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Begriindung des Bebauungsplans

1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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Darstellung unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet liegt im OT Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer im Siden des Landkreises Oberhavel, nord-
westlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Oberkramer, bestehend aus den Ortsteilen Barenklau, Botzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 12.420 Einwohner (31.Dezember 2021). Die Gemeinde gehort zum Land-
kreis Oberhavel.

Sidwestlich grenzt die Gemeinde Oberkramer an die Gemeinde Schéonwalde-Glien, 6stlich an die Stadte Hen-
nigsdorf, Velten und Oranienburg und nordwestlich an die Stadt Kremmen.

Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Ausschnitt topografische Karte Gemeinde Oberkramer, OT Schwante mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebietes

Lage des
Plangebietes

Darstellung unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Oberkramer, OT Vehlefanz nérdlich der Barenklauer Strafie zwischen den
Wohngebieten Gesundbrunnen und ,,Am Kienluch / Vogelsang*

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Ubersichtsplan mit Umgrenzung des Plangebietes

Ausschnitt Liegenschaftskarte unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

----- = Umgrenzung des Plangebietes
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Lageplan mit Umgrenzung des Plangebietes

) Amtlicher Lage- und Héhenplan
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure Ingenieurbiro Noffke + Berteit, Hohen Neuendorf

- Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 1,2 ha umfasst die Grundstlcke an der Barenklauer Stral3e 137 und 139
in der Gemarkung Vehlefanz Flur 5 Flurstiicke 102, 103, 106, 107, 108 110 und 111 gemaf Darstellung im bei-
liegenden Lageplan.
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2. Ziel und Zweck der Planung

Planungsziel ist es, entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oberkramer und
entsprechend dem bestehenden Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkramer im Plangebiet die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes zu ermdglichen. Zur Entwicklung einer ortsiiblichen Bebauungsdichte und Siedlungs-
struktur im Plangebiet sind hierfiir insbesondere folgende Festsetzungen geplant:

- allgemeines Wohngebiet

- Grundflachenzahl GRZ 0,25

- maximal 2 Vollgeschosse

- 700m? Mindestgrundstiicksgrofie

Zugleich soll mit dem aufzustellenden Bebauungsplan die ErschlieBung des Plangebietes planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Im rickwartigen Teil des Plangebietes ist die Festsetzung von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft geplant.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante bauliche Nut-
zung und Erschlielung im Plangebiet zu schaffen.

3. Ubergeordnete Planung

31 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1  Rechtliche Grundlagen der Raumordnung und Landesplanung

Fir die Gemeinde Oberkramer ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des §3 Nr. 1 ROG
insbesondere aus
* Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)
» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verordnung
vom 29.04.2019, (GVBI. 1l - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

3.1.2 Beriicksichtigung der Anforderungen gemaR LEP HR und LEPro 2007 in der vorliegenden
Planung

Das Referat GL 5 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 05.07.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 23.06.2022 zum
Entwurf des Bebauungsplanes:

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gemafl§ 4 Abs. 1 BauGB
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

« Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. I, Nr. 35)

» Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstoffe) vom 24.11 .2010 (ABI. 47/12
S. 1657)

« Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie" (ReP FW), Satzung vom 21.11.2018
« Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 26.11 .2020 (ABI. 51/20,
S. 1321)

Bindungswirkung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung
kénnen im Rahmen der Abwégung nicht Uberwunden werden.

Die fir die Planung relevanten Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind aus den o. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu beriicksichti-
gen.

Hinweise

« Der sachliche Teilregionalplan ,Freiraum und Windenergie" vom 21.11.2018 wurde am 17.07.2019 unter Ausnahme
der Festlegungen zur Windenergienutzung genehmigt, tritt aber erst nach seiner Bekanntmachung in Kraft.

« Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht wesentlich
geéndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberuhrt.

()

Berlcksichtigung:
Die fiir die Planung relevanten Ziele und Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung wurden aus
den o. g. Rechtsgrundlagen nachfolgend ermittelt und abwagend angemessen berticksichtigt.

Fir das vorliegende Planvorhaben sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung relevant:

Planungsbiiro Ludewig GbR 7
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e Zeichnerische Festlequngen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR)

Gemal Festlegungskarte des LEP HR kommt der Gemeinde Oberkramer keine zentralortliche Funktion zu.
Das Gemeindegebiet liegt jedoch teilweise im Entwicklungsraum Siedlung gemaf Ziel Z 5.6 Absatz 1.
Der Standort des Planvorhabens liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Ziel 5.6 Abs. 1.

