BEBAUUNGSPLAN

, MUHLENWEG*

OT Schwante der Gemeinde Oberkramer

1. ANDERUNG Nr. 39/2009

Begriindung

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer
Stadtplanung e Stadtforschung
Kastanienallee 16, 12623 Berlin

Fon: (030) 56 58 34 27
Fax: (030) 56 58 34 28

Berlin, August 2010



Bebauungsplan , Miihlenweg* OT Schwante der Gemeinde Oberkrimer — 1. Anderung Nr. 39/2009

Inhaltsverzeichnis

1. Planungsgegenstand und Verfahren 3
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Anderung 3
1.2 Geltungsbereiche der Anderung 3
1.3 Verfahren 4
2. Begriindung der geinderten Festsetzungen / Abwigung 4
2.1 Ergénzung zu allgemeine Wohngebiete 4
2.2 Anderung der Anzahl der Vollgeschosse 4
2.3 Anderung der Bauweise 4
2.4 Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche 4
2.5 Ergédnzung der GroBe der Baugrundstiicke 5
2.6  Ergénzung von ortlichen Bauvorschriften 5
3.  Wesentliche Auswirkungen der Anderung 5
4. Hinweise zum Ursprungs-Bebauungsplan 5
4.1 Horstegraben als Gewisser II. Ordnung 5
4.2 Private Stralenverkehrsfliche 5
4.3 Biotopschutz 6
4.4  Artenschutz 6

Abkiirzungen 7

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen 8

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer



Bebauungsplan , Miihlenweg* OT Schwante der Gemeinde Oberkrimer — 1. Anderung Nr. 39/2009

1. Planungsgegenstand und Verfahren

1.1 Anlass, Ziele und Erforderlichkeit der Anderung

Der am 10.01.1994 in Kraft getretene Bebauungsplan ,,Miihlenweg 13 ist noch nicht entwickelt.
Verinderte Rahmenbedingungen machen eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um
eine den Zielen der Gemeinde entsprechende stadtebauliche Ordnung zu sichern.

In 3 m Entfernung parallel zum Miihlenweg waren bisher Baulinien festgesetzt. Die strikte
Festsetzung einer Baulinie leitet sich jedoch fiir das Plangebiet nicht aus der
Umgebungsbebauung ab und ist stidtebaulich nicht mehr erforderlich. Die Anderung der
Baulinien in Baugrenzen ist daher stiadtebaulich erforderlich.

Bisher waren die iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen im Ostlichen Teil des Plangebietes in einer
Entfernung von rund 15 m zur 6stlichen Plangebietsgrenze und in einer Entfernung von rund 8 m
zur privaten StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Diese Festsetzungen erwiesen sich als
Hemmnis fiir die Entwicklung des Baugebietes. Daher ist eine Anderung der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen erforderlich.

Unter Beriicksichtigung des gemil3 der BbgBO im Jahre 2003 geédnderten Vollgeschossbegriffes
ist es erforderlich, die Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse anzupassen.

Der Alt-Bebauungsplan kam bisher ohne textliche Festsetzungen aus. Zur Gewdhrleistung einer
den Zielen der Gemeinde entsprechenden geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist die
Ergidnzung einiger weniger textlicher Festsetzungen erforderlich.

1.2 Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich fiir die Anderung umfasst am 25.08.2010 die Flurstiicke 131, 133, 151, 153,
154, 155, 156, 157 und 158 der Flur 6 in der Gemarkung Schwante. Weitere
Grundstiicksteilungen wurden geméall Teilungsplan der Plangrundlage vorbereitet.

Hinweis: Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung erfolgt entsprechend des
offentlich bekannt gemachten Beschlusses vom 03.12.2009. Der Geltungsbereich des wirksamen
Ursprungs-Bebauungsplan umfasst zusitzlich zum Geltungsbereich der 1. Anderung eine 6m x
6 m grof3e Flache auf dem Nachbargrundstiick (Flurstiicke 63/13) fiir einen geplanten Trafo.

