Plandanderung Nr. 22/2005
des Bebauungsplans der Gemeinde Oberkramer
,,Gewerbepark Vehlefanz*

Satzung

Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes
einschlieflich Umweltbericht

Geiinderte Festsetzungen des Bebauungsplanes

PLARUNGSBURO

LUDEWIG

Juli 2007



Bebauungspian der

Landkreis

Land

urspriinglicher
Bebauungsplan:

Plandinderung
Planverfasser

Gemeinde Oberkramer
Perwenitzer Weg 2
16727 Oberkramer, OT Eichstadt

Oberhavel

Brandenburg

.Gewerbepark Vehlefanz', Gemeinde Oberkramer

Fassung der 1. Anderung, in Kraft getreten 02.10.2002,
Biro selbsténdige Ingenieure Bauplanungsgesellschaft mbH
- Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin

Dipl.-Ing. Anke Ludewig, -Architektin-
Dipl.-Ing. Ralf Ludewig, -Landschaftsarchiteki-
Planungsbiiro Ludewig

Rosa-Luxemburg-Strafie 13

16547 Birkenwerder

Tel.: 03303 502916

Fax.: 03303 502917

e-mail: Ludewig@PlanungsbueroLudewig.de



Gemeinde Oberkradmer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz®, Plandnderung Nr. 22/2005 Satzung
Inhaltsverzeichnis
Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes 4
1. Lage des Plangebietes 4
1.1 Lage in der Region 4
12 Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz®, Anderungsbereich 5
2. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes 7
21 Ziel und Zweck der Plananderung 7
2.2 Anlass der Plan#énderung 7
3 Bisheriges Planverfahren, Wirkung der Anderung 8
4. Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung 8
5. Begriindung der Anderungen der einzelnen Festsetzungen 10
5.0 Vorbemerkungen 10
51 Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im GE und GI 11
5.1.1  Einschrankung der Zulassigkeit von Lager- und Ausstellungplatzen 11
5.1.2  Einschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe 11
5.1.3  Ausschluss von Bordelle und Dirnenunterkiinfte 13
52 Ergénzung der bauordungsrechtlichen Festsetzungen bezuglich der Herstellung

notwendiger Stellplatze 14
8. Erschlieftung 14
7. Auswirkungen der Anderung 17
8. Auswirkungen der Anderung auf Natur und Landschaft 17
Umweltpriifung 18
Rechtliche Grundlage der Umweltpriifung und Einbindung in das Planverfahren 18
Umweltbericht nach §2(4) und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB 19
U1 Einleitung 19
U1a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes 19
U1b) Ziele des Umweitschutzes in einschiagigen Fachgesetzen und Fachpldnen 19
U1b) 1.  Raumordnung und Landespianung, Regionalplanung 19
Utb)2.  Flachennutzungsplan, Landschaftsplan 20
U1b) 3.  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht 20
U1b)4.  Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege 20
U1lb} 5.  Immissionsschutz 20
U1lb)B8. Trinkwasserschutz, Gewasserschutz 21
U1l.b)7. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht 22
U1l.b)8. Munitionsbergung 22
U1.b) 9.  Eingriff nach dem Naturschutzrecht 22
U1.b} 10. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden geman §1a(2) BauGB 22
U2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der

Umweitprlifung nach §2 (4) Satz 1 ermittelt wurden 23

U2.a}) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes 23
U2.b} Prognose ber die Entwickiung des Umweltzustandes 23
U2.c) Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 23
u2.d) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten 23
U3 Zusétzliche Angaben zum Umweltbericht 24
Ul.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmaie der verwendeten technischen Verfahren 24
U.3b) Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung 24
U.3¢c) Zusammenfassung 24
Rechtliche Grundlagen der Anderung 25
Festsetzungen des Bebauungsplanes 26
1. Bisherige textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes mit gekennzeichneten Anderungen 26
2. Planzeichnung des Bebauungsplanes in der bisher rechtskréftigen Fassung mit

Kennzeichnung des Anderungsbereiches 31

Legende 32
Anlage
Satzung uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer 33

Planungs|

biiro Ludewig 3



Gemeinde Oberkrdmer, Bebauungsplan ,Gewerbepark VVehtefanz”, Plandnderung Nr. 22/2005 Salzung

Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes

1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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Das Plangebiet liegt im OT Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer. Land Brandenburg, nordwestlich der Bun-
deshauptstadt Berlin an der Autobahnauffahrt Oberkramer der A10 (Berliner Ring).

Die Gemeinde Oberkramer, bestehend aus den Ortsteilen Bérenklau, Bétzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 10.700 Einwohner. Die Gemeinde gehédrt zum Landkreis Oberhavel.
Sudwestlich grenzt die Gemeinde Oberkrdmer an die Gemeinde Schénwalde-Glien, dstlich an die Stadte Hen-
nigsdorf, Velten und Oranienburg und nordwestlich an die Stadt Kremmen.

Das néchstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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Auszug aus der topog?aﬁséhen Karte mit 'Umgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz*

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Vehiefanz“, Anderungsbereich

Der Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Vehlefanz® umfasst eine Fla-
che von insgesamt 101,2 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Suden, durch die
Bahnlinie Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstadter Chaussee (Landesstrale L17) im Westen und durch
Flachen fiir die Landwirtschaft im Norden.

Die Ortslage Vehlefanz befindet sich nordwestlich des Plangebietes in einem Abstand von (iber 500m. Ein ein-
zelnes Wohnhaus liegt im Abstand von ca. 220 m nordwestlich des Plangebietes. Siidostlich des Plangebietes
befinden sich in einem festgesetzten Gewerbegebiet ein Autohaus sowie Wohngeb&ude, die zum OT Bérenklau
gehdren. Die Wohngebaude haben einen Abstand von ca. 180 bzw. 220 m zum Plangebiet. Stdlich des Plan-
gebietes, jenseits der Autobahn befindet sich in einem Abstand von 330m das Gehéft Karlsruh {Wohnen, Pfer-
dehaltung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben den Verkehrs- und Grinflachen ein Sondergebiet
.Hotel- und Raststattengewerbe”, das bereits bebaut ist, sowie Flachen, die als Gewerbegebiet bzw. als Indust-
riegebiet festgesetzt und im Wesentlichen unbebaut sind.

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen die noch unbebauten Teilflachen des Bebauungsplan-
Gebietes ,Gewerbepark Vehlefanz®. Die hier geplanten Baugebietsflichen sind als Gewerbegebiet bzw. Indust-
riegebiet festgesetzt. Der bereits bebaute Teilbersich des Sondergebietes ,Hotel- und Raststattengewerbe” an
der Eichstatter Chaussee {Landesstrake L17) ist nicht Gegenstand der hier vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplanes, da die betreffende Flache bereits baulich genutzt ist und zur Erreichung der Ziele der Planan-
derung hier kein Planerfordernis besteht.

Somit umfasst die hier vorliegende Anderung des Bebauungsplanes den westlichen Teil des Geltungsberei-
ches, 6stlich angrenzend an das Sondergebiet ,Hotel- und Raststattengewerbe”,

Der Geltungsbereich der Planinderung umfasst mehrere Flurstiicke der Flur 6 der Gemarkung Vehlefanz
geméaf beiliegendem Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte. Er hat eine GesamtgroRe von ca.
91,9 ha.

Im Plangebiet befand sich auf einer Teilflache eine Radarstation, die friher militarisch genutzt wurde.

Planungsbirs Ludewig 5
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2. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes

241 Ziel und Zweck der Plandnderung

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz" war zuletzt in der heute rechtskraftigen Planfassung der 1. Plan-
dnderung am 02.10.2002 in Kraft getreten. Zu diesem Zeitpunkt war die Bebauung an der Eichstédter Chaus-
see {LandesstraBBe L17) im Sondergebiet ,Hotel- und Raststattengewerbeg’ einschlieBlich der hierfir erforderli-
chen ErschlieBung auf der Grundlage der vorangegangen Planfassung bereits realisiert.

Der bei weitem (iberwiegende Teil des Plangebietes, in dem als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet bzw.
Industriegebiet festgesetzt sind, ist noch unbebaut. Die straRenseitige Erschlielung in diesem Teil des Plange-
bietes, ein geplanter Bahnanschluss sowie die MaRnahmen fiir den dkologischen Ausgleich des Eingriffes nach
dem Naturschutzrecht sind hier im Wesentlichen noch nicht realisiert.

Die Gemeinde Oberkramer ist vorrangig durch Wohnnutzungen geprégt. Der stadtebauliche Grund fur die Auf-
stellung des bisherigen Bebauungsplanes fir das ,Gewerbepark Vehlefanz® wird in dessen Begriindung vom
08.12.1999 (BUro —Bsi-Bauplanungsgesellschaft mbH, Berlin} unter Punkt Ill. (Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen der Planung) wie folgt genannt:

... Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz" dient der Ansiedlung von industrie- bzw. Gewerbegebieten
und somit der Schaffung von Arbeitspiétzen im Amt Oberkrdmer, Die Arbejtsplatzsicherung wiederum ist mittel-
bare Voraussetzung fir die Erfiilfung sozialer und kufturefier Bedirfnisse. ..."

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz' nahm die Gemeinde aus diesem Grund auf einer verhalt-
nismafig groften Flache von ca. 100 ha zuvor kaum verbauten Landschaftsraum in Anspruch. Ausschiagge-
bend fir die Wah! der Flache waren dabei die giinstigen Méglichkeiten der verkehrstechnischen ErschlieBung
durch Autobahn, Landstrai3e und Bahnanschiuss sowie der vorhandene Abstand zu stérempfindlichen Nutzun-
gen, insbesondere Wohnnutzungen und die Vorbelastung durch die Emissionen der Autobahn.

Um eine hohe gewerbliche und industrielle Auslastung der Flache zu erméglichen, wurden bezlglich des zu-
lassigen Mafes der baulichen Nutzung die Obergrenzen des § 17 BauNVO nahezu ausgeschépft. So sollten
Flacheninanspruchnahmen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen zur Arbeitsplatzsicherung in der Ge-
meinde Oberkramer an anderer Stelle vermieden werden. (verg. Begriindung des bisherigen Bebauungspianes
Punkt 2 MaR der baulichen Nutzung)

Grundsatzlich ist es ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde, den unverbauten Landschaftsraum zum
Schutz der hohen Wohnqualitat zu erhalten und nur insoweit in Anspruch zu nehmen, wie es fir die gemeind|i-
che Entwicklung erforderlich ist. Deshalb ist es fir die Gemeinde von besonderer Bedeutung, den im Plangebiet
vorbereiteten hochwertigen Gewerbe- und industriestandort fiir Nutzungen zu sichern, die eine méglichst hohe
Arbeitsplatz-Effizienz aufweisen.

Die Gemeinde Oberkramer hat sich in den vergangenen 15 Jahren insbesondere als attraktiver Wohnort fiir
Familien mit Kindern profiliert. Seit mehreren Jahren schlagt sich diese Entwicklung in einem {berdurchschnitt-
lich hohen Anteil von Kindern und Jugendlichen nieder. Der Bevélkerungsanteil von Einwohnem im berufstéti-
gen Aiter ist im Gemeindegebiet ebenfalls (berdurchschnittlich hoch. Wegen der noch immer vorhandenen
Wohnbaupotenziale der Gemeinde Oberkrémer ist davon auszugehen, dass diese Tendenz auch zukiinftig
anhalten wird.

Neben dem groften Arbeitsplatzbedarf ergibt sich hieraus auch ein (berdurchschrnittlicher Bedarf an Ausbil-
dungsplatzen. Das Plangebiet bietet, wie kein anderer Standort im Gemeindegebiet, wegen seiner Gréfte, Lage
und Erschliefung die Voraussetzungen fiir die Deckung dieses Bedarfes, sobald die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen hierfur die Mdéglichkeit bieten.

Die vorliegende Planénderung dient der Sicherung der urspriinglichen Planintention des Bebauungsplanes zur
Schaffung von Arbeits- und Aushildungsplatzen. Die Notwendigkeit hierflr hat sich durch die demografische
Entwicklung der vergangenen Jahre verstarkt.

2.2 Anlass der Planinderung

Mit Datum vom 06.12.2005 war fir eine Teilfliche des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes eine
Bauvoranfrage zur Errichtung eines Gebrauchtwagenmarktes mit erheblicher Flachengréfie und weiteren er-
ganzenden Nutzungen eingereicht worden. Ungeachtet dessen, dass ein derartiges Vorhaben méglicher Weise
nach dem bisherigen Bebauungsplan nicht zuldssig gewesen wére, war dieser Antrag Anlass, die urspriingli-
chen Planungsabsichten der Gemeinde zur Ansiedlung von produzierenden Industrie- und Gewerbebetrieben
zur Schaffung von neuen Arbeitspldtzen in der Gemeinde durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan zu konkretisieren und den Anderungsbeschuss fir den vorliegenden Bebauungsplan durch den Erlass
einer Veranderungssperre abzusichern.

Planungsbiro Ludewig 7
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Anlasslich der oben genannten Bauvoranfrage wurde die Méglichkeit deutlich, das Plangebiet fiir groiflachige
Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die eventuell erhebliches Verkehrsaufkommen und andere nachteilige
stédtebauliche Auswirkungen verursachen konnten, ohne jedoch die angestrebte Arbeits- und Ausbildungs-
platzsicherung im Plangebiet zu bewirken. Insgesamt kénnte der Charakter des Plangebietes sich hierdurch in
eine Richtung entwickein, die der urspringlichen Planungsabsicht der Gemeinde entgegensteht und die
verbleibenden Flachen fir eventuelle arbeitsplatzintensive Nutzungen unattraktiv macht.