Ausschnitt Festlegungen des Landesentwicklungs-
planes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR) / Standort Planvorhaben
H Festlegungen
o
Grenzen

> Strukturrdume

Ziel 1.1 LEP HR Strukturrdume der Hauptstadtregion
Die Gemeinde Oberkramer ist Bestandteil der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Entwicklungsachsen
Die Gemeinde Oberkramer ist Achsengemeinde der Entwicklungsachse Hennigsdorf / Velten / Oberkramer

> Siedlungsentwicklung

Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007
die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausge-
richtet werden;

Grundsatz aus 8 5 Abs. 2 LEPro 2007

die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Au3enentwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sollen
Prioritat haben;

Grundsatz aus 8 5 Abs. 3 LEPro 2007

verkehrssparende Siedlungsstrukturen sollen angestrebt werden; In den raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Grundséatze 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeord-
net und ausgewogen entwickelt werden.

Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(1) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt fir die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen. Die Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 gelten innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung nicht.

(-.))

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneingeschrénkte Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus mdaglich.

Planungsbiiro Ludewig GbR 8



1/2 Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer Strafte 137 und 139" im OT Vehlefanz Satzung Juli 2022

Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das geplante Wohngebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaR Ziel Z5.6 LEP HR. Hiermit
entspricht es auch dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007.

Das Plangebiet umfasst einen Teil einer Liicke am Landschaftsraum, der an 2 Seiten umgeben ist von Wohn-
siedlungsgebietsflachen. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innenentwicklung) steht der vor-
liegenden Planung nicht entgegen.

Das Plangebiet ist nur ca. 450m vom Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz entfernt. Am Bahnhof Vehlefanz be-
findet sich auch ein Haltepunkt von Regionalbuslinien. Somit entspricht die vorliegende Planung auch dem
Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 (ErschlieBung durch schienengebundenen und weiteren OPNV)

Im Ortsteil Vehlefanz sind Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Grundschule, Hort, Kita, Haus der Generati-
onen) sowie Einzelhandel und Dienstleistungen vorhanden. Der Grundsatz 5.1 LEP HR Innenentwicklung
und Funktionsmischung steht der vorliegenden Planung nicht entgegen.

> Freiraumentwicklung

Grundsatze zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007

(1) Die Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerati-
onsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klima-
schutzes soll Rechnung getragen werden.

(2) Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von grof3rAumig unzerschnit-
tenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infrastruktur sollen
durch raumliche Biindelung minimiert werden.

(3) Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrédndern und anderen Gebieten, die fur die
Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene
Freirdume sollen fur die Erholung gesichert und entwickelt werden.

(4) Freiraume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen in einem Freiraumverbund
entwickelt werden.

Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitét erhalten und entwickelt werden.

Bei Planungen und MafRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen
des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwégung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen
besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Mdglichkeiten der Erzeugung nachhaltiger
Okologisch produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in Ergdnzung zur konventionellen Erzeugung von be-
sonderer Bedeutung.

Ziel 6.2 LEP HR Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planun-
gen und MaRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausge-
schlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Berlcksichtigung in der vorliegenden Planung:

Mit der Aufnahme der vorhandenen Siedlungskante durch das geplante Wohngebiet und Festsetzung des auler-
halb der Siedlungskante liegenden Teiles des Plangebietes als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird den Grundsatzen zur Freiraumentwicklung aus §
6 LEPro 2007 und dem Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung mit der vorliegenden Planung angemes-
sen Rechnung getragen.

Das Planvorhaben liegt aulRerhalb des Freiraumverbundes. Ziel 6.2 LEP HR steht ebenfalls nicht entgegen.

> Klima, Hochwasser und Energie

Grundsatze zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007:

(1) [...] Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

(5) Zum vorbeugenden Hochwasserschutz sollen Uberschwemmungsgebiete erhalten und Riickhalteraume
geschaffen werden. Die Wasserriickhaltung in Flusseinzugsgebieten soll verbessert werden. In Gebieten,
die aufgrund ihrer topografischen Lage hochwassergefahrdet sind, sollen Schadensrisiken minimiert werden.

Grundsatze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoR3es klimawirksamer Treibhausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrshelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine rAdumliche Vorsorge fir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare Ener-
gien, getroffen werden.

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natiirliche Kohlenstoffsenken zur CO2 -
Speicherung erhalten und entwickelt werden.