1.3 Verfahren
Die Gemeindevertretung hat am 03.12.2009 die 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerhalb des Siedlungsbereiches gelegenes Gebiet
mit einem rechtskriftigen Bebauungsplan, der infolge notwendiger AnpassungsmaBnahmen
gedndert wird. Damit handelt es sich um eine Planung, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient. Der Bebauungsplan
wird somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemidfl § 13 a BauGB im
beschleunigten bzw. vereinfachten Verfahren geindert.

Im vereinfachten Verfahren ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemif3 § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB nicht erforderlich.

Auch die Bewiltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG durch einen griinordnerischen
Fachbeitrag ist im beschleunigten Verfahren fiir diese Bebauungsplidne gemall § 13 a Abs. 2 Nr.
4 BauGB entbehrlich. Unabhingig davon sind aus der Verschiebung von Baugrenzen um 9,50 m
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innerhalb eines bereits rechtsverbindlich festgesetzten allgemeinen Wohngebietes in Ostliche
Richtung keine erheblichen Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten. Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
ist somit auch aus diesem Grunde keine Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
erforderlich.

2. Begriindung der geiinderten Festsetzungen / Abwigung

2.1 Erginzung zu allgemeine Wohngebiete

Im Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung ergénzt: ,,Die gemil3 § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.* Mit dieser Festsetzung werden die genannten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Die Zulidssigkeit der gemidf § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulédssigen Nutzungen wird von dieser Festsetzung nicht beriihrt.

2.2 Anderung der Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird von I auf II gedindert. Die Anderung ist eine Anpassung an
den 2003 entsprechend der BbgBO geidnderten Vollgeschossbegriff. Das Bild des
Gebidudebestandes in den an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereichen wird mal3geblich
durch zweigeschossige Gebdude geprigt. Dies soll auch in Zukunft gesichert werden. Deshalb
wird die Anzahl der Vollgeschosse fiir das Plangebiet mittels Festsetzung auf maximal II
beschrinkt.

2.3 Anderung der Bauweise

Die Bauweise wird von offener Bauweise auf ,nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig*
konkretisiert. Um innerhalb des Wohngebietes eine kleinteilige extensive Bebauung mit hoher
landschaftlicher Prigung entsprechend der ortsiiblichen Bebauung zu gewihrleisten, sind im
gesamten Plangebiet nach der Anderung nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig. Die geiinderte
Festsetzung entspricht der ortsiiblichen Bebauung entlang des Miihlenweges.

2.4 Anderung der iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche werden im Zuge der Anderung ausschlieBlich mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die entlang des Miihlenweges urspriinglich festgesetzten Baulinien
werden gestrichen.

Im Interesse einer effektiveren Entwicklung des Plangebietes plant die Gemeinde die
Verschiebung der Baugrenzen im oOstlichen Teil des Plangebietes um 9,50 m in 0stliche
Richtung. Die bisherigen Baugrenzen werden gestrichen. Die neuen Baugrenzen werden in einer
Entfernung von 17,5 m zur privaten Straenbegrenzungslinie festgesetzt. Da die urspriingliche
Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflachen von 22 m im Wesentlichen beibehalten wird, riicken
die iiberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Anderung bis auf rund 3,50 m an die Ostlichen
Baugrundstiicksgrenzen heran. In der nordostlichen Ecke des Plangebietes wird die neue hintere
Baugrenze in einer Tiefe von 98 m festgesetzt, um einen Mindestabstand zu den naheliegenden
Weidengeholzen zu sichern.
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2.5 Erginzung der GroBle der Baugrundstiicke

Um ortsiibliche GrundstiicksgroBen zu gewdihrleisten, wird eine Mindestgrundstiicksgrofie von
700 m? festgesetzt. Durch diese Festsetzung werden im Plangebiet theoretisch maximal 17
Baugrundstiicke ermoglicht.