Da die Gemeinde als vorrangige Wohngemeinde nicht Uber weitere Gewerbe- und Industriegebietsflachen mit
unmittelbarem Autobahnanschluss, der Moglichkeit des Bahnanschlusses und zugleich angemessenem Ab-
stand zu stérempfindlichen Wohnnutzungen verflgt, hat sich hieraus das Erfordernis ergeben, die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes insoweit zu berarbeiten, als es fir die Sicherung der im Plangebiet angestrebten
positiven stadtebaulichen Auswirkungen fiir die gemeindliche Entwicklung erforderlich ist.

3. Bisheriges Planverfahren, Wirkung der Anderung

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz® war am 28.11.1995 durch das Landesamt f(ir Bauen, Bautechnik
und Wohnen Cottbus gemaB § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt worden.

Nach Abschluss des Verfahrens zur 1. Anderung war der Bebauungsplan am 08.12.1999 in der Fassung der
ersten Anderung erneut als Satzung beschlossen worden. Nach Genehmigung vom 06.12.2001 und Erfiillung
der MaRgaben mit Beschluss vom 23.05.2002 war der Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz® in der Fas-
sung der 1. Anderung am 02.10.2002 in Kraft getreten. Diese Planfassung ist Grundlage der hier vorliegenden
Anderung.

Planverfasser des bisherigen Bebauungsplanes war das Biro selbstindige Ingenieure Bauplanungsgesell-
schaft mbH - Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin.

Nach Abschluss des hier vorliegenden Anderungsverfahrens sind die hier geplanten Anderungen zusammen

mit den dbrigen fortgeltenden Festsetzungen des bisher rechtskréftigen Bebauungsplanes Beurteilungsgrund-
lage fUr Bauvorhaben im Plangebiet.

4, Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Far Planungen und MaRnahmen der Gemeinde Oberkrédmer ergeben sich die Erfordernisse der Raumardnung
im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus der Neufassung des Brandenburgischen Landesplanungsge-
setzes (BbgLPIG) vom 12. Dezember 2002 (GVBI. 112003 S. 9), dem Gemeinsamen Landesentwickiungspro-
gramm der Lander Berlin und Brandenburg (Landesentwicklungsprogramm - LEPro), Artikel 1 des Staatsver-
trages vom 7. August 1997 (GVBI. 1/1998 S. 14), gedndert durch Staatsvertrag vom 5. Mai 2003 (GVBI. | &,
202}, der Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin (LEP eV) vom 2. Marz 1998 (GVB! Il S. 186),

dem Regionalpian | (ReP [) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen von 1998 (AA, Beilage zum
ABI. S. 342) sowie dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhave! (ReP} vom 26. Juli 2000

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV) stellt die Flache des Plangebietes entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan als , Siedlungsfiache”
dar.

Im Regionalplan | ,Zentrale Orte” ist der Oristeil Bétzow, der den gréten Einwohneranteil in der Gemeinde
Oberkramer aufweist, als Selbstversorgerort dargestellt. Die Ortsteile Vehlefanz / Barenklau sind als Orte mit
{iberdrtlich bedeutsamer gewerblicher Funktion dargestellt.

Gemaf 4.4 ReP | ist als Grundsatz fUr diese Orte unter Abs. 1 formuliert: ,/n den Gemeinden mit Gberdrtlich
bedeutsamer gewerblicher Funktion soll ein vielfltiges und qualifiziertes Arbeits- und Ausbildungsplatz-
angebot geschaffen werden.”

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung sind unter 4.4 ReP | wie folgt formuliert:

(3) Die Gemeinden mit der Uberdrtlich bedeutsamen gewerblichen Funktion [G] haben die Aufgabe, der
Nachfrage nach geeigneten Fldchen zur Ansiediung von Belrieben in der Region sowie der Auslastung
bereits bestehender Gewerbe- und Industrieflichen gerecht zu werden. Die Gewerbegemeinden sind
neben den zentralen Orien als Schwerpunktgemeinden fiir das Produzierende Gewerbe zu be-
frachten. Eine konzentrierte Ansiedlung von Betrieben erfolgt ausschiieflich in den zentralen Orten
und diesen Schwerpunktgemeinden. Die gewerbliche Entwicklung hat sich unter Wiedernutzbarma-
chung und Auslastung vorhandener Fldchen und Gebiete zu voliziehen.

Planungsbtro Ludewig 3
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{5} Die Verkehrsverbindung mit regionalen und (iberregionalen Verkehrstragern ist zu sicherm, die
Erreichbarkeit durch den Schienengiiterverkehr ist zu verbessern. Die Industrie- und Gewerbege-
hiete in den Gewerbegemeinden sind vorrangig durch die Schiene zu erschiiefien. Die wirtschafts-
nahe technische Infrastruktur ist zu sichern und auf den neuesten Stand der Technik zu entwickeln.

Die vorliegende Plandnderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes dient der Sicherung der genannten Ziele
und Grundséatze der Regional- und Landesplanung. Das Plangebiet soll als iiberregional bedeutsamer Gewer-
be- und Industriestandort mit Anschlussmaoglichkeit an das Schienennetz fir arbeits- und ausbildungsplatzin-
tensive Nutzungen im Sinne der genannten Ziele und Grundsétze gesichert werden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel verwies mit Schreiben vom 26.02.2007 auf ihre
Stellungnahme vom 12.02.2007 in der es zur vorliegenden Plananderung (Vorentwurf August 2008) heifit;

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden Er-
fordernissen der Raumordnung:

- Satzung iber den Regionalplan | (ReP i} Pngnitz-Oberhavel Zentrale Orte/Gemeindefunitionen vom
04. Mérz 1998 {im Amtlichen Anzeiger des Amisbiattes Nr. 14 vom 16.04.1998)

- Safzung iiber den Regionalplan Pngnitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienufzung” (ReP-
Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

- Regionalplan Prignitz-Oberhave! (ReP-Entwurf}), Entwurf: Stand 26. Julfi 2000,

Der Vorentwurf der Plandnderung Nr. 22/2005 zu dem Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz" ist mit
den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Begriindung: Die Planung hat die Konkrelisierung von Art und Mafl der baulichen Nutzung in einem
91,6 ha groflen Teilbereich des rechiskréftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz" zur Siche-
rung arbeits- und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet zum Inhalt. Es sollen die Zulés-
sigkeit von Lager- und Ausstellungspldizen sowie von Einzelhandels- und Handelsbetrieben be-
schrdnkt, Bordelle und Dirnenunterkiinfte ausgeschliossen und die textlichen Festsetzungen zu der
Herstellung notwendiger Stellpldtze ergdnzt werden.

Der Geftungsbereich der Anderung befindet sich innerhalb eines im Regionalplan dargesteliten regional
bedeutsamen Gewerbegebietes (vgl. Festlegungskarte ReP-Enitwurf). Die regional bedeutsamen Ge-
werbegebiete dienen der Unterbringung gewerblicher Betriebe. Eine weitergehende Nutzungsdifferen-
zierung wird auf Ebene der Regionalpianung nicht vorgenommen, intention der regional bedeutsamen
Gewerbegebiete ist jedoch die konzentrierte Befdrderung der wirtschaftlichen und arbeitsmarkipoliti-
schen Entwicklung in der Region (vgl. 3.4.0.2 ReP-Entwurf). Der Gemeinde Cberkrémer kommt in die-
sem Zusammenhang eine iberdrllich bedeutsame gewerbliche Funktion zu (vgl. 4.4 (4} ReP I}. Die
Gemeinder mit (iberSrilich bedeutsamer gewerblicher Funktion haben die Aufgabe, der Nachfrage nach
geeigneten Fldchen zur Ansiediting von Betrieben in der Region sowie der Auslastung bereits beste-
hender Gewerbe- und Industrieflachen gerecht zu werden. Die Gewerbegemeinden sind neben den
zeniralen Orten als Schwerpunkigemeinden fiir das Produzierende Gewerbe zu betrachten (vgl. 4.4 (3)
ReP ). In den Gemeinden mit (iberbrilich bedeutsamer gewerblicher Funktion soll dariiber hinaus ein
vielfaltiges und qualifiziertes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot geschaffen werden (vgl. 4.4 (1} ReP
/). Die Plandnderung wird inshesondere durch die Beschrénkung der Handelsbetriebe und Lagerflachen
den genannten Erfordernissen gerecht.

Mit Schreiben vom 05.06.2007 bestatigte die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel im Rah-
men der Beteiligung zum Entwurf vom Méarz 2007 die Vereinbarkeit der vorliegenden Plananderung mit den
durch sie zu vertretenden Belangen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteitung der Lénder Berlin und Brandenburg bestitigte mit Schreiben
vom 22.02.2007 die Vereinbarkeit der vorliegenden Plandnderung (Vorentwurf August 2006) mit den Zielen,
Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und verwies in o. g. Schreiben auf ihre Steflung-
nahme vom 13.02.2007, die sie im Rahmen der Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung abgegeben hatte. In der Stellungnahme vom 13.02.2007 hei3t es:

zu der angezeiglten Planungsabsicht teilen wir Ihnen gemés Arl. 12 des Landesplanungsvertrages vom
6. Aprif 1995 (GVBI. [ S. 210), zulelzt gedndert durch Staatsvertrag vom 3./4. Mai 2006 (GVBI. | S. 96)
die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit.

Planungsabsicht

In dem ca. 92 ha grolen Anderungsbereich solfen gegeniiber der rechisgiiltigen Planfassung Ein-
schridnkungen der Zuldssigkeit von Lager- und Ausstellungsplatzen sowie von Einzelhandels- und Han-
delsbetneben festgesetzt werden, Bordelle und Dirnenunterkiinfle ausgeschiossen und Festsetzungen
hinsichtlich Stellpldtzen ergdnzt werden.
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Beurteilung der Planungsabsicht

Rechifiche Grundiagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Fur Planungen und Mafinahmen der Gemeinde Oberkrdmer ergeben sich die Erfordernisse der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Ziff, 1 ROG insbesondere aus

~ der Verordnung {ber den gemeinsamen Landesentwickiungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg - Berlin (LEP eV} vom 2. Mérz 1998 (GVBI. Il S. 186),

- dem Regionalpian | (ReP {) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen vom 4. Marz 1998
{AAnz, ABl. S. 342) sowie

- dem Entwurf des Regionhalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26, Juli 2000.

Beweriung

Die Planungsabsicht ist mit den Ziefen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar.

Der Anderungsbereich wird geméf LEP eV der Raumkategone ,Siedlungsbereich” zugeordnet und liegt
nach der konkretisierenden Festlegung des ReP-Entwurfes innerhalb der ,aflgemeinen Siedlungsfig-
che*, Siedlungstétigkeit ist hier unter Beachtung und Beriicksichtiqung der dafiir mafigeblichen Ziele
und Grundsétze der Raumordnung nach If 1.0.1 bis 1.0.7 und 1.1 ff. LEP eV mdglich.

Gemdan Ziel 4.4 (4) ReP | ist Oberkrdmer (Oristeile Vehlefanz/Bérenklau) eine Gemeinde mit iiberbrilich
bedeutsamer gewerblicher Funktion. Die beabsichtigten Anderungen werden auch den Anforderungen
aus den Zielerr und Grundsétzen gemdf3 4.4 ReP | gerecht.

Mit Schreiben vom 29.05.2007 bestétigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im Rahmen der Betei-

ligung zum Entwurf vom Marz 2007 die Vereinbarkeit der vorliegenden Plananderung mit den durch sie zu ver-
tretenden Belangen.

5. Begriindung der ﬁmderungen der einzelnen Festsetzungen

5.0 Vorbemerkungen

Das Landesumweltamt Brandenburg wies in seiner Stellungnahme vom 15.03.2007 u. a. auf foigendes hin:

Gewerbe- und Industriegebiete (GE, GI - §§ 8, 9 der BauNVQ) dienen der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben. Industriegebiete dienen ausschifefilich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.
Dies trifft insbesondere fiir die Errichfung und den Betrieb von Anlagen zu, die einer Genehmigung
nach Bundes-Immissionsschufzgesetz bediirfen, da sie aufgrund ihrer Beschaffenheit oder ihres Be-
triebes im besonderen Mafle geeignet sind, schidliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in an-
derer Weise die Alfgemeinheit oder die Nachbarschaft zu geféhrden, erheblich zu benachteiligen oder
erheblich zu belastigen.

Die hier vorliegenden Anderungen tragen dem Gebietscharakter des festgesetzten Gewerbegebietes und ins-

besondere des festgesetzten Industriegebietes Rechnung, da sie die hierfur typischen Nutzungen ailenfalls

geringfligig einschranken.