Planungsbiiro Ludewig GbR 9
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Grundséatze 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen
und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in
Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innen-
stadten, durch MalRnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschafts-
wasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Fiir die Riickhaltung und Ableitung des Nieder-
schlagswassers wurde ein Niederschlagsentwasserungskonzept erarbeitet. (siehe unter 7.1.3)

Somit trégt die vorliegende Planung den Grundsétzen zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007 sowie
den Grundsétzen 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel angemessen Rechnung.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben im Planbereich sind die Anforderung des Gebaudeenergiegesetzes zu
erfillen und in diesem Zusammenhang auch erneuerbare Energien zu nutzen.

Die vorliegende Planung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtge-
biete vor, da solche Flachen von den hier geplanten baulichen Nutzungen nicht betroffen sind.
Dementsprechend werden die Grundsétze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien in der vorliegen-
den Planung entsprechend beriicksichtigt.

Anpassung der vorliegenden Planung an die Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung
Auf Grund der vorstehend dargelegten Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-
desplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom
09.08.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 23.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:
L.den von Ihnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zustandigkeit als Verkehrsoberbehtrde des Landes Brandenburg
geman ,Zustandigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehdrden und der Strallenbauverwaltung als
Trager offentlicher Belange in Planverfahren" Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Landesplanung vom
17.06.2015 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27 vom 15.07.2015) gepriift.
Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zustandigkeitsbereich des Landesamtes fiir Bauen
und Verkehr gehérenden Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, tibriger OPNV
und Luftfahrt keine Bedenken.
Anlagen der Eisenbahn sowie schiffbare Landesgewéasser werden nicht berthrt.
Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von Seiten der Landesverkehrsplanung
keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten Informationen vor, die zur Verfigung
gestellt werden kénnen.
Fir die Verkehrsbereiche tbriger OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplatze), Landeswasser-
stralRen und Héafen liegen mir Informationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum
Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.”

3.2 Regionalplanung

3.21 Rechtliche Grundlagen der Regionalplanung

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind)

vom 05. Marz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018 am 21. Méarz 2018 die

Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergienutzung von 2003 nicht weiter angewendet wird.)
- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, - Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-

RW) Satzungsbeschluss vom 24. November 2010 und Teilgenehmigung (ohne Windenergie und Vorbehaltsgebiet
Nr. 65 ,Velten* vom 14.02.2012)

- Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberha-

vel, Satzungsbeschluss vom 21. November 2018

(Hinweis: Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 21. November 2018 als Satzung beschlossen. Die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung hat den Regionalplan im Juli 2019 genehmigt. Ausgenommen hiervon ist das Kapitel "Windenergienutzung"
Der Plan tritt erst mit Bekanntmachung in Kraft.)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt fur Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8.
Juni 2021
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3.2.2 Bericksichtigung der Anforderungen der Regionalplanung in der vorliegenden Planung

Der Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie"” der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberha-
vel enthalt fir den Bereich des Plangebietes folgende Darstellungen:

Ausschnitt Festlegungen Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie"

+ Standort
Planvorhaben

Auszug Legende

Das Plangebiet liegt auflerhalb des Vorrangebietes Freiraum (1.1(Z)) gemaR dem Sachlichen Teilplan "Freiraum
und Windenergie".

Der Sachliche Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte” vom 8. Oktober 2020 ist mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.

Nach dem Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte" ist der OT Vehlefanz Grundfunkti-
onaler Schwerpunkt in der Gemeinde Oberkramer.

Hierzu sind folgende Grundsatze festgelegt:
G 2 Sicherung und Starkung der Bundelungsfunktion
Die Bundelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestarkt und entwickelt werden. Die zu-
satzlichen Wohnbauflachen sollen dem Versorgungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundeninten-
sive Einrichtungen sollen hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Starkung der Versorgungskerne
beitragen.

G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion

Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versorgungskerne, soll fur alle Bevolke-
rungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht verbessert werden. Die Verknupfungen im 6ffentlichen Verkehr und zwi-
schen den Verkehrstragern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestarkt und entwickelt werden.
Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin soll in guter Qualitat abgesichert werden.

