigere Straucher (bis 2,0 m)

Liguster Ligustrum vulgare
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa

Apfelrose Rosa rugosa
Wild-Brombeere Rubus fruticosus
Wild-Himbeere Rubus idaeus

Schneebeere Symphoricarpos orbiculatus

Planungsbiro Ludewig, Birkenwerder
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Bebauungsplan Gem. Oberkramer, OT Bitzow Marwitzer Stralte Ecke Bergstralie, 2. Teilbergich" Anderung

6.  Nachrichtliche Ubernahmen (§9(6) BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Trinkwasserschuzzone I}l.

fl. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

1. AuBeré Gestaltung baulicher Anlagen (§89(1)1. BbgBO)

Dicher

Mit Ausnahme von Garagen, Carports und Nebenanlagen wird fiur die Gestaltung von
Déchern festgesetzt::

Dachform: - nur Steildach als Sattel-, Walm- o. Kriippelwaimdach

Dachneigung: nur 35°-45°

FUr untergeordnete Dachteile sind ausnahmsweise auch andere Dachneigungen und -
formen zulassig.

2. Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

Einfriedungen sind entlang der Marwitzer StraRe sowie der Flachen fur Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht bis zu einer Héhe von 1,25 m zulassig.

Planungsbiiro Ludewig, Birkenwerder
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LLEGENDE

BAUWEISE; BAUGRENZE (§9(1)2. BauGB, §§22 und 23 BauNVO}
NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
A NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

+— BAUGRENZE (§23(1)und(3) BauNVO}

—_—

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§9(1)20. und 25. BauGB)

soos55y  UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
2.....] STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
e (§9(1)25.a) BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN
T MIT GEH-; FAHR- UND LEITUNGSRECHT BELASTETE FLACHEN
o

A ZUGUNSTEN DER EIGENTUMER; BZW: NUTZER
DES FLURSTUCKES 50/4

B ZUGUNSTEN DER EIGENTUMER; BZW: NUTZER
DES FLURSTUCKES 50/3

I GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
| DES BEBAUUNGSPLANES {§9(7) BauGB)

I ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN

DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE
¢ VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZE
1 VORHANDENE FLURSTUCKSNUMMER
VORHANDENE GELANDEHOHE UBER NHN

VORHANDENES GEBAUDE

{ o ; VORHANDENER BAUM

2 YORHANDENER ZAUN

=

x4508 57

T Bergeieafly
2ufaney
Bergstrgd”

g,.,;l-n Zufabet ryr

~|2

Katastervermerk

Liegenschaftskarte des Kataster- und

Vermessungsamtes
Gemeinde
Gemarkung

Flur

Mafstab

Oranienburg
Oberkramer
Botzow
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