Der Landkreis Oberhavel, FB Bauordnung und Kataster, FD Rechtliche Bauaufsicht / Planung wies im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf vom August 2008 mit Schreiben vom 09.03.2007 auf Folgen-
des hin;
b) Der Ausschluss von bestimmten Arten von allgemein zuldssigen baulichen und sonstigen Anlagen
oder deren Umwandlung in Ausnahmen kann nur nach § 1 Absaiz @i V. m. § 1 Absaltz 5 BauNVO
unter der engeren Voraussetzung der Rechifertigung durch besondere stadtebautiche Griinde vorge-
sehen werden.
Zur Berlicksichtigung des Hinweises wurde bei den im Rahmen der vorliegenden Anderung ausgeschlossenen
Arten von allgemein zuldssigen baufichen und sonstigen Anlagen der Rechtsbezug §1(9) BauNVO erganzt.
Zum Erfordernis der Rechtfertigung durch besondere stiadtebauliche Grinde heilt es im Kommentar zur
Baunutzungsverordnung, Fickert/Fieseler, Kohlhammer, 1998, RN 126 zu §1:

,Die besonderen stadtebaulichen Grinde sind jedoch nicht notwendig erschwerte Voraussetzungen.
Vielmehr ist hiernach erforderlich, aber auch ausreichend, dass spezielle stéddtebauliche Griinde gerade
fur die gegeniiber §1 Abs. 5 noch feinere Ausdifferenzieruny der zulgssigen Nutzungen gilt (BVerwG,
Uv.22587-4C77.84- aaQ.,;.. )"

Die besonderen stadtebaulichen Griinde fir die differenzierenden Festsetzungen der Lager- und Ausstellungs-
platze sowie der Gewerbebetriebe aller Art {hier Einzelhandelsbetrishe und Handelsbetriebe sowie Bordelle
und Dirnenunterklnfte) werden in den folgenden Punkten zu den einzeinen Anderungen dargelegt.
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5.1 Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im GE und Gl

51.1 Einschriankung der Zuldssigkeit von Lager- und Ausstellungspldtzen

Die Grofite der zulassigen Lager- und Ausstellungsplatze wurde begrenzt, da auf derartigen Flachen nur wenige
Arbeits- und Ausbildungsplatze entstehen.

Die zweckentsprechende Nutzbarkeit der Gewerbe- und Industriegebiete sowie die Gewerbefreiheit werden
hierdurch nicht erheblich beeintréchtigt. Fiir kleinere und mittlere Betriebe der Bau- und Bauhilfsgewerke, wie
Hochbau, und Tiefbaufirmen sind die zulassigen Lagerplatzflachen i d. R. ausreichend, da die betreffenden
Firmen ihr Material vorrangig vom Handler direkt auf die Baustelle transportieren lassen und nur selten auf ih-
rem Betriebsgeldande zwischenlagern. Fir kleinere und mittlere Gerlistbau- oder Recycling-Unternehmen sind
die Flachen ebenfalls ausreichend. Die Mdglichkeit der Ansiedlung kleinerer und mittterer arbeitsplatzintensiver
Unternehmen im Plangebiet wird durch die Anderung nicht eingeschrankt.

Grof¥flachige Lager- bzw. Ausstellungsnutzungen blockieren wertvolles Bauland und verhindern eine Nutzung
im Sinne des gemeindlichen Planungszieles zur Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen im
Gemeindegebiet.

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass gréere Lagernutzungen, wie z.B. grole Gerustbaufirmen, wegen
ihrer Stérwirkung nur im Gl, nicht jedoch im GE zuiassig sind, wurde die zuldssige Gréfie der Lager- und Aus-
stellungsplatze im GE und Gl gestaffelt.

Wegen der erheblichen Gréfie des Plangebietes kommt auch die Ansiedlung sehr grofler Unternehmen in Be-
tracht, die als Nebenanlagen Lager- und Ausstellungsplatze benétigen. Bei entsprechend grofien Gebaudefla-
chen sollen als Nebenanlagen dann auch angemessen grofe Lager- und Ausstellungsplatze zulassig sein. Es
wird davon ausgegangen, dass hier die Halfte der durch Gebaude bebauten Grundflache fir Lager- und Aus-
stellungsplatze ausreichend ist. Anderenfalls wirde die Funktion als Nebenanlage in Frage zu stellen sein.

Der Landkreis Oberhavel, FB Bauordnung und Kataster, FD Rechtliche Bauaufsicht / Planung wies im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf vom August 2006 mit Schreiben vom 09.03.2007 auf Folgen-
des hin:
a) Im Bebauungsplan kann festgeselzt werden, dass Lagerpldtze, welche nach § 8 Absafz 2 BauNVQ
allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Gegenstand dieser planungsrechilich eigenstindigen Regelung nach § 8 Absatz 2 BauNVO sind La-
gerplétze als ,selbstdndige” Anlagen bzw. Hauptanlagen.
Soweit es sich bei den Lagemlétzen, wie auch den Ausstellingspldizen um ,unseibsténdige” Anlagen
bzw. untergeordnefe Nebenanlagen i. S. von § 14 Absaiz 1 BauNVO handelt, ist eine planerische
Feinsteuerung nach § 14 Absatz 1 Safz 3 BauNVYO méglich.

im Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Fickert/Fieseler, Kohlhammer, 19988, RN8.1 zu §8 heilt es
hierzu:
LBriggelmann/Ziehler (§8 Rdn. 26} weisen mit Recht darauf hin, dass es sich auch in den Féllen, in de-
nen ein Lagerplatz, beispielsweise als Absteliplatz, einen (untergeordnelten) Befriebsteil darstelif, um
keine Nebenanlage - wie etwa sin kleiner Kohlenlagerplatz eines Betriebshofes - handeit.”

Da die Einschrankung fiir Lager- Ausstellungsplatze, die nur Nebenaniagen sind, ohnehin nicht gelten soll, ist
die zusatzliche planerische Feinsteuerung nach § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVQ nicht erforderlich.

51.2 Einschriankung der Zulidssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Handelsbetrieben

Die geplanten Baugebiete Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI) dienen nicht der Entwickiung von Han-
del und Einzelhandel, sondern der Ansiedlung arbeits- und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird deshalb festgesetzt, dass nur Handel und Einzelhandel im Sinne
eines Werksverkaufes zulassig sein soll. So kann durch potenzielle Produzenten im Plangebiet die Lagegunst
genutzt werden, um ihre eigenen Produkte zu verkaufen. Um die Gewerbefreiheit méglichst wenig einzuschran-
ken, soll auch ein Randsortiment auf 10% der betreffenden Verkaufsflachen zulassig sein.

Die einschrankende Festsetzung zu Einzelhandels- und Handelsbetrieben wird aus folgendem Grund aufge-
nommen:

Gemal Regionalplan ,Zentrale Orte” ReP | Punkt 4.4 ist den Ortsteilen Vehiefanz / Barenklau eine iiber-
ortlich bedeutsame gewerbliche Funktion zugeordnet. Grundsatz der ilbergeordneten Planung ist, fur diese
Orte ein vielfaltiges und qualifiziertes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot zu schaffen.
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Gemal den im ReP | formulierten Zielen der Landes- und Regionaiplanung sind die Industrie- und Gewerbege-
biete in den Gewerbegemeinden vorrangig durch die Schiene zu erschiieien. Die betreffenden im ReP | fest-
gesetzten Gemeinden haben hiernach die Aufgabe, der Nachfrage nach geeigneten Flachen zur Ansied-
"lung von Betrieben in der Region gerecht zu werden. Sie sind damit neben den zentralen Orten als
Schwerpunktgemeinden fiir das produzierende Gewerbe zu betrachten. Eine konzentrierte Ansiedlung
von Betrieben erfolgt ausschlieflich in den zentralen Orten und diesen Schwerpunkigemeinden.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung decken sich mit den Planungszielen
der Gemeinde Oberkramer flr das betreffende Gewerbe- und Industriegebiet im Gewerbepark Vehlefanz.

Der heute rechtskraftige Bebauungsplan war fur den vorliegenden Standort aufgestellt worden, da dieser als
einziger in Betracht kommender Standort im Gemeindegebiet eine Bahnanschluss erméglicht und zugleich
durch die Autobahn und eine Landsstrafle erschlossen ist, im Verlarmungsbereich der Autobahn liegt und einen
ausreichend groflen Abstand zu stdrempfindlichen Nutzungen hat.

An diesem Standort wollte die Gemeinde durch Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Vorausset-
zungen fir die Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplitzen schaffen.

Die Entwicklung von Handei und Einzelhande! war fur die Gemeinde auch bisher kein stadtebauliches E ntwick-
lungsziel im Plangebiet. Da gemal § 11 BauNVO grof¥flachiger Einzelhandel und vergleichbare Handelsbetrie-
be in Gewerbe- und Industriegebieten nach §§8 und 9 BauNVO nicht zuldssig sind, hatte die Gemeinde bei der
bisherigen Planung kein Erfordernis fur eine entsprechende ausschlieRende Festsetzung gesehen. Die betref-
fenden Flachen des Gi und GE liegen zudem nicht unmittelbar an der Landesstrale und schienen deshalb fiir
die Ansiedlung von Einzelhandels- und Handelseinrichtungen ohnehin kaum in Betracht zu kommen.
Grofiflachiger Einzelhandel wiirde im Plangebiet dariiber hinaus auch geman dem Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes Berlin — Brandenburg vom 12. Mai 2006 — OVG 12 A 28.05 - dem Ziel der Raumordnung gemaf
§16(8} LEPro widersprechen, wonach grofiflachiger Einzelhandel in der Gemeinde Oberkramer nicht der zent-
ralértlichen Gliederung entspricht.

In dem unmittelbar an der Landesstrale liegenden Teil des Plangebietes, das als Sondergebiet SO ,Hotel und
Raststéttengewerbe" festgesetzt ist, hatte die Gemeinde bereits vorsorglich geman textlicher Festsetzung 2.1.4
die Errichtung und der Betrieb von Einzelhandelsbetrieben mit einer Einzelhandefsneitofidche von gréer 700
m* als Summe afler Einzethandelsbetriebsnettofidchen in allen Sondergebieten dieses Bebauungsplanes aus-
geschlossen.

Gemal §11(3) BauNVO kénnen jedoch auch aulerhalb von Kerngebieten und Sondergebieten Einzelhandels-
betriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe zuldssig sein, die mehr als 1.200m* Geschossflache ha-
ben, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen im Sinne des §11(3) BauGB nicht vorliegen.
DarUber hinaus kénnen im Gl und GE Einzelhandels- und Handelsbetriebe zugelassen werden, die nicht ge-
maf §11 BauNVO grofiflachig sind.

Durch die vorliegende Plananderung soll nunmehr durch entsprechende Festsetzung klargestellt werden, dass
die Gemeinde fiir die zukUnftige Entwicklung des Gewerbe- und industriegebietes im Plangebiet nicht die An-
siedlung von Handels- und Einzelhandelsunternehmen, bzw. Gewerbebetrieben mit dhnlicher Wirkung plane-
risch vorbereiten wollte und will.

Im Sinne der Selbstversorgerfunktion der Gemeinde ist der Standort des Plangebietes fiir die Ansiedlung von
Nahversorgungseinrichtungen nicht relevant, da er von den Wohnstandorten zu weit entfernt ist. Eine Uberortli-
che Versorgungsfunktion hat die Gemeinde Oberkramer geméaf zentralértlicher Gliederung der Landes- und
Regionalpianung nicht.

Im vorliegenden Plangebiet wiirde die Entwicklung von Einzelhande! und Handel zu einem erheblichen Besu-
cherverkehr fohren, der den gewerblichen Verkehr behindern kénnte. Die Anzahl der Arbeits- und Ausbildungs-
platze im Verhaltnis zum Flachenverbrauch wéare hingegen nur gering. Die wertvollen Baugebietsflachen des
GE und Gl wirden fir die angestrebten arbeitsplatzintensiven Nutzungen nicht mehr zur Verfigung stehen.

Geman §1(5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrieisten, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung sichert. Aus diesen Granden hait die Gemeinde an ihren bisherigen Planungszielen fir das vor-
liegende Plangebiet fest, auch wenn die gegenwdrtige wirtschaftliche Situation die angestrebte Entwicklung
arbeitsplatzintensiver Nutzungen im GE und Gl kurzfristig erschwert.

Das Plangebiet ist das einzige Gewerbe- und Industriegebiet in der Gemeinde Oberkramer, das neben der Er-
schlieBung durch Autobahn und Landstraide Ober die Méglichkeit der Nutzung eines Bahnanschlusses verfugt
und somit geeignet ist, die Anforderungen gemalk landesplanerischer Vorgaben zu erfilllen und der entspre-
chenden gemeindlichen Entwicklungsabsicht zu dienen.
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Sofern die Flache des Plangebietes durch Nutzungen in Anspruch genommen wird, die nicht zur Schaffung
einer ausreichenden Zahi von Arbeits- und Ausbildungsplatzen beitragen, kénnte die Gemeinde ihr diesbezugli-
ches Entwicklungsziel kaum noch umsetzen, da die Entwicklung neuer Gewerbe- und Industriestandorte dieser
Gréienordnung in der Gemeinde Oberkramer kaum mdglich ist. Entsprechend ihrer Gemeindegréfie ist die
Gesamtausstattung mit Gewerbe- und Industrieflachen ausreichend und somit eine weitere Flachenentwicklung
aus Sicht der Landes- und Regionalplanung fraglich. Zudem ist die Gemeinde Oberkrdmer als hochwertiger
Wohnstandort um die Erhaltung des wertvollen Landschaftsraumes bemiht, da dieser fir die Wohnqualitit im
Gemeindegebiet und fiir die Erhaltung der naturiichen Lebensgrundlagen von besonderem Wert ist.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam hat mit Schreiben vom 09.03.2007 darauf hingewiesen, dass
in der textfichen Festsefzung Nr. 2.1.2a und Nr. 2.1.3b die Begriffskombination ,Einzelhandelshetriebe
und Handelsbeltriebe” keine eindeutige Abgrenzung erfauben. Ein Einzelhandelsbetneb ist ein Unter-
nehmen, das Waren an Endverbraucher verkauft. Der verwendete Begriff ,Handelsbetrieb” beinhaltet
sowohi Einzelhandels- wie Grofhandelsbetriebe. Da in den textlichen Festsetzungen bereits der Begriff
.Einzelhandeisbelriebe” genutzt wird, stellt sich die Frage. weiche Art von Betrieben genau mit dem
Begriff ,Handeisbetriebe” gemeint sein soll. Zur Erlduterung liegenn Ausziige aus dem bundesweit an-
gewandten Katalog E des Ausschuss fir Definitionen zu Handel und Distribution (bei).
Wir bitten im Interesse der Eindeutigkeit der geplanten Festsefzungen um Klarstellung und Anderung
der Formulierungen der TF Nr. 2.1.2a und TF Nr. 2.1.3b.
Im Interesse einer wirlschaftlichen Erschiieflung bitten wir um Unterteilung des sehr groBen Plangebie-
tes (ca. 101 ha) in Bauabschnitte, die je nach Ansiedlungsfortschritt emtwickelt werden kdnnen.