Die vorliegende Planung dient der Starkung des Grundfunktionalen Schwerpunktes Vehlefanz. Sie entspricht
somit dem Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte". Die Grundsatze G 2 Sicherung und
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Starkung der Biindelungsfunktion und G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion stehen
der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Die Ubrigen, unter 3.2.1 aufgeflihrten Regionalplanungen enthalten in Bezug auf das hier vorliegende Plangebiet
keine relevanten Darstellungen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung dem hier vorliegenden
Bebauungsplan nicht entgegenstehen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit
Schreiben vom 15.07.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 16.06.2022 zum Entwurf des Bebauungs-
planes:

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

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung/Windenergienutzung"

(ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom

21. November 2018 Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale

Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer Strafle 137 und 139" der Ge-
meinde Oberkramer ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.
Begriindung: Der Bebauungsplan hat die stadtebauliche Entwicklung einer ca. 1,2 ha gro3en Flache im Osten der Orts-
lage Vehlefanz als allgemeines Wohngebiet zum Inhalt. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung von ca. 15 Wohneinheiten als zweigeschossige Einzelhduser geschaffen werden.
Die Ortslage Vehlefanz tbernimmt die Funktion eines Grundfunktionalen Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP). Grund-
funktionale Schwerpunkte sind weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung. Da Oberkramer zu den Achsen-
gemeinden des Berliner Umlandes gehért, befindet sich der Grundfunktionale Schwerpunkt in diesem Fall ohnehin in-
nerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Insofern ist die Planung funktionsgerecht. Weitergehende Belange der Regi-
onalplanung werden nicht berihrt.”

4. Bisherige kommunale Planungen fiir den Bereich des Plangebietes

4.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Ausschnitt des bisherigen Flachennutzungsplans Gemeinde Oberkramer (Marz 2008) mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebietes

H Umgrenzung des
Plangebietes

Legende (Auszug) Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Darstellungen gernaB § 5 BauGB (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
Art der baulichen Nutzung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Fldachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Fldchen fiir den iiberdrtlichen Verkehr und fiir die értlichen Hauptverkehrsziige gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
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Der bisherige Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (vor 2022) stellte das Plangebiet bis zur riickwar-
tigen ortsublichen Siedlungsgrenze als Wohnbauflache dar. Der nérdliche Teil des Plangebietes aulRerhalb der
ortsliblichen Siedlungsgrenze war als Flache fir die Landwirtschaft mit Gberlagernder Darstellung von Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fur eine Ortsrand-
begriinung dargestellt. Die MalRnahme M11 im OT Vehlefanz bezog sich auf die Ortsrandgestaltung (Wohngebiet
noérdlich der Stral3e nach Barenklau (Am Kienluch).

Ausschnitt gedanderter Flachennutzungsplan Oberkramer (Planfassung Dezember 2020)

Auszug Legende Flachennutzungsplan
Art der baulichen Nutzung gemiR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald gemalt § 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs.4 BauGEB

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur F‘ﬂeﬂe und zur Entwicklung von Boden,
Matur und Landschaft gemat § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs.4 BauGB

| l.i\rl der Mainahme I Lage

Fldchen fiir den iiberortlichen Verkehr und fiir die értlichen
Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB

r==
k=4 Umgrenzung des Plangebietes

Der geanderte Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Planfassung Dezember 2020) stellt das Plan-
gebiet ebenfalls bis zur riickwartigen ortslblichen Siedlungsgrenze als Wohnbauflache dar. Der nérdliche Teil
des Plangebietes aulierhalb der ortsiiblichen Siedlungsgrenze ist auch hier als Flache fir die Landwirtschaft mit
Uberlagernder Darstellung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft fir eine Siedlungseingriinung dargestellt. Die MalRnahme M11 im OT Vehlefanz bezieht
sich auf die Ortsrandgestaltung (Wohngebiet nérdlich der Stralde nach Barenklau (Am Kienluch).

Im Bereich der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache ist im hier vorliegenden Bebauungsplan
die Festsetzung eines Wohngebietes einschliellich der zugehdrigen ErschlieBung geplant. Auf der im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flache fir die Landwirtschaft mit iberlagernden MalRnahmen (Siedlungseingriinung)
istim vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Streuobstwiese mit einfassender freiwachsender Hecke
geplant.

Der aufzustellende Bebauungsplan ist sowohl aus den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes als

auch aus den Darstellungen des neu aufgestellten gednderten Flachennutzungsplanes gemaf §8(2) BauGB ent-
wickelt.

4.2 Bisherige verbindliche Bauleitplanung im Bereich des Plangebietes

Fir das Plangebiet selbst besteht bisher kein Bebauungsplan oder eine andere Satzung nach dem BauGB.