2.6 Erginzung von ortlichen Bauvorschriften

Aus Griinden des Ortsbildes werden die Anforderungen an die &duflere Gestaltung von
Einfriedungen als bauliche Anlagen geregelt. Es wird festgesetzt, dass nur offene Einfriedungen
bis 1,50 m Hohe zuldssig sind. Offene Einfriedungen miissen einen Durchblick ermdglichen.
Wenn ein Durchblick erst in ndchster Nédhe der Einfriedung moglich ist, etwa weil die Latten des
Zaunes eines sehr geringen Abstand haben, handelt es sich um eine unzulidssige geschlossene
Einfriedung. Bei offenen Einfriedungen handelt es sich daher um Einfriedungen mit in der Regel
weniger als 50 % geschlossener Fliche, wie Zidune, Einfriedungen aus Maschendraht und
dergleichen. Einfriedungen mit mehr als 50 % geschlossener Fliche (z. B. wenn die Baustoffe
wie Latten breiter sind als die Zwischenrdume) bis vollstindig geschlossener Fliche wie Mauern
Flechtzdune, Matten und Bretterwédnde zidhlen dem gegeniiber zu den im Plangebiet nicht
zuldssigen geschlossenen Einfriedungen.

3.  Wesentliche Auswirkungen der Anderung

Aus der 1. Anderung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf den 1994 in Kraft getretenen
Alt-Bebauungsplan ,,Miihlenweg 13* ableitbar.

4. Hinweise zum Ursprungs-Bebauungsplan

Im Rahmen der Behordenbeteiligung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde auf Belange
hingewiesen, die sich maflgeblich auf den Ursprungs-Bebauungsplan beziehen und kein
Gegenstand des Verfahrens zur am 03.12.2009 beschlossenen 1. Anderung sind. Da diese
Belange nicht unerhebliche Auswirkungen auf den Vollzug des Ursprungs-Bebauungsplanes
haben konnen, werden diese nachfolgend benannt.

4.1 Horstegraben als Gewisser II. Ordnung

Durch den Ursprungs-Bebauungsplan werden Teile des Horstegrabens (ein Gewdsser II.
Ordnung) als Teil des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

Im Bereich des Grabens sind die Regelungen des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG)
zu beachten. Dies betrifft insbesondere die besonderen Pflichten im Interesse der
Gewisserunterhaltung, Gewisserrandstreifen gemall § 84 BbgWG und die Genehmigung von
Anlagen in und an Gewdssern gemif § 87 BbgWG.

4.2 Private StraBBenverkehrsfliche

Im Ursprungs-Bebauungsplan ist die private Stralenverkehrsfliche ohne Wendeanlage
festgesetzt.
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Erforderliche Wendevorgénge in der privaten StraBenverkehrsflache werden durch Einbeziehung
des angrenzenden Wohngebietes im Rahmen der konkreten Bauantrige geregelt. Vergleiche
hierzu den Parzellierungsplan entsprechend der Plangrundlage.

4.3 Biotopschutz

In der Niederung im nordwestlichen Planbereich befindet sich ein naturnahes temporires
Kleingewisser (Zahlencodierung 02130) mit seinem standorttypischen maflgeblich durch
Silberweide und Schwarzpappel geprigten standorttypischen Geholzsaum (Zahlencodierung
07190). Das Kleingewisser selbst und Teile des Uferbereichs weisen Rohrichtbestinde auf. Die
Niederung wird somit durch ein nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop
eingenommen. Die Grenze des geschiitzten Biotops entspricht weitgehend der Grenze des im
Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten Waldes, iiberlagert jedoch auch Randbereiche des
allgemeinen Wohngebietes um bis zu rund 5 m. Auf das nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop
wird im Rahmen der 1. Anderung hingewiesen. Die iibrigen Biotope des Plangebietes
(iberwiegend Bauflichen/ Baustellen und artenarme Frischwiesen) unterliegen keinem
Biotopschutz.

Die verfahrensgegenstindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes beriihrt keine Biotope, die
dem Schutz nach § 30 BNatSchG unterliegen. Durch die geinderten Baugrenzen werden keine
nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope iiberplant. Die Anderung von MaB der baulichen
Nutzung und Bauweise verschlechtert im Verhiltnis zum Ursprungs-Bebauungsplan auch nicht
die Betroffenheit von geschiitzten Biotopen. Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes
sind somit keine Handlungen zu erwarten, die zu einer Zerstorung oder sonstigen erheblichen
Beeintrichtigung geschiitzter Biotope fiithren.