Die Formulierungen .Einzelhandelsbetrieb" und ,Handelsbetrieb" sind in der voriiegenden Plananderung an
§11(3) BauNVO angelehnt. Gemeint sind hiermit die bauplanungsrechtlichen Begriffe der Einzelhandelsbe-
triebe, die Handeisware an Endverbraucher verkaufen sowie der sonstigen Handlesbetriebe, die alle Ubrigen
Formen von Handelsbetrieben erfassen, die nicht unter ,Einzelhandelshetriebe" zu subsummieren sind. Zur
Klarstellung wurde im Entwurf der Anderung der Zusatz ,sonstige’ vor dem Begriff ,Handelsbetriebe" in den
betreffenden Festsetzungen ergénzt.

Der Hinweis auf Unterteilung des Plangebietes in mehrere Realisierungsabschnitte Uberschreitet den Rahmen
der hier vorliegenden Planédnderung. Da die Erschliefung der jeweils in Nutzung zu nehmenden Teile des
Plangebietes als Zulassigkeitsvoraussetzung fur die jeweiligen Vorhaben herzustellen ist, ist eine wirtschaftliche
Ausnutzung der Erschliefung jeweils gesichert. Wie im bisher realisierten Teil des Plangebietes Ubertrégt die
Gemeine die Herstellung der ErschiieRungsanlagen durch Vertrag einem ErschlieBungstrager.

5.1.3 Ausschluss von Bordellen und Dirnenunterkiinften

Im Zusammenhang mit der Entwickiung arbeitsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet wiirden sich Bordelle
und Dirnenunterkiinfte nicht einfligen. Sie entsprechen nicht dem angestrebten Charakter des geplanten Ge-
werbe- und Industriegebietes, der durch eine méglichst groRe Zahl von Dauerarbeitsplatzen und Ausbildungs-
platzen gepragt werden soll.

Einen Bedarf zur Verlagerung von Bordellen und Dirnenunterkinften, die im Gemeindegebiet etwa an anderer
Stelte rechtméafiig bestehen, gibt es in der Gemeinde Oberkréamer nicht. Durch die Ansiedlung von Bordellen
und Dirnenunterkiinften im Plangebiet wirde die Attraktivitat des Plangebietes fur die Ansiediung der durch die
Gemeinde angestrebten arbeits- und ausbildungsplatzintensiven Nutzungen sinken oder deren Ansiedlung
unrealisierbar werden.

Deshalb wurden diese Arten von Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet und im Industriegebiet ausgeschlossen.

Der Landkreis Oberhavel, FB Bauordnung und Kataster, FD Rechtliche Bauaufsicht / Planung wies im Rah-
men der frithzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf vom August 2006 mit Schreiben vom 09.03.2007 auf Folgen-
des hin:
Vergniigungsstétten sind im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO als Ausnahme vorgesehen. Demzufol-
ge kann ein Ausschiuss nur unter Anwendung des § 1 Absatz 6 BauNVO erfolgen.

Im Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Fickert/Fieseler, Kohihammer, 1998, RN9.1 zu §8 heiflt es hierzu:
.Das BVerwG hat in seinem U. v. 25.11.83 (-4 C 21.83-, BauR 84, 145 = BRS 40 Nr. 52) entschieden,
dass ein Bordell, in dem die Dirnen nicht wohnen, unter die ,Gewerbebelriebe aller Ari* falit, die nach
§8 Abs. 2 Nr. 1 allgemein zuldssig sind."

Somit bezieht sich der Hinweis nicht auf die hier vorliegende Anderung zum Ausschluss von Bordellen, sondern

auf den bereits im Ursprungsbebauungsplan erfolgten Ausschiuss von Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet,

bei dem lediglich der Rechtsbezug (§1(6) BauNVO) redaktionell zu erganzen ist. Dem wird im vorliegenden

Anderungsentwurf entsprochen.
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5.2 Erganzung der bauordungsrechtlichen Festsetzungen beziglich der Herstellung notwendiger
Stellplitze

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan war gemaR Punkt 5 der Planbegrindung (Flachen fiir Nebenaniagen
sowie Garagen und Stellplatze) daven ausgegangen, dass die notwendigen Stellpldtze gemafn §52 der Bran-
denburgischen Bauordnung BbgBO (Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Investitionserleichierungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)
und Verwaltungsvorschrift zur BbgBO (VVBbgBO) auf den Baugrundstiicken herzustellen sind. Zwischenzeitlich
wurde die Brandenburgische Bauordnung gedndert und bestimmt nun nicht mehr die Zah! der notwendigen
Stellpldtze. Vielmehr musste die Gemeinde hierfiir nun eine eigene Satzung aufstellen, scfern sie eine entspre-
chende Regelung fir stadtebaulich erforderlich halt. In der Gemeinde Oberkramer wurde eine entsprechende
Satzung aufgestellt, die auch fur das Plangebiet die Herstellung der Mindestzahl notwendiger Stellpldtze regelt.
Gemaft Punkt 5 der bisherigen Planbegriindung ist weiterhin folgendes ausgefiihrt:

.... Als obere Grenze sollten die im Folgenden angefiihrten Richfzahlen fir den Steliplatzbedarf entsprechend
der Verwalftungsvorschnften fir die Brandenburgische Bauordnung (VVYBbgB(O) angenommen werden. ...°

Eine entsprechende Festsetzung enthalt der Bebauungsplan hierzu bisher jedoch nicht.

Durch die hier vorliegende Anderung des Bebauungsplanes soll der veréanderten Regelung beziglich der her-
zustellenden Stellplatze Rechnung getragen werden. Zugleich soll die urspriingliche Planintenticn zur Begren-
zung der Zahi der herzustellenden Stellplatze durch eine entsprechende Festsetzung umgesetzt werden.

Die rechtskraftige Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberkramer (Anlage) setzt eine Mindestzah| der herzu-
stellenden Steliplitze fest, die auch im Plangebiet einzuhalten ist.

Zusatzlich wird im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes festgesetzt, dass diese Mindest-
zahl nur um maximal 10% Uberschritten werden darf. Hierdurch wird zugleich eine Obergrenze der zuldssigen
Zahl der Stellplitze festgesetzt. Gemant Brandenburgischer Bauordnung §81{4)2. BbgBO kann die Gemeinde
auch die Herstellung fiir Stellplatze fir Kraftfahrzeuge untersagen oder einschranken, wenn verkehrliche, wirt-
schaftspolitische oder stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen und Stellpléatze fir die allgemeine Benutzung in
ausreichender Zah| zur Verfligung stehen.

Mit der Einhaltung der gemeindlichen Stellplatzsatzung ist eine ausreichende Versorgung mit Stellpidtzen auf
den Baugrundstiicken gewahrleistet. Die Herstellung weiterer Steliplatze wird eingeschrankt, da dariiber hi-
nausgehende Stellpiatzfldchen nicht den angestrebten Effekt der Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplét-
Zen im Plangebiet zur Folge hatten, jedoch wertvolle Bauflichen blockieren wiirden.

Nutzungen mit {iberdurchschnittiichem Besucherverkehr kommen im Plangebiet bereits deshalb nicht in Be-
tracht, da das Gewerbe- und Industriegebiet mit seiner Gesamtgréfie von ca. 100 ha nur Uber eine einzige Zu-
fahrtsstraite verfugt, die dem gewerblichen Verkehr zur Verfilgung stehen soll.

Bei der Herstellung dieser Zufahristralle war von der gewerblichen und industriellen Nutzungen mit An- und
Abfahrt von Arbeitskraften sowie dem notwendigen Guterverkehr ausgegangen worden. Ein Ubermaiger Kun-
denverkehr wiirde den An- und Abfahrtverkehr der gewerblichen und industriellen Nutzungen behindern und die
Attraktivitat des Gewerbe- und Industriegebietes fiir die Ansiedlung von Arbeits- und Ausbildungspiédtzen min-
dern.

Gemal §2(3) der gemeindlichen Stellplatzsatzung {Anlage) wurde bei baulichen Anlagen mit regelmaRigem

An- oder Auslieferungsverkehr die Méglichkeit gesichert, erforderlichenfalls zusétzlich eine ausreichende An-
zahl von Stellplétzen fiir Lastkraftwagen vorzusehen.

6. ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt iiber eine Zufahristrale mit Anbindung an die Eichstadter Chaussee
{Landesstralle L17). Die Zufahrtstrale quert das Sondergebiet S0 Hotel und Raststattengewerbe* und ver-
zweigt sich dann zur ErschlieBung des GE und GI. Fur die Regenwasserversickerung sind Regenwasserreten-
tionsfldchen festgesetzt.

Im Plangebiet ist ein Bahnanschluss geplant, der von Ost kommend das Industriegebiet erschiiefit.
Die Erschlietungsanlagen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt. Sie sind nicht Gegenstand der
hier vorliegenden Plananderung.

Im bereits bebauten Bereich des Sondergebietes SO ,Hotel- und Raststattengewerbe® ist die Erschliefiungs-
straite einschliefilich der erforderlichen Anschliisse fur Schmutzwasser, Frischwasser und Elektroenergie reali-
siert. Die Erschliefungsstrale ist bis zum nérdlichen Strafienabzweig im Eingangsbereich zum GE und Gl e-
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Die Osthavellindische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH teilte mit Schreiben vom
'26.02.2007 zur Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen fiir Trinkwasser im Plangebiet Folgen-
des mit:

im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange teilen wir lhnen
mil, dass unsererseils keine grundsétziichen Bedenken und umweltrelevanten Hinweise gegen die
Plandnderung bestehen.

Erschlieungsanifagen sind nicht Gegenstand der hier vorliegenden Plandnderung (.. ). Die Herstellung
dieser Anfagen soll durch ErschiieRungsverfrag mit den kinftigen Nutzern der betreffenden Fldchen
gesichert werden.

Die Planung neuer Trinkwasseraniagen ist mif der OWA abzustimmen. Flr eventuelle Riickfragen ste-
hen wir seibstverstandlich zur Verfigung.

Der Zweckverband Kremmen teilte mit Schreiben vom 14.03.2007 zur Herstellung der notwendigen Er-
schlieBungsanlagen fiir Abwasser im Plangebiet Folgendes mit:

als Trager Offentlicher Belange teilen wir thnen mit, dass unserseits keine grundséfzlichen Bedenken
gegen die Plandnderung bestehen.

Die Schmutzwassererschiieung fiir die der Zweckverband Kremmen zusténdig ist, ist nicht Gegens-
tand der hier vorfiegenden Plandnderung (...). Die Herstellung dieser Anlagen ist durch Erschiieflungs-
verirag mit den kiinftigen Nutzem der betreffenden Flédchen zu sichem.

Dabei ist die Planung neuer Schmutzwasseranfagen mit dem Zeckverband Kremmen abzustimmen. Fir
evenluelle Rickfragen stehen wir selbstverstandlich zur Verfigung.

Die E.ON edis AG teilte mit Schreiben vom 05.03.2007 zur Energieversorgung im Plangebiet folgendes mit:

wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 18. Februar 2007 und teifen lhnen mit, dass vorbehaltlich wei-
terer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gegen die o. g. Planung
keine Bedenken bestehen.

Fiir den Anschiuss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsaniagen erfor-
derfich. Dazu sind wir auf geeignete Flachen im Offentliichen Bauraum gemafl DIN 1998 angewiesen,
wobei wir eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60 bis 0,80 m vorsehen. Standorte fiir Transformatorensta-
tionen sind abhdngig von der Abnahmelsistung und der Versorgungsstruktur erforderlich. Der
Flachenbedarf je Standort betrégt ca. 20 m* (4 m x 5 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standorfes, inshesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fiir die
kiinftige Stromversorgung, bendtigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen;

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mallstab 1:500;

- Erschlielungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- Vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, inshesondere Bausfrombedarf;

- Namen und Anschnft der Bauherren.

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Antragsteller ein Kostenangebot fiir den Anschluss an un-
ser Versorgungsnetz. In diesem sind ggf. auch anteifige Aufwendungen fur Baufreiheitsmalinahmen
enthalten.

Nachfolgend mdchien wir Ihnen aligemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der weiteren
Planung im 0. g. Bereich beriicksichtigen méchten:

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewéhrieisten, achten wir
darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fiir erforder-
lich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmafinahmen im Bereich éffentlicher Fldchen eine
Abstimmung mit uns durchzufihren. Dazu benétigen wir dann einen Lageplan, vorzugsweise im Mafi-
stab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingefragen sind.

Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmiftein sind grundsétzlich Absténde nach DIN VDE 0100
und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigefegt noch (iberbaut werden. Zur Ge-
wahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfidiche nicht zuléssig. In
Kabelnahe ist Handschachtung erfordertich.
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7. Auswirkungen der Anderung

Die vorliegenden Anderungen des Bebauungsplanes sichern die gemeindlichen Entwicklungsziele zur Realisie-
rung arbeits- und ausbiidungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet und dienen zugleich der Umsetzung der
Ziele der Landes- und Regionalplanung, die ebenfalls auf die Schaffung eines vielfaltigen und qualifizierten
Arbeits- und Aushildungsplatzangebots gerichtet sind.

Die Anderungen schrinken die Gewerbefreiheit nur geringfiigig ein, da nahezu das gesamte Nutzungsspekt-
rum gemaf §§ 8 und 9 BauNVO realisierbar bleibt. Die Anderungen berihren nicht die grundsatzliche Flachen-
nutzung, das Mal der baulichen Nutzung, die ErschlieBung oder den Ausgleich nach dem Naturschutzrecht.
Insgesamt wird durch die Anderungen die Gesamtentwicklung des Gebietes zu einem Gewerbe- und Industrie-
gebiet auf hohem Niveau entsprechend der urspriinglichen Planintention gesichert.

8. Auswirkungen der Anderung auf Natur und Landschaft

GemaR §1a(3) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in §1(6)7.a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach §1(1)7. BauGB zu
bericksichtigen.

§1a(3) Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erforderlich sind oder zuldssig waren.

Die vorliegenden Anderungen bereiten keinen gréferen Eingriff nach dem Naturschutzrecht vor, als der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan. Die im Bebauungsplan bisher festgeseizten Ausgleichsmanahmen werden von
der Anderung nicht berlbrt. Sie sind im Zusammenhang mit der weiteren Realisierung des Bebauungsplanes
durch die jeweiligen Grundstiicksnutzer als Veranlasser des Eingriffes zu realisieren.

Im Anderungsbereich ist der Bebauungsplan bisher nicht realisiert. Der im Plangebiet vorhandene Feldsoll, der”
ein geschitztes Biotop gemaRk §32 BbgNatSchG ist, ist im rechtskrafigen Bebauungsplan ais Flache fir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Der Feld-
soll sowie die betreffende Festsetzung werden von der vorliegenden Plandnderung nicht beriihrt. Weitere ge-
schltzte Biotope oder geschitzten Landschaftsbestandteile nach dem Naturschutzrecht, die durch die Realisie-
rung der Planung beeintréchtigt werden kénnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Lebensraume geschiitz-
ter Arten sind durch den vorliegenden Bebauungsplan, soweit erkennbar, nicht berlibrt.

Im Bereich der ehemaligen Radarstation hat sich teilweise ein Baumbestand entwickelt, der von der Planande-
rung ebenfalls nicht berlihrt wird. Soweit dieser der Baumschutzverordnung unterliegt, regelt diese den Schutz,
die Genehmigungsbedirftigkeit von Fallungen sowie den hierfur zu leistenden Ausgleich. Die vorliegenden
Anderungen des Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf den Baumbestand.
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Umweltpriifung

Rechtliche Grundlage der Umweltpriifung und Einbindung in das Planverfahren

Gemalt §2(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungspldanen fur die Belange des
Umweltschutzes nach §1(8)7. und §1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht wird gemaf §2a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der Begriindung der Bebau-
ungsplananderung erarbeitet.

GemiR §1({6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere zu beriicksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesonde-
re

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

b} die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢} umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d} umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

e} die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g} die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung
von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iber-
schritten werden,

iydie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a.c und
d

Gemdf Anlage zu §2{4) und §2a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:

1. eine Einleitung mit folgenden Angaben

a} Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschliellich der Beschreibung
der Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
der geplanten Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweitschutzes, die
fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung be-
ricksichtigt wurden,

2. eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach §2 (4)
Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

¢) geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungs-
bereich des Baulsitplanes zu berlicksichtigen sind,

3. folgende zusétzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind zum Beispiel
technische Lucken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilh-
rung der Bebauungsplananderung auf die Umwelt und

c) alilgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Im Zusammenhang mit der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein kann, wurden diese gemif §4(1) BauGB
auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweitprii-
fung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Der Umweltbericht zur Anderung des Bebauungsplanes wurde auch unter Verwendung der hier erhalte-
nen Informationen erstellt.
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Umweltbericht nach §2(4) und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

u1. Einleitung

Ul.a) Kurzdarstellung des inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlieBlich der
Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang so
wie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz‘ umfasst eine Flache von
insgesamt 100,3 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Suden, durch die Bahnlinie
Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstadier Chaussee (Landesstralle L17) im Westen und durch Flachen
fur die Landwirtschaft im Norden.

Der hier vorliegende Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen die noch unbebauten und weitgehend uner-
schiossenen Teilflachen des Bebauungsplan-Gebietes ,Gewerbepark Vehlefanz' mit einer Grélle von ca. 91
ha. Die hier geplanten Baugebietsflachen sind als Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet festgesetzt.

Der bereits bebaute Teilbereich des Sondergebietes ,Hotel- und Raststittengewerbe® an der Eichstatter
Chaussee (Landesstralie L17) ist nicht Gegenstand der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes.

Die vorliegenden Anderungen des Bebauungsplanes sichern die gemeindiichen Entwicklungsziele zur Realisie-
rung arbeits- und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet und dient zugleich der Umsetzung der
Ziele der Landes- und Regionalplanung, die ebenfalis auf die Schaffung eines vielfaltigen und qualifizierten
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot gerichtet sind.

Zu diesem Zweck wird die Zulassigkeit von Lager- und Ausstellungspldtzen, Handels- und Einzelhandelsbetrie-
ben sowie von Steliplatzen im Plangebiet eingeschrankt. Bordelle und Dirnenunterkiinfte werden ausgeschlos-
sen.

U1.b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die filr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

U1.b) 1. Raumordnung und Landesplanung, Regionalpianung

FOr Planungen und MalRnahmen der Gemeinde Oberkrdmer ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus der Neufassung des Brandenburgischen Landesplanungsge-
setzes (BbgLPIG) vom 12. Dezember 2002 (GVBI. /2003 S. 9), dem Gemeinsameén Landesentwicklungspro-
gramm der Lander Berlin und Brandenburg {Landesentwicklungsprogramm - LEPro), Artikel 1 des Staatsver-
trages vom 7. August 1997 (GVBI. 1/1998 S. 14), geandert durch Staatsverirag vom 5. Mai 2003 (GVBI. | S,
202), der Verordnung lber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin (LEP eV} vom 2. Marz 1998 (GVBI I 5. 186),

dem Regionalplan | {ReP [} Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunkticnen von 1998 (AA, Beilage zum
ABI. S. 342) sowie dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel {ReP} vom 26. Juli 2000

Der gemeinsame Landesentwicklungspian fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV) stellt die Flache des Plangebietes entsprechend dem rechtskriftigen Bebauungsplan als ,Siedlungsflache"
dar.

Im Regionalplan | ,,Zentrale Orte” ist der Ortsteil Botzow, der den gréfiiten Einwchneranteil in der Gemeinde
Oberkramer aufweist, als Selbstversorgerort dargestellt. Die Ortsteile Vehlefanz / Birenklau sind als Orte mit
iiberdrtlich bedeutsamer gewerblicher Funktion dargestellt.

Gemal 4.4 ReP | ist als Grundsatz fir diese Orte unter Abs. 1 formuliert: ,in den Gemeinden mit tiberérifich
bedeutsamer gewerblicher Funktion solf ein vielfdltiges und qualifiziertes Arbeits- und Ausbildungspiatz-
angebot geschaffen werden.”

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung sind unter 4.4 ReP | wie folgt formuiiert:

(3) Die Gemeinden mit der tiber6rtlich bedeutsamen gewerblichen Funktion {G] haben die Aufgabe, der
Nachfrage nach geeigneten Fldchen zur Ansiediung von Betrieben in der Region sowie der Auslastung
bereits bestehender Gewerbe- und Industriefldchen gerecht zu werden. Die Gewerbegemeinden sind
neben den zentralen Orien als Schwerpunkigemeinden fiir das Produzierende Gewerbe zu be-
frachten. Eine konzentrierte Ansiediung von Betrieben erfolgt ausschiiefilich in den zentraien Orten
und diesen Schwerpunktgemeinden. Die gewerbliche Entwickiung hat sich unter Wiedernutzbarma-
chung und Ausfastung vorhandener Flachen und Gebieten zu vollziehen.
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(5) Die Verkehrsverbindung mit regionalen und liberregionalen Verkehrstrigern ist zu sichern, die
Erreichbarkeit durch den Schienengiterverkehr ist zu verbessem. Die Industrie- und Gewerbege-
biete in den Gewerbegemeinden sind vorrangig durch die Schiene zu erschiiefen. Die wirtschafts-
nahe technische Infrastrukiur ist zu sichern und auf den neussten Stand der Technik zu entwickeln.

Die vorliegende Plandnderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes dient der Sicherung der genannten Ziele
und Grundsatze der Regicnal- und Landesplanung. Das Plangebiet soll als berregional bedeutsamer Gewer-
be- und Industriestandort mit Anschlussméglichkeit an das Schienennetz filr arbeitsplatzintensive Nutzungen im
Sinne der genannten Ziele und Grundséatze gesichert werden.

U1.b) 2. Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die wirksame Ftichennutzungsplanung der Gemeinde Oberkramer stellt im Bereich des Plangebietes eine
gewerbliche Baufldche dar. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ist in sofern gemaf §8(2) BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Der Landschaftsplan trifft hierzu keine abweichende oder entgegenstehende Aussage.

U1.b) 3. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in einermn Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphirenreser-
vat, oder Naturpark.

Der im Plangebiet vorhandene Feldsoll, der ein geschiitztes Biotop gemiR §32 BbgNatSchG ist, ist im
rechtskréftigen Bebauungsplan als Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Der Feldsoll sowie die betreffende Festsetzung werden von der vor-
liegenden Plananderung nicht berihrt. Weitere geschiitzte Biotope oder geschiitzten Landschaftsbestand-
teile nach dem Naturschutzrecht, die durch die Realisierung der Planung beeintrachtigt werden kénnten, sind
im Plangebiet nicht vorhanden, Lebensraume geschitzter Arten sind durch den vorliegenden Bebauungsplan,
soweit erkennbar, nicht berihrt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Floren-Faunen-
Habitat-Richtlinie der Europaischen Union geschiitzt ist.

U1.b) 4. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

Im Geltungsbereich der Bebauungspianidnderung sind keine Bodendenkmale bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt, sind die Festlegungen des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr. 9 vom 24. 05. 2004, S. 215) zu beachten.

U1.b) 5. Immissionsschutz

Die Orientierungswerte fur die schalltechnischen Beurteilungspegel ergeben sich aus DIN 18005 Teil 1 - Schall-
schutz im Stadtebau.

Zum Schutz der umgebenden Nutzungen trifft der rechtskraftige Bebauungsplan Festsetzungen zum Schall-
schutz, die durch die vorliegenden Anderungen nicht beriihrt werden. Durch die hier geplanten Anderungen
werden keine neuen Nutzungen zuléssig, sodass weder eine Erhéhung der Schallemissionen noch eine gréRe-
re Stéranfalligkeit der zuktinftigen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten sind.

Das Plangebiet befindet sich im Verlarmungsbereich der Autobahn. Hierdurch kénnen insbesondere im Freien
die gesunden Arbeitsbedingungen beeintrachtigt werden. Durch die Beschrankung von Nutzungen, die aufer-
halb von Geb&uden ausgeiibt werden, tragt die vortiegende Anderung zur Minderung des Konfliktes bei.

Gemal §15 BauNVO ist im Einzelfall unter anderem zu priifen, ob einem Vorhaben gebietsuntypische Belas-
tungen entgegenstehen, die von ihm verursacht werden oder denen es ausgesetzt ist. Erfarderlichenfalls sind
entsprechende Auflagen zum Schallschutz im Rahmen der Baugenehmigung zu erteiten.

Planungsbure Ludewig 20



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz”, Plananderung Nr 22/2005 Satzung

Das Landesumweltamt Brandenburg teilte die Belange des Immissionsschutzes zur vorliegenden Planung

mit Schreiben vom 15.03.2007 wie folgt mit;
in der Umgebung zum Pangebiet befinden sich schutzwtrdige Nutzungen. Deshalb sind durch beson-
dere Vorkehrungen zum Schuiz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgeselzes beztglich der Larmimmissionen im rechiskréftigen Bebauungsplan .Gewer-
bepark Vehlefanz" fiir die entsprechenden Baugebiete Festsetzungen (immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallteisfungspegel) getroffen worden. Diese sollfen in der nun vorfiegenden Plananderung
auf der Planzeichnung ibernommen werden.
Aussagen zu Auswirkungen mdglicher anderer immissionen (2.B. Geriche, Staube, Erschiifterungen)
fehlen in der Begriindung.
Dazu folgendes:
Gewerbe- und Industriegebiete (GE, GI - §§ 8, 9 der BauNV0Q) dienen der Unterbringung von Gewer-
bebetneben. Industriegebiete dienen ausschitefllich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.
Dies trifft insbesondere fir die Errchtung und den Betrieb von Anlagen zu, die einer Genehmigung
nach Bundes-immissionsschutzgesetz bediirfen, da sie aufgrund ihrer Beschaffenheit oder ihres Be-
triebes im besonderen Malle geeignet sind, schadliche Umwelfeinwirkungen hervorzurufen oder in an-
derer Weise die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu gefdhrden, erheblich zu benachteiligen oder
erheblich zu beléstigen.
Da die nun voriegende Plandnderung nicht die Baugebiete (fesigesetzte GE- und Gl-Gebiete} des ge-
nehmigten Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz" berthrt bzw. veréndert, soll in der Begriindung
darauf hingewiesen werden, dass bel Ansiediung der Betriebe { Standorfauswahi) der Immissionsschutz
im entsprechenden Genehmigungsverfahren zu prifen und sicherzustelflen ist.