Flr die Umgebung des Plangebiets, jedoch nicht unmittelbar angrenzend, bestehen folgende Bebauungsplane
(siehe auch Ubersichtsplan unter 5.2):

4.21 Bebauungsplan Nr. 68/2019 ,,Wohnbebauung Am Vogelsang“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68/2019 ,Wohnbebauung Am Vogelsang® liegt ca. 35m 6stlich
des Plangebietes des hier vorliegenden Bebauungsplanes.
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Der Bebauungsplan Nr. 68/2019 ,,Wohnbebauung Am Vogelsang*“ (Dr. Szamatolski + Partner GbR, Berlin,
09/2020) trifft folgende Festsetzungen:

Planzeichnung
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Textliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) allgemein
zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuldssig. Die ge-
malt § 4 Absatz 3 Nr. 1 - 5 der Baunutzungsverordnung zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGEB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Mindestgréfe der Wohnbaugrundstiicke
2. Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die Grélte der Baugrundstiicke 700 m?* nicht unterschreiten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs, 1 Nr. 3 BauGB

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist hdchstens eine Wohnung je Wohngebdude zuldssig.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie der Zufahrten
von Garagen (einschliefflich ,Carports®) nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die

Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5. Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu
versickemn.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i .V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

6.  Die Ausgleichsflache ,SPE 1" ist durch Einsaat einer Gras-/Krdutermischung zu begrinen und als Obstwiese an-
zulegen. Je angefangene 100 m? Ausgleichsflache ist ein Obstbaumhochstamm der Sortierung 10112 in regio-
nalen, alten Apfel- und Bimensorten zu pflanzen (mindestens 25 Obstbdume). Die Obstwiese ist dauerhaft als
extensiv gepflegte Streuobstwiese zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7. Bauliche Einfriedungen sind nur als offene Zdune mit einer Héhe von maximal 1,80 m zuldssig. Mauern ein-
schlieftlich Sockelmauern sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

8. Im Allgemeinen Wohngebiat WA ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Sonstige Festsetzungen
9.  Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bertlicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Die Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplanes zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zur Tiefe der
geplanten Wohngebietsflache, zur Bauweise und Mindestgrundstiicksgrée sowie zur Beschrankung der Anzahl
der Wohnungen entsprechen inhaltlich den Festsetzungen im nahe gelegenen Bebauungsplan Nr. 68/2019
»~Wohnbebauung Am Vogelsang“.

4.2.2 VEP "Wohnpark Barenklauer Strae"
Plangebiet A Am Gesundbrunnen, Plangebiet B Am Kienluch

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes VEP "Wohnpark Barenklauer Stralke" hat fol-
gende Lage und Abstande zum hier vorliegenden Plangebiet:
- VEP "Wohnpark Barenklauer Strale" Plangebiet A Am Gesundbrunnen mit ca. 3m Abstand westlich des
Plangebietes
- VEP "Wohnpark Barenklauer Stra3e" Plangebiet B Am Kienluch mit ca. 35m Abstand 6stlich des Plange-
bietes
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Der VEP "Wohnpark Barenklauer StraBe™ (VBB VIAK, Berlin, 1994 / 1995) trifft folgende Festsetzungen:

Planzeichnung

Ausschnitt Plangebiet A
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Satzung Juli 2022
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ﬁhmhg&i?mw 9 Abs TH. 2 und %
l\'.ll Abs. 1N 4 !

- Ene geeignete Fliche zur Aufstell Behaltern fur die Sortierung und
mmmmmallsl:{%ma‘gem Bereichen anzuordnen.

- [Das Oberflichen- und Dachwasser ist in den Grundsticksflichen sowie den
bffentlichen Grinflachen bzw. im Grabensystem 2u versickern

- mHmhelBstndera‘l;emFlw: ein Regenr(ckhaltebecken /
Versickerbecken anzuordnen Die Bepflanzung bezieht sch auf den beigefiigten
Griinordnungsplan

= Bis af Ferfigstellung der Abwasserkanalisation ist das Abwasser 0 in Sammelgruben
aufzufangen Lnd abaufahren oder 2) in eine Klenkldraniage 2u reinigen.