Die Uberlagerung von Teilen des geschiitzten Biotops mit dem allgemeinen Wohngebiet betrifft
ausschlieBlich den rechtskriftigen Ursprungs-Bebauungsplan aus dem Jahre 1994 und nicht das
hier gegenstindliche Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes. Aufgrund der nur
geringen Uberlagerung um bis zu rund 5 m ist eine nachtriigliche Bewiltigung potentieller
Konflikte zwischen im rechtskriftigen Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten und Baugrenzen mit nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen im Rahmen des
Vollzuges des Ursprungs-Bebauungsplanes moglich. Die Entscheidung obliegt somit der
Durchfiihrung eines konkreten Vorhabens im Planvollzug. In diesem Rahmen ist bei Erfordernis
ggf. die Ausnahme- und Befreiungslage nach § 30 BNatSchG zu priifen.

4.4 Artenschutz

Durch die geinderte Festsetzung von Baugrenzen werden nunmehr 940 qm nicht iiberbaubare
Grundstiicksfldachen des allgemeinen Wohngebietes als iiberbaubare Grundstiicksflachen und 780
qm tiiberbaubare Grundstiicksfldchen als nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Im
Ergebnis werden rund 160 gm innerhalb ohnehin festgesetzter allgemeiner Wohngebiete
zusitzlich als iiberbaubare Grundstiicksfliiche festgesetzt. Von dieser Anderung sind
ausschlieBlich bestehende artenarme Frischwiesen und Bauflichen/Baustellen betroffen. Es
bestehen keine Anhaltspunkte, dass diese Anderung Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG
auslosen konnte. Auch aus der Anderung von MaB der baulichen Nutzung und Bauweise ergeben
sich im Verhiltnis zum Ursprungs-Bebauungsplan keine Anhaltspunkte auf mogliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG. Eine durch die untere Naturschutzbehorde pauschal
ohne konkrete Anhaltspunkte geforderte Erfassung und Kartierung des Artenbestandes wire in
Bezug auf die 1. Anderung unverhiltnism#Big und ist nicht erforderlich.
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Gleichwohl ist nicht grundsitzlich auszuschlieBen, dass insbesondere in Grenzlage des
festgesetzten allgemeinen Wohngebietes zum Horstegraben und zu den geschiitzten Biotopen
unter Umstdnden Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG beriihrt sein konnten. Diese Frage
berithrt  jedoch  ausschlieBlich den  Ursprungs-Bebauungsplan und  nicht  die
verfahrensgegenstindliche 1. Anderung. Ergeben sich im Vollzug der Festsetzungen des
Ursprungs-Bebauungsplanes bei einzelnen Bauvorhaben konkrete Anhaltspunkte fiir
Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG, ist im Baugenehmigungsverfahren eine Priifung der
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote durchzufiihren.

Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BbgBO Brandenburgische Bauordnung
BbgWG Brandenburgisches Wassergesetz
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan
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Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. 1, S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege vom
29.07.2009 (BGBI. 12009, S. 2542)

Landesrecht

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

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

Brandenburgische Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) vom 29.06.2004 (GVBI. 11, S. 553)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. 1
2007, S. 235)

Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
(GVBI. 112009, S. 186)

Gemeinderecht

INGENIEURPROJEKT Ingenieurbiiro fiir Bauplanung und Projektsteuerung GmbH (1993):
Bebauungsplan der Wohnanlage Schwante ,,Miihlenweg 13, in Kraft getreten am 10.01.1994

GEMEINDE OBERKRAMER (2001):
Flachennutzungsplan, Dezember 2001

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

GEMEINDE OBERKRAMER (2005):
Satzung iiber die Herstellung notwendiger Stellplédtze in der Gemeinde Oberkrdmer, 2005
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