Die in der Stellungnahme gegebenen Hinweise zum Immissionsschutz sind im Zusammenhang mit den jeweili-
gen Genehmigungsverfahren zu beachten.

Hinweis zur Heizung

Gem. §8(3) LImSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwéarme mit
mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung flir jede Wohnungs- bzw. Betriebs-
einheit unzulassig.

U1.b) 6. Trinkwasserschutz, Gewisserschutz

Die Baugrundstiicksflachen und Straftenverkehrsflachen im Plangebiet liegen nicht innerhalb einer Trinkwas-
serschutzzone.
Im Plangebiet befinden sich Oberflichengew&sser in Form eines Feldsolles und mehrerer Entwasserungs-
grében, die durch die vorliegenden Anderungen jedoch nicht berlihrt werden. Sie sind in Ihrer Funktionsfahig-
keit zu erhaiten.

Grundséatzlich bedilfen Benutzungen von Gewdassern {z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser,
Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behérdlichen Erlaubnis. Die Ver-
legung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig. Die entsprechen-
den Antragsuntertagen sind bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. In Bereichen, in
denen mit Wasser geféhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fiir den Umgang mit
diesen Stoffen, insbesondere die §§19g-1 WHG, sowie §20 BbgWG einzuhalten. Die Trink- und Abwasserer-
schiieung des Gebietes ist in Abstimmung mit den zusténdigen Ver- und Entscrgungsunternehmen der Stadt
zy realisieren. S&mtliche Arbeiten sind so auszufuhren, dass der Boden, das Grund- und Oberflachenwasser
nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlagen: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes —Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Brandenbur-
gischen Wassergesetzes (BbgWG)
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U1.b} 7. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht

Im rechtskraftigen Bebauungspian sind Flachen gekennzeichnet, deren B&den erheblich mit umweltgefahrden-

den Stoffen verunreinigt sind. Sie hefinden sich im westlichen Teil des Plangebietes im Gl.

Gemaf Begriindung zum bisherigen Bebauungsplan Punkt 7.10 Altlasten Bodenschutz wird hierzu ausgefiihrt:
Jnnerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes fiegt die ehemalige WG T-Liegenschaft Vehle-
fanz. Auf dem Areal befand sich eine Tankstelle, wobei zu vermuten ist, dass es dort zu Kontaminatio-
nen des Bodens gekommen ist. Untersuchungen durch die Industrieanlagen Betriebsgeselischaft mbH
Ofttobrunn haben ergeben, dass von dem Areal keine Gefahr fiir Leib und Leben ausgehen kann.

Die Fldache der ehemaligen Radarstation Vehlefanz ist im Umweltamt als Alifastverdachtsfidche regist-
riert. Beziiglich des Tankiagers liegen nachfolgende Untersuchungsergebnisse vor:

Das Tanklager bestand aus 2 Erdianks zu je 30 m® zwischen denen ein Altél-Diesel-Gemisch 15 cm
hoch anstand und 2 oberfidchiich lagemden Tanks von je 4.15 m” und einem mit O1 verunreinigtem La-
gerschuppen.

Zwei Bodenproben (Mischproben) aus dem oberfldchennahen Bereich des Tanklagers ergaben Werte
bei MKW von 26 300 bzw. 31 000 mgrkgTS. Als Sanierungswert bei MKW fiir den Boden werden 3000
mg/kgTS festgelegi.

Aufgrund dieser nachgewiesenen Kontaminationen wird die Fldche des ehemaligen Tanklagers als Alf-
last gewertet ...

... Bodeneingriffe im Bereich des ehemaligen Tanklagers und der Riickbau der Arbeitsgrube im ehema-
ligen Garagentrakt sind durch ein Ingenieurbiiro fachtechnisch zu begleiten. Vor Beginn der BaumaR-
nahmen in diesen Bereichen ist eine Abstimmung mit dem Umweltamt erforderlich.*

Die Aitlastenflachen liegen im Beeich der hier vorliegenden Planinderung. Die Altlastensituation ist durch die

vorliegende Anderung jedoch nicht berthrt.

U1.b) 8. Munitionsbergung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst teilte zum Plangebiet mit Schreiben vom
23.02.2007 mit:
die eingehende Priifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwértigen Zeitpunkt keine
konkreten Anhaltspunklte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der o.g. Fldche ergeben. Es ist
deshalb nicht erforderfich, Manahmen der Kampfmittelraumung durchzufihren.
Solften bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es nach
§ 3 Absatz 1 Nr, 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schéden durch Kampfmit-
tel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im
Geselz- und Verordnungsblat! fiir das Land Brandenburg Teil It Nr. 30 vom 14.12.1998 verboten ist
entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelfle
gemagl § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der nachsten érilichen Ordnungsbehérde oder der
Polizej anzuzeigen.

U1.b) 8. Eingriff nach dem Naturschutzrecht

Die vorliegende Planénderung bereitet keinen zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die bisher zum
Ausgleich getroffenen Festsetzungen werden von der Anderung nicht berihrt.

U1.b) 10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemiB §1a{2) BauGB

GemaR §1a(2) BauGB sind bei der Aufstellung (bzw. Anderung, vergl. §1(8) BauGB) von Bauleitplanen folgen-
de erganzende Vorschriften zum Umweltschutz zu beachten:

Mit Grund und Boden solf sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Vemngerung der zu-
sétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedemutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen. Landwirt-
schaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen solfen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsatze nach den Sétzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Die vorliegende Plananderung bezieht sich auf einen rechtskraftigen Bebauungsplan und verursacht keine zu-
sétzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden. Durch die Sicherung der gemeindlichen Planungsziele so-
wie der Ziele der Landes- und Regionalplanung zur Schaffung vielfaltiger und qualifizierter Arbeits- und Ausbil-
dungsplétze im Plangebiet tragt die vorliegende Plan&nderung dazu bei, weiterem Bodenverbrauch zu diesem
Zweck an anderer Stelle entgegenzuwirken.
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u2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Urnweltpriifung nach §2 (4) Satz 1 ermittelt wurden

U2.a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die vorliegende Plananderung bezieht sich auf den Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
im Anderungsbereich sind Gewerbe- und Industriegebiete einschliefich der zugehérigen Erschliefungsania-
gen und der MaRnahmen fur den Ausgleich nach dem Naturschutzrecht festgesetzt.

Im Anderungsbereich sind die geplanten Nutzungen im Wesentlichen noch nicht realisiert. im Plangebiet befin-
det sich ein geschitztes Biotop gemaR §32 BbgNatSchG, das durch die vorliegende Anderung jedoch nicht
berlthrt wird. Im Bereich der ehemaligen Radarstation hat sich teilweise ein Baumbestand entwickeit, der durch
die Plandnderung ebenfalls nicht beeinflusst wird.

U2.b} Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfilhrung der Plandnderung werden die gemeindlichen Entwickiungsziele zur Realisierung arbeits-
und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet gesichert und zugleich die Ziele der Landes- und Re-
gionalplanung umgesetzt, die ebenfalls auf die Schaffung eines vielfaltigen und qualifizierten Arbeits- und Aus-
bildungsplatzangebot gerichtet sind. Die Gewerbefreiheit wird im Einzelfall geringfugig eingeschrankt. insge-
samt wird durch die Anderungen jedoch die Gesamtentwicklung des Gebietes zu einem Gewerbe- und Indust-
riegebiet auf hohem Niveau entsprechend der urspriinglichen Planintention gesichenrt.

Die vorliegende Plananderung hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkung auf die Schutzgliter geman §1(6)
7. BauGB.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung besteht die Gefahr, dass die Flache des Plangebietes ganz oder teilwei-
se durch flichenintensive Nutzungen belegt wird, die nicht den gewlnschten arbeitsmarktpolitischen Effekt mit
sich bringen und den Charakter des Gebietes derart pragen, dass die Ansiedlung von gewerblichen und indus-
triellen Nutzungen mit vielfaltigen und qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzangeboten erschwert wird
oder unterbleibt. Da die Gemeinde nicht (ber gleichwertige Gewerbe- und Industriefldchen an anderer Stelle
verfgt, kénnte sie in diesem Fall ihre diesbeziglichen gemeindiichen Entwickiungsziele sowie die entspre-
chenden Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung nicht umsetzen.

U2.c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die voriiegende Plandnderung hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkung auf die Schutzgiiter geman §1(6)
7. BauGB.

Die bisher zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen getroffenen Festsetzungen werden durch die An-
derungen nicht berlhrt.

Der bisher rechtskréftige Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anhang 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder bzw. nach Landesrecht unterliegen. Unabhéngig von den hier vorliegenden Planianderungen sowie
erganzend zu den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes sind im Rahmen der Umweliver-
traglichkeitsprifung fiir die betreffenden Vorhaben die Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu bewerten und die
entsprechenden Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
festzulegen.

U2.d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten, wobei die Ziele und der raumtiche
Geltungsbereich des Bauleitplanes zu beriicksichtigen sind

Da es sich im vorliegenden Verfahren um die Anderung eines rechtskriftigen Bebauungsplanes handelt, die
der Sicherung der urspringlichen Planintention dient, ist ein Spielraum fur Planungsalternativen sehr gering
vorhanden.

Standortalternativen bestehen nicht. Als Planungsalternativen kdmen bestenfails weitergehende Einschrankun-
gen der zulassigen Nutzungen in Betracht gekommen. Diese wurden jedoch nicht gewéhit, da ein méglichst
grofter Spielraum fir die gewerbliche und industrielle Entwicklung im Plangebiet erhalten bleiben sollte. Die hier
geplanten Anderungen werden als ausreichend erachtet, um die durch die Gemeinde angestrebte Entwicklung
hinreichend zu sichern. {Zur Null-Variante sh. unter U2.b}.)
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U3. Zusitzliche Angaben zum Umweltbericht

U3d.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Die vorliegende Umweltprifung bezieht sich ausschliefllich auf die hier geplanten Anderungen. Der bisher

rechtskraftige Bebauungsplan ist nicht Gegenstand dieser Umweltpriifung. Ebenfalls von der hier durchgefiihr-

ten Umweltpriifung nicht erfasst werden Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprlifung nach Anhang 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder bzw. nach Landesrecht
unterliegen.

Bei der vorliegenden Umweltpriifung wurden die bisher bekannten Gesetze, Bestimmungen und Verordnungen

berlicksichtigt. Folgende Planungen wurden herangezogen:

» Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz*, Gemeinde Oberkramer einschlielllich Begrindung, Fassung der
1. Anderung, in Kraft getreten 02.10.2002, Biiro selbstandige Ingenieure Bauplanungsgesellschaft mbH -
Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin

» Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Fassung 12/2001 und Entwurf der Plandnderungen
02/2006)

¢ Landschaftsplan der Gemeinde Oberkramer (Fassung vom Stand 1999)

» Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz-
und Verordnungsbiatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.19388

* Regionalplan | (ReP |) Zentrale Orte/Stadtfunktionen in der Fassung vom 04 Marz 1998, Bekanntmachung
der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998, Regionalplan Verkehr

U.3b) Beschreibung der geplanten Matnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung der Bebauungsplaninderung auf die Umwelt

Aus den vorliegenden Anderungen ergibt sich kein Monitoringbedarf, der Giber die Uberwachung der Einhal-
tung der bauordnungs- und bauplanungsrechtiichen Festsetzung hinausgeht.

U.3¢c) Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspianes ,Gewerbepark Vehlefanz' umfasst eine Flache von
insgesamt 100,3 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Siiden, durch die Bahnlinie
Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstatter Chaussee (Landesstralle L17) im Westen und durch Flachen
fur die Landwirtschaft im Norden,

Der hier vorliegende Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen die noch unbebauten und weitgehend uner-
schiossenen Teilflichen des Bebauungsplan-Gebietes ,Gewerbepark Vehiefanz® mit einer Grole von ca. 91
ha. Die hier geplanten Baugebietsflachen sind als Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet festgesetzt.

Die vorliegenden Anderungen des Bebauungsplanes sichern die gemeindlichen Entwicklungsziele zur Realisie-
rung arbeits- und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet und dient zugleich der Umsetzung der
Ziele der Landes- und Regionalplanung, die ebenfalls auf die Schaffung eines vielfaltigen und qualifizierten
Arbeits- und Aushildungsplatzangebot gerichtet sind.

Zu diesem Zweck wird die Zulassigkeit von Lager- und Ausstellungsplatzen, Handels- und Einzelhandelsbetrie-
ben sowie von Stellplatzen im Plangebiet eingeschrankt. Bordelle und Dimenunterkiinfte werden ausgeschlos-
sen.