9. MaPnshmen zum Eriuddu'gl!rh‘n.ru‘d

wﬁg o\b& 1 . 20 wd 5
9,1Eemﬁamrm1ammwmmm
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gan&tﬂ‘lﬁ%ﬂfﬁﬁLG#zusﬂum 2 e dia
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h dem Wendehammer sind 1 groBkroniger Baum und 5 Kdeinkronige Bdume 2y um%mmmsm mﬂrﬁémnmﬁum;ﬂ
pranzen. Art in ger Sortierung 60/80, aonoo oder 100/150
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98 Als Enfriedungen sind straBenseitig nur Hecken zuldssig.

T ORI A1 g SR T fr T g S 0 99 Fr de Stellplaize und Fuwege sind Oberflachenbelege mil mindestens 7.5%
Fugenanteil zu verwenden.
innméﬁ'srraaesinaale9mmgkwm33mmmm 02 von Erré wd B § 2 ud § % BaNVO

Efi &rmﬂedﬂ'ﬂrﬂeﬂ'dm ca ale 40 m groBkronige Einzelbdume = PkrSIdiﬂﬁhem‘wlwmwwwpﬂmmmm
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Gru'ldsh‘.ﬂsﬂb:heziassag.
Eml der StraBe sind enseifig auf der Sid- bzw, Westseite ewels pro 100 . MaBnahmen fiir den Larmschutz gemd® § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
I"bm‘a' h'aﬁe‘)kteﬂﬁngemdigﬁhmge pmpn;;a'\ !
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94 D tferlchen Gronfchen i i enr Krufschcht von Wiesengrsern ud Ocer &5 S0 acere Maramen i Gecter Wrkurg vorzusenen

auszubiden und extensiv zu [rlegen.

I den Flachen sind Laubbdume und -gehtilze einheimischer, standortgerechter Arten
laut Pflanziiste 1 wie folgt anzupflanzen:

. Eie;ez';dsﬁzﬁ:mmcklungsgesmschah %%1 m“?‘ MT DEM S
Trebuser StraBe 50 60195 | FAM
. EET7 Firstenwalde NOEX [ ANE | DATUM [Son |
o WOHNPARK BARENKLAUER STRASSE
. vE VEHLEFANZ

POB 107 Friedrichslr. 95 %0177 Berln VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN TEL B
STADTEBAULICHE GESTALTUNGSKONZEPTION

. gjmm_mgnmumm G MURNEKS V. RAMSTEOT ] 91659 | TEXTLICHE FESTSETZUNGEN M 11000
flanzung von 15 Hersler. I

ORT DA BERLIN 12.12.1994 " 01B
*  De Flachen fir de Sortierung und Wiederverwendung von Abfallen sind mit Hecken Uﬁwﬂtﬁﬁwﬁ&‘
Zu umgeben.

Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:

Der westlich des Plangebietes gelegene VEP "Wohnpark Barenklauer Strale" (VBB VIAK, Berlin, 1994 / 1995)
setzt in seinem Geltungsbereich ein reines Wohngebiet fest, das zwischenzeitlich realisiert wurde. Das hier vor-
liegend geplante allgemeine Wohngebiet dient ebenfalls der Ansiedlung von Wohnnutzungen sowie, in begrenz-
tem Umfang, auch das Wohnen erganzenden Nutzungen. Da beide Baugebiete dem Wohnen dienen, ist nicht
mit planungserheblichen Immissionsschutzkonflikien auf Grund der Benachbarung der beiden Wohngebiete zu
rechnen.

Der westlich des Plangebietes gelegene VEP "Wohnpark Barenklauer Straf’e" (VBB VIAK, Berlin, 1994 / 1995)

setzt in seinem Geltungsbereich eine GRZ von 0,2 bzw. 0,3 fest. Im hier vorliegenden Bebauungsplangebiet ist
eine GRZ 0,25 geplant, die dem Rahmen der benachbarten Bebauungsdichte entspricht.
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Die vorliegend geplante Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse mit maximal 2 Vollgeschossen nach der heute
geltenden Vollgeschossregelung liegt ebenfalls im Rahmen der Festsetzung von 1 bzw. 2 Vollgeschossen im
Baugebiet des westlich benachbarten VEP. Dort gilt jedoch noch eine friihere Vollgeschossregelung, nach der
nicht alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume maoglich sind, auch als Vollgeschosse anzurechnen sind.