Die Anderung berihrt nicht den Eingriff bzw. Ausgleich nach dem Naturschutzrecht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Juli 2007
A. Ludewig R. Ludewig
Planverfasser Grinordnung
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Rechtliche Grundlagen der Anderung des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gesn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | 5. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. i, S. 132),
Zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. |, vom 21.07.2003, S. 210) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. I/06, (Nr. 07), S. 74, 75)

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaits {Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Weiterflihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September
2001(BGBI. 1 5. 2350), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz vom 27.Juli 2001 (BGBI. | 8. 1950)

- Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 25 Marz 2002
(BGBI. JG 2002 Teil I, Nr.22 vom 03. April 2002}, Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) vom 26.05.2004 (GVBI. |, $.350)

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BogDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9
vom 24. 05. 2004, §. 215)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. d. B. v. 26. September 2002 (BGBI. S. 3830), zuletzt ge-
andert am 8. Juli 2004 (BGBI. | S. 1578)

- Achtzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Sportanlagenidrmschutz-
vercrdnung BlImSchV 18 mit Geltung ab 26.10.1991

- Verordnung liber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen im Land Brandenburg {Brandenburgi-
sche Baumschutzverordnung - BbgBaumSchV) vom 29. Juni 2004 (GVBL. Ii, $.553),
- Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes — Wasserhaushaltsgesetz (WHG) — in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.September
2001 {BGBI. | 8. 2331).

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 2004
(GVBL.I/05 §.50)

Quellennachweis

* Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz*, Gemeinde Oberkramer einschliefilich Begrindung, Fassung der
1. Anderung, in Kraft getreten 02.10.2002, Biro selbsténdige Ingenieure Bauplanungsgesellschaft mbH -
Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin

» Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Fassung 12/2001 und Entwurf der Planénderungen
02/2006)

* Landschaftsplan der Gemeinde Oberkramer (Fassung vom Stand 1999)

 Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998

* Regionalplan | (ReP I} Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen von 1998 (AA, Beilage zum
ABI. 8. 342) sowie dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000
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Bisherige textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes mit gekennzeichneten Anderungen
(Pie. Anderungan.und Sradnzunaen. sind. durch.gepunktete. nterstreichung. ung Kursivsehift. gekennzeichnet.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

1. Rechtsgrundiage (qes vrserinagichen Bebauyngsnlanes)

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08,12,1888 (BGBI, (, S. 2253),
zuietzt geéndert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBI, E S. 3108)

1.2 Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaftnahmenG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.
04.1993 (BGBI. |, 8.622), geédndert d. 6, VWGOANdG vom 1.11.1996 (BGBI, i S. 1626)

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert durch Art, 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12,97 (BGBI, | 5. 3108).

1.4 Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, I. S. 58);

1.5 Raumordnungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.4.93 ( BGBI. | S. 630)

16 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.3.1987 (BGBI. S.
889), zuletzt gedndert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBL. | S. 3108),

1.7 Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 25. 06. 1992
(GVBL. I, S. 208); zuletzt geéindert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBI. 1 S. 3108)

16 Gesetz (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(Denkmalschutzgesetz} vom 22.7.91 (GVBI. Bbg. | 1991, 8. 311);

1.9 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01. 06.1994 in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.3.98 (GVBI. Bbg 1 1998. S. 82);

1.10  Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes -(4. BImSchV) vom
20.06.1990 (BGBI. i, S. 1080);

111 Landesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwickiungsprogramm fiir das Land Bran-
denburg (Brandenburgisches Landesplanungsgesetz - BbgLPIG vom 20.07,1995 (GVBI. Bbg | 1995 S.
210).

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Ursaridndlicher. Behauungselan...nach Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97
(BGBI. | §. 3108) und Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. |, S. 132}, zuletzt geéndert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBL. |
S. 3108)

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 - §15 BauNVQ)

2.1.1 Baugebiete (§ 1 Abs. 2 BauNVQ)
Der Bebauungsplan enthalt Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO), Industriegebiete (§ 9 BauNVO) und sonsti-
ge Sondergebiete ,Hotel und Raststattengewerbe” nach § 11 BauNVO (Siehe Planzeichnung Teil A)

2.1.2  Ausschluss bestimmter Arten von zuldssigen hzw, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im GE (nach
§1Abs.5 ynd.6 BauNvO)
Ausgeschlossen ist die Errichtung und der Betrieb von orsfesten kerntechnischen Anlagen und von
Vergnigungsstitten gemal § 8(3) Nr. 3 BauNVO.

A2 Gemal.. §1(9)..i..Youm... [BBauNV Q. .wird.. festaeselzt.. dass..im.. Gewerbegebiet . (GE). Lager-. und
Ausstellunasnlitze nur.mit einer.GroRe bis 24.3.000.m2 e Baugrundstick.zuldssia sind:
Gréfers Lager-und. Aussteflungsplatze. sind ausnahmsweisa, Zuldssig,. wenn. sie. auf. dem betreffenden
Bauanindstilek nicht mehr.als. 12 der. dumh.Gehidude fhathauten. Grundfidchen. ainnehmen.

A.1.20).GemaR. 8 1(9).4. . Yum. Lo)BauNY Q. wird.fastaaselzl. dass.im. Gewerbegehiat (GE). Einzelhandelsbetrie-
he.und sonstige Handelshetriebe nur.ausnahmsweise. zuldssio. sind. uno zwar. dann,. wenn. sie.dem
Verkauf von.Eredulkden.diensn..die. im.Rlangehiet hergestelt wyrden. Sin Randsartiment. von Produkien.
die;. Aulernalb. des Plangebietes. hergastellt wirden.. /st.hierbei. auf. 10% der. jeweiligen. Yerkaufsiache
Zulassig,
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2.J.2¢). Gemal. §.149). . .. .(2)BaubVQ. wird. festaesetzt. dass. im. Gewerhegebiet . (GE). Bardelle. und. Dir-
nenunterkiinfte unzuwassia.sind,

2.1.3  Ausschluss bestimmter Arten von zuldssigen Nutzungen im G (nach §1 Abs. 5 BauNVO)
Ausgeschlossen ist die Errichtung und der Betrieb von ortsfesten kerntechnischen Anlagen.

AJ.32).GemdR. §1(9). 4. X.m. . (3)BaulyQ. wird festgaselizt. dass.Jm. Industrieaebiet (Gl hager-. und. Ausstel-
lungsnlitze nur.mit einer.GroRke his zu.8.000.m2je Bavgrundstick zuldssia.sind;
Gralere Lager-und. Ausstellungspidtze. sind. ausnahmsweise. 2ulassig. wenn. sie.auf. dem. hetreffenden
Baugrundstiick nicht mehr.als. 142 der durch Gebiude. dibarbauten Grundidchen. einnehmen.

A.1.30).GemAG. §1(9).4..X.m..(RIRauNV.Q. wird festaeselzt. dass.im.Industriegehiet.(GL.Einzelbande/shetrie:
ke.und.sonstige. Handelsbetriehe nur ausnahmswesse. 2uldssig. sind. .und 2war.dann,. wenn, sie.dem
Narkaut.ven.Codukten.dienen..die.im.Rlangehiel hergestelit werdan. £in Randsertiment, xon Produkten.
i ffi auBerhalb. des. Klangebiates. hergastelll, wurden,.ist.hierbel. aiif. .10%. der Jeweiligen. Verkaufsiiache
Zuldssig,

A 1.3¢). Gemal. §1(8). 4. X.m..(A)BaulY.Q. wird festarselzt..dass.im. Industriegehiet. (GliBordelle und Dirnen-
Hnterkinfte ynzuléssio.sing.

214 Zulassigkeit und Ausschluss bestimmter Arten der Nutzungen im SO ,Hotel und Raststattengewerbe”
(nach §1 Abs.5 BauNVOQ)
Zulassig sind die Errichtung und der Betrieb von Tankstellen. Ausgeschlossen ist die Errichtung und der
Betrieb von Einzelhandelsbetrieben mit einer Einzelhandelsnettoflache von gréRer 700 m? als Summe
aller Einzelhandelshetriebsnettofldchen in allen Sondergebieten dieses Bebauungsplanes und von Ho-
tels Gber 150 Betten Kapazitt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §16 bis §21a BauNVO)

221 Grundfldchenzahl (GRZ nach § 16 Abs. 2 und §19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung Teil A des Be-
bauungsplanes flr die einzeinen Baugebiete festgesetzt.

222 Gescholflachenzahl (GFZ nach § 16 Abs. 2 BauNVOQ)
Die GeschoRflachenzahlen sind in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung Teil A des Bebau-
ungsplanes flr die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

223 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung Teil A des Bebau-
ungsplanes fir die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

224 Hohe der baulichen Anlage (nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 BauGB)
Der Erdgeschossfuboden darf im Mittel nicht héher als 0650 m iber Oberkante Gelande liegen. Die
Bezugshohe ist mit 51,00 m . HN festgesetzt.

2.2.5.1 Bauweise (nach § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNV(Q)

Die Bauweise ist in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung Teil A des Bebauungsplanes fur die
einzelnen Baugebiete festgesetzt.

2.2.5.1 Abweichende Bauweise nach § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO
Die abweichende Bauweise (a) der Industriegebiete (Gl) wird wie nachstehend definiert festgesetzt:
Die maximal zuldssige Gebaudeldnge und Geb&udebreite betragt 300m.
Die abweichende Bauweise (a) der Gewerbegebiete (GE) wird wie nachstehend definiert festgesetzt:
Die maximal zulassige Gebaudeldnge und Gebdudebreite betragt 250m.
Die Abstandsfldchen gemaR Brandenburgischer Bauordnung sind einzuhalten.

2.26 Uberbaubare Grundsticksflache (nach §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V. mit § 23 BauNVO)
Die Festsetzungen zu iberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung Teil A des Bebau-
ungsplanes enthalten,
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23 Weitere Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Regenwasserbiotope RB1 ung RB2

Die zentralen Regenwasserregulierungs- und Versickerungsanlagen sind auf den Flachen, die fur die
Regenwasserbiotope festgesetzt sind zu errichten (siehe Planzeichnung Teil A, RB 1 und RB 2 ). Die
Flachen werden entsprechend Festsetzungen unter Nr. 25 bepflanzt.

Nr. 24. Fléachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundflache abgestrahite Schaileistung,
die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel - unter Berlicksichtigung von Beurtei-
lungs- und Ruhezeiten - von:

-Gewerbegebiet: Lw" = 65 dB(A)/m? zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)/m?* zur Nachtzeit;
-Industriegebiet: Lw" = 70 dB(A)m* zur Tagzeit, Lw" = 55 dB(A)/m? zur Nachtzeit;
- Sondergebiet: Lw" = 65 dB(A)m?* zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)Ym? zur Nachtzeit

liberschreitet. Berechnungsgrundlage ist die DIN 18005,

Nr. 25, Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern:
Bestehende Feuchtbereiche und Gewésser Pf E1
Der vorhandene Baum- und Gehélzbestand ist als geschiitzter Landschaftsbestandteil innerhalb der
Erhaltungsflache (Siehe Planzeichnung Pf E1) zu erhalten. Zusatzliche Bepflanzungen sind auf 25%
der Flache mit Pflanzen Ili und IV vorzunehmen. (2500 Stick der Pflanzliste Il und 250 Stlck der
Pflanzliste V)
Bestehende Brachflache Pf 9
Die bestehende Brachflache im Sudosten des Plangebietes ist im Bestand zu erhalten.

Regenwasserbiotope RB1 und RB2

Die Flachen sind mit Arten und Qualitaten der Pflanzenlisten Il und IV zu bepfianzen und als naturnahe
Feuchtrdume zu entwickeln. (790 Stlck der Pflanzliste |1l und 1.800 Stiick der Pflanzliste V)

Offentliche Trenn-, Begleit- und Abstandsgriinstreifen (Pf1, P2, Pf3. Pf10, Pf11. Pf12. Pf13)
sind mit Geholzen der Pflanzenliste 1 zu bepflanzen.

Die Pflanzdicht innerhalb von Trenn-, Begleit- und Abstandsgriinstreifen hat mindestens 0,6 Stiick Ge-
hélz / m?* zu betragen. Unregelmafig angeordnete Pflanzliicken fir die Selbstbesiedlung innerhalb von
Trenn-, Begleit- und Abstandsgrinstreifen sind im Flachenverhéltnis von 1:7 zur Bepflanzung anzuord-
nen. Mindestens 10% der Grinflache sind mit hochstammigen Baumen als Uberhalter zu bepflanzen.
(601 Stuck Hochstamme, 1.022 Stiick Heister, 17.535 Stiick Straucher der Pflanzliste 1)

Streuobstwiese Pf7
Auf der Streuobstwiese sind Gehdlze der Pflanziiste 2 anzupflanzen. (45 Stiick)

Begrilnung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen

Mindestens 35% der nichtiberbaubaren Grundsticksflichen der GE- GI- und SO-Fiachen sind zu be-
grinen. Von den zu begriinenden Flachen miissen mindestens 25% mit Gehélzen der Gruppe Strau-
cher der Pflanzenliste 1 bepflanzt werden. (50 Stiick Hochstamme, 100 Stiick Heister, 2.755 Stiick
Straucher der Pflanzliste 1)

Mindestens ein Hochstamm je flnf Pkw-Stellplétzen sind auf einer offenen Baumscheibe von mind. 2,5
x 2,5 m anzupflanzen und zu unterhaiten.

Die Pflanzflachen Pf3, Pf4, Pf6 und Pf8 sind mit Gehélzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Die Pflanz-
dichte innerhalb Pflanzflachen hat mindestens 0,6 Stiick Gehsdlz / m? zu betragen.

UnregelmaBig angeordnete Pflanzliicken fiir die Selbstbesiedlung innerhalb von Trenn-, Begleit- und
Abstandsgrinstreifen sind im Flédchenverhaltnis von 1:7 zur Bepflanzung anzuordnen.
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(100 Stiick Hochstamme, 200 Stiick Heister, 2.100 Stlck Straucher der Pflanzliste 1)
Mindestens 20% der Gebaudefassaden sind mit Kletterpflanzen der Pflanzliste VIl zu begrlnen.

Freiflichen im Stralienraum (v)
Freiflachen im Strallenraum sind mit Gehélzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen.

In gesamter Lange entlang der Erschliefungsstraien sind auf Grinstreifen und auf kombinierten Park-
/Grunstreifen von jeweils Uber 1,5 m Breite groRkronige Baume entsprechend Darstellung in der Plan-
zeichnung zu pflanzen. (305 Stiick)

Als Unterwuchs der Baumpflanzung auf Grinstreifen und auf kombinierten Park-/Grinstreifen im Stra-
Renraum sind Heister und Straucher mit einer Pflanzdichte von héchstens 0,3 Stick Gehdlz/ m* an-
zupflanzen.

(196 Stiick Heister, 2.785 Stuck Straucher der Pflanzliste [)

Mindestens 1 Hochstamm je funf Pkw-Stellplatzen oder je 80m? Parkfliche ist auf einer offenen Baum-
scheibe von mindestens 2,5 x 2,5 m anzupflanzen und zu unterhalten.

Auf Freiflachen im Fahrbereich der ErschlieBungsstralien, wie an Wendeschleifen und auf Verkehrsin-
seln, sind grofltkronige Hochstamme zu pflanzen.

Pflanzlisten

L Gehoizanpflanzungen im Stralenraum auf nichtiberbaubaren Grundsticksflachen in Trenn-,
Begleit- und Abstandsgriinstreifen

Grofkronige Baume im Stralenraum, an Parkpléatzen und als Einzelbaume auf Privatgrundstiicken:

Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche (Mindestqualitdt Hochstdmme
(H) oder Stammbiische (Stbu.) Stammumfang 12 cm, (StU 12-20)

Gehdlze in Trenn-, Begleit- und Abstandsgrinstreifen bzw. als Unterholz im Stralenraum

Hochstdmme und Heister:

Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Schwarz-Erle, Gemeine E-
sche, Feld-Ahorn, Hange-Birke, Feld-Uime, Zitter-Pappel, Eberesche, Vogel-Kirsche Hochstdmme (H.),
Stammumfang 8 cm (StU 8-12}); Heister (Hei.), H8he 125 cm

Straucher:

Ohr-Weide, Sal-Weide, Mandel-Weide, Lavendel-Weide, Europdisches Pfaffenhiitchen, Sanddorn,
Kornelkirsche, Gemeine Hasel, Weildorn, Schwarzdorn, Gewshnliche Traubenkirsche, Holz-Apfel,
Purgier-Kreuzdorn, Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball, Faulbaum, Holzbime, Hunds-Rose,
Wilde Brombeere (Straucher (Str.) Hohe 60 cm {60-150 h)

L. Obstgehslze fir Streuobstwiesen und Pflanzungen in der freien Landschaft

Kultur-Apfel, Kultur-Birme, Echte Quitt, Zwetsche, Kirsch-Pflaume, Eberesche, Echte Walnuss, Sand-
dorn, Weilldorn, Weilte und Schwarze Maulbeere als Stammholz: Hoch- oder Halbstamm (StH), Héhe
120 cm Stammumfang ab 6cm (StU 8); Als Heister: Heister {Hei.) Hoéhe 150cm, als Strauch: Strauch
(Str) Hohe 60 cm

Il Hoch- und Niedergehdlze fur Pflanzungen in wechseifeuchten bzw. gewéssernahen Bereichen
Silber-Weide, Bruch-Weide, Purpur-Weide, Mandel-Weide, Korb-Weide, Sal-Weide, Spitz-Aharn, Ge-
meine Esche, Zitter-Pappel, Gewshnliche Traubenkirsche. Hange-Birke, Moor-Birke, Schwarz-Erle,
Faulbaum, Eingriffliger WeiRdorn, Europaisches Pfaffenhitchen, Schwarzer Holunder, Heister (Hei.)
Hohe 125 em Straucher (Str.) Héhe 60cm

Iv. Wasser- und Sumpfpflanzen

Gemeines Schilf, Schlank-Segge. Flatter-Binse, Breitblattriger Rohrkolben, Wurzelnde Simse, Wasser-
Schwaden, Astiger Igelkolben, Pfeilkraut, gemeiner Froschléffel, Sumpf-Schwerllilie, Schwanenblume
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31.3

Al

------------

V. Naturhecken

Hainbuche, Rot-Buche, Feld-Ahorn, Schlehe, Weildorn als Heckenware: Hohe 80cm, als Heister: Héhe
60cm,
als Straucher: Héhe 60cm

Vi. Dachbegrinung auf Nettoflachen

Graser (Blauschwingel, Blaugras, Blaugriine Segge, Erdsegge, Finger-Segge, Schillergras),
Sukkulenten (Dachwurz, Scharfer Mauerpfeffer, Miider Mauerpfeffer),

Krauter (Fruhlings-Fingerkraut, Kleines Habichtskraut, Rundblatirige Glockenblume, Blutroter Storch-
schnabel, Knack-Erdbeere, Jasione, Gemeines Katzenpfétchen, Sand-Beifu3, Sand-Strohblume,
Gehélze (Farber-Ginster, Purpur-Weide)

Vil. Kletterer an Gebadudefassaden

Winden-Knéterich, Efeu, Weinrebe, Wilder Wein, Echtes Geiliblatt, Deutsches Geiltblatt (Wildformen)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (nach Brandenburgische Bauordnung (BhgBO)
AuBere Gestaltung der baulichen Anlage

Die Fassaden sind nicht im Rohbauzustand zu belassen. Als Fassadenelemente sind verputzte Mau-
erwerksfassaden, Sichtmauerwerksfassaden und Fertigteilfassaden (Stahlbeton- bzw. Trapezblech-
elemente) zuldssig.

Werbeanlagen an Geb&uden diirfen 30% der Fassadenansichtsfldche nicht Uberschreiten. Bewegtes
und wechselndes Licht ist unzuléssig.

Zentrale Lagerfléchen fiir Haus- und Gewerbemiill sind nicht zuldssig. Platze fiir Mllbehalter und Con-
tainer sind auf den Flachen der Baugebiete anzuordnen und gegen Einsicht abzuschirmen.

Herstellung. notwendiger.Stellniétze (§81(4), BbaBQ)

Rir. Zafl. dar.erforderichen.. Stelinlatze. 51.aemaR. der...Satzung. dber. die. Herstellung. no twendiger
Akeliplitze in der. Gemeinde. Qberkrdmer. auf dem jeweiligen. Baugmindstick herzustellen. Die. geman
Salzung. erforderliche, Zahl der. Stelllédtze. dar. um.maximal 10%. iiberschritten werden. Daniber hinaus
ist die Herstelluna weiter Stefinlatze nicht zuldssia.
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Anlage
(Hinweis: Die Satzung ist in der jeweils giiltigen Fassung anzuwenden. die bei der Gemeindevertretung einge-
. sehen werden kann.)

Satzung tiber die Herstellung notwendiger Stellplitze in der Gemeinde Oberkrémer

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.
Oktober 2001 (GVBL. 1 S. 154) zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes zur Anderung des Landesbeamtengesetzes und
anderer dienstrechtlicher Vorschriften vom 22, Mirz 2004 (GVBL | 8. 59, in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Satz | und Satz
2 Nr.2 und 3 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBL. 1 S. 210) , geéindert durch Gesetz
vom 9. Oktober 2003 (GVBI. I S. 273), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer in ihrer Sitzung am
17.02.2005 und 01.09.2005 folgende Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich

Die Stellplatzsatzung gilt im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Oberkrimer.

Die Stellplatzsatzung gilt fiir die Errichtung oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ¢in Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§2
Pflicht zur Hersteltung notwendiger Stellplitze

(1} Bei der Errichtung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels
Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, miissen die notwendigen Stellplitze gemaB den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf
nach Anlage 1 dieser Satzung hergestellt werden.

(2) Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 nicht genannt, jedoch mit einer
genannten Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Steliplatzbedarf nach den besonderen Verhiltnissen im Einzelfall
unter sinngemiBer Beriicksichtigung der Richtzahlen fiir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermit-
teln.

(3) Bei baulichen Anlagen mit regeimiiBigem An- oder Auslieferungsverkehr kann zusitzlich eine ausreichende Anzahl
von Stellpldtzen fiir Lastkraftwagen verlangt werden,

(4) Bei baulichen Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Autobussen oder Motorriddern zu erwarten ist kann zu-
sitzlich eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen fiir Autobusse oder Motorrider verlangt werden.

(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten entsprechend bei der Errichtung oder Nutzungsédnderung anderer Anlagen, bei denen ein
Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§3
Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Errichtung baulicher Anlagen

{6) Soweit der Steliplatzbedarf nach der Fliiche von Bauwerken zu bemessen ist, sind die Flichen nach DIN 277 — Teil 1
und 2; 1987 — 06 zu ermitteln.

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf flir die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln.
Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Tageszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung
der Stellplitze zuldssig. Eine Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht iiberschneiden. Bei Mehrfachnutzung ist die
Nutzung mit dem groften Stellplatzbedarf mafigebend.
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§4
Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Nutzungsiinderung baulicher Anlagen

(7) Bei einer Nutzungsinderung einer baulichen Anlage ist der Stellplatzbedarf neu zu ermitteln.

(8) Der Bestand an vorhandenen notwendigen Stellpldtzen wird angerechnet.

(9) Ist der Bestandschutz fiir eine bauliche Anlage vor der Nutzungsédnderung der baulichen Anlage ecloschen, erfolgt die
Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach § 2 und § 3 entsprechend der aktueflen Nutzung. Bereits vorhandene Stellplitze
werden angerechnet.

Dies gilt entsprechend, wenn es sich um eine frither militdrisch genutzte Anlage handelt, die mit Aufgabe der militéri-
schen Nutzung erstmals unter die gemeindliche Planungshoheit und den Anwendungsbereich der Brandenburgischen
Bauordnung gefalien ist.

§5

Zulassung einer Abweichung von den Richtzahlen, Minderung des Stellplatzbedarf(s

{10) Die Anzahl der notwendigen Stellplitze kann erhsht oder verringert werden, wenn die Verhiltnisse auf dem Bau-
grundstiick oder am angrenzenden offentlichen Bereich oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage
dies erfordern oder zulassen.

(11} Eine Minderung des Stellplatzbedarfs ist nicht zulissig, wenn notwendige Stellplitze ganz oder teilweise nach § 43
Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung abgeldst werden,

§6

Ordnungswidrigkeiten

{12) Ordnungswidrig im Sinne des § 79 Abs. 3 Nr. 2 der Brandenburgischen Bauordnung handelt, wer vorsitzlich oder
tahrldssig entgegen § 2 dieser Stellplatzsatzung seiner Herstellungspflicht fiir Stellplitze nicht nachkommt.

(13) Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 79 Abs. 5 der Brandenburgischen Bauordnung mit einer GeldbuBe bis
10.000,00 Euro geahndet werden.

§7
In-Kraft-Treten

Diese Stellplatzsatzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oberkridmer, den 02,12.2005 gez. Jilg

Biirgenmeister
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Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz”, Plandnderung Nr. 22/2005

Satzung

Anlage 1 zur Stellplatzsatzung
-Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf-

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellpliitze

1 Wohngebiude

1.1 Einfamilien-/ Mehrfamilienhiduser 1 je Wohnung bis 80 qm Hauptnutzfliche

2 je Wohnung iiber 80 qm Hauptnutzfliche

1.2 Wochenend- und Ferienhduser | je Wohnung

1.3 Wohnheime 1 je 5 Betten

2 Gebidiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisriumen

2.1 Biiro- und Verwaltungsriume atlgemein 1 je 20 qm Hauptnutzfliche

2.2 Beratungsrdume, Kanzleien oder Praxen 1 je I35 qm Hauptautzfliche

3 Verkaufsstiitten

3.1 Liden, Geschiafishiuser, grofiflichige I je 20 qm Hauptoutzfliche
Einzelhandelsbetriebe

4 Versammlungsstiitten Kirchen

4.1 Versammlungsstidtten, Mehrzweckhallen 1 je 3 Besucherplitze

4.2 Kirchen 1 je 10 Besucherplitze

5 Sportstitten

5.1 Tennispliitze l je 130 gm Hauptnutzfliche

5.2 Sportplitze I je 200 gm Hauptnutzfliche

5.3 Sporthallen 1 je 30 gm Hauptnutzfliche

6 Gaststiitten und Beherbergungsbetriebe

6.1 Gaststitien, Diskotheken, Vereinsheime 1 je [0 gm Hauptnutzfliche

6.2 Beherbergungsbetriebe (aufler Jugendherberge) 1 je 2 Betten

6.3 Jugendherbergen 1 je i0 Belten

7 Schulen, Einrichtungen der Jugendforderung

7.1 Grundschulen 1 jeKlasse

7.2 Kindertagesstitten 1 je Gruppenraum

] Gewerbliche Anlagen

8.1 Handwerks- und Industriebetriebe I je 60 qm Hauptnutzfliche

8.2 Lagerriume, Lagerplitze ! je 100 gm Hauptnutzfliche

33 Kraftfahrzeugwerkstiitten 6 je Reparaturstand

9 Yerschiedenes

9.1 Kleingartenanlagen 1 je Kleingarten

9.2 Spiel- und Automatenhallen 1 je 10 gm Hauptnutzflsche
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