Im vorliegenden Plangebiet ist, ebenso wie im westlich benachbarten VEP-Gebiet, eine offene Bauweise geplant.
Wahrend jedoch im westlich benachbarten VEP-Gebiet Einzel- und Doppelhauser zulassig sind und weder eine
Mindestgrundstiicksgrofie noch eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt sind,
sind im hier vorliegenden Bebauungsplan nur Einzelhduser zulassig, die Mindestgrundsticksgréfe betragt 700m?2
und es ist nur 1 Wohnung, ausnahmsweise zuzlglich einer untergeordneten Einliegerwohnung, je Wohngebaude
zulassig. Durch diese Festsetzungen wird gewahrleistet, dass das neu geplante allgemeine Wohngebiet sich sehr
gut in die umgebenden Wohngebiete einfligen wird und insbesondere beziiglich der Nutzungsdichte keine stad-
tebaulichen Konflikte in Bezug auf die umgebenden Wohngebiete vorbereitet werden.

5. Bestand im Plangebiet und dessen Umgebung

5.1 Bisherige bauliche Nutzung des Plangebietes

Ausschnitt Topografische Karte 1983

mit erganzender Darstellung der Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes

Gemal Darstellung der vorstehenden topografischen Karte war das Plangebiet mit einem Wohngebaude mit
Nebengebauden und einem Gewachshaus bebaut.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Teil C WOHNPARK BARENKLAUER STRASSE IN VEHLEFANZ
Begriindung (VBB VIAK, Berlin 1994 / 1995)

Fig.4 FLACHENNUTZUNG UND BEBAUUNG

5”///////////5 Einfamilienhduser EE Acker
MZZ Wochenendhiuser @RS  SiraGe
0iolg: Hintergarten o e \Weg

—>— Graben

mit erganzender Darstellung der Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes

In der Analyse 1994 / 1995 ist im Plangebiet nahe der Barenklauer Stralle eine Bebauung mit einem Einfamili-
enwohnhaus und im anschlieBenden Grundstiicksteil ein Gewéachshaus dargestellt. Im Ubrigen ist das Plange-
biet als Acker dargestellt.

Das Grabenflurstiick westlich des Plangebietes, unter welchem sich ein verrohrter Graben befindet, ist als Weg
dargestellt.
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Foto Ludewig 1995
Umgrenzung des Plangebietes
Bis ca. 2010 war im SlUdosten Plangebiet eine Bebauung mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebaude

vorhanden. Die betreffende Bebauung ist in der Liegenschaftskarte noch dargestellt. Die Bebauung wurde zwi-
schenzeitlich oberhalb der Geladndeoberflache beseitigt.

Foto Ludewig 2010

Umgrenzung des Plangebietes
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5.2 Ubersicht Bestand 2021

Bis ca. 2010 war im Sudosten des Plangebietes eine Bebauung mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebenge-
baude vorhanden. Die betreffende Bebauung ist in der Liegenschaftskarte noch dargestellt. Die Bebauung wurde
oberhalb der Gelandeoberflache beseitigt.

Mit Stand 2021 umfasst das Plangebiet eine Ruderalflache mit geringem Gehdlzbestand. (siehe hierzu unter
U2.a)4.)

Im Westen grenzt an das Plangebiet ein ca. 3m breites kommunales Flurstick, unter dem sich ein verrohrter
Graben befindet (siehe unter 6.4). Weiter 6stlich schliefdt sich die Wohnbebauung Am Gesundbrunnen an.
Ostlich des Plangebietes befinden sich 2 Flurstiicke, die im straBennahen Bereich der Barenklauer Stralle mit
Wohnbaunutzungen und Nebengebauden bebaut sind und in den rickwartigen Grundstiicksteilen Scherrasen
aufweisen.

Weiter 6stlich schlielt sich die Bebauung Am Vogelsang und Am Kienluch an. Eine Teilflache 6stlich der Straf3e
Am Vogelsang, nordéstlich des Plangebietes, ist noch unbebaut. Hierflir wurde der Bebauungsplan Nr. 68/2019
»Wohnbebauung Am Vogelsang“ aufgestellt, der 2020 in Kraft trat. (siehe unter 4.2)

Planungsbiiro Ludewig GbR 23



1/2 Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer Strafte 137 und 139" im OT Vehlefanz Satzung Juli 2022

Die Umgebung des Plangebietes ist vorrangig durch Wohnnutzungen gepragt, die auf der Grundlage des VEP
"Wohnpark Barenklauer Str.” Plangebiet A Am Gesundbrunnen, Plangebiet B Am Kienluch (siehe unter
4.2) in den vergangenen 25 Jahren entstanden ist.

Im Stiden grenzt das Plangebiet an die Barenklauer Stral3e.
Nordlich des Plangebietes und sudlich der Barenklauer StralRe befinden sich Flachen fir Landwirtschaft.

5.3 Bestand im Plangebiet - Fotodarstellung

Sudlicher Teil des Plangebietes (friiher bebauter Be-  Mittlerer Teil des Plangebietes mit aufgewachsenen
reich) mit Haselstrauchern (teils abgestorbenen) Birken entlang des Funda-
ments das friheren Gewachshauses

Ablagerunge_n von Gartenabféllen im westlichen Teil  Ablagerungen von Gartenabféllen im dstlichen Teil
des Plangebietes des Plangebietes

ruderale Hochstaudenflur /Landreitgras im Osten des ruderale Hochstaudenflur /Landreitgras / Scherrasen
Plangebietes im Osten des Plangebietes
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ruderale Hochstaudenflur /Landreitgras und Schle- ruderale Hochstaudenflur /Landreitgras und Schle-
hen im nérdlichen Teil des Plangebietes hen im nordlichen Teil des Plangebietes

ruderale Hochstaudenflur /Landreitgras im mittleren ~ ruderale Hochstaudenflur (Brennnessel/Goldrute/

Teil des Plangebietes Landreitgras und einzelne Geholze im mittleren Teil
des Plangebietes, durch Wildschweine aufgebro-
chene Flache

5.4 Bestand in der Umgebung des Plangebietes - Fotodarstellung

Die Umgebung des Plangebietes ist im Wesentlichen durch Einfamilien-Wohnhauser gepragt. Die Umgebungs-
bebauung im Bereich des Plangebietes ist ein- bis zweigeschossig, wobei sich das zweite Vollgeschoss ggf. in
einem Dachraum befindet. Die Gebaudegestaltungen und Dachformen weisen einen Gestaltungsspielraum auf.
Nordlich grenzt das Plangebiet an Flache fur die Landwirtschaft, auf der sich nordwestlich des Plangebietes eine
Jagdkanzel befindet.

Wohnbebauung an der Barenklauer StralRe westlich Wohnbebauung an der Barenklauer Stralle ostlich
des Plangebietes des Plangebietes
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Bebauung westlich des Plangebietes Am Gesund- Blick vom Plangebiet nach Ost zur Bebauung Am Vo-
brunnen gelsang / Am Kienluch
Bebauung westlich des Plangebietes Am Gesund- Blick vom Plangebiet nach Ost zur Bebauung Am Vo-
brunnen gelsang / Am Kienluch

landwirtschaftliche Flache nérdlich des Plangebietes  Blick vom Plangebiet zur Jagdkanzel nordwestlich
des Plangebietes

6. ErschlieBung

6.1 StraBenseitige ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die Barenklauer Stral3e, die eine Kreisstralte (K6506) ist. Die
Barenklauer Stral3e ist mit einer asphaltierten Fahrbahn, Stralenlaternen und einseitigem Gehweg auf der dem
Plangebiet abgewandten Strafenseite ausgebaut. Der StraRenbaumbestand an der Barenklauer Stralie befindet
sich im Bereich des Plangebietes ebenfalls auf der dem Plangebiet gegenulberliegenden Stralienseite.

Auf der StralRenseite des Plangebietes ist ein kleiner aufgewachsener Baum (Apfelbaum) im Bereich des Plan-
gebietes vorhanden.
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Barenklauer Stral’e angrenzend an das Plangebiet, Barenklauer Stral’e angrenzend an das Plangebiet,
Blick nach West Blick nach Ost

6.2 Offentlicher Personen-Nahverkehr

Das Plangebiet ist nur ca. 450m vom Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz entfernt. Von hier aus verkehrt die
Regionalbahn in Richtung Hennigsdorf, von wo aus Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn und weitere
Regionalbahnrichtungen besteht.

Dariber hinaus verkehrt von hier aus die Regionalbuslinie 800 in Richtung S-Bahnhof Oranienburg, von wo aus
ebenfalls Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn und weitere Regionalbahnrichtungen besteht.

Der Regionalexpress nach Berlin Gesundbrunnen verkehrt ebenfalls auf der Strecke, an der der Haltepunkt Ve-
hlefanz liegt. Um den Regionalexpress nach Berlin nutzen zu kénnen, ist es jedoch derzeit erforderlich, zuerst in
entgegengesetzter Richtung zum Haltepunkt Kremmen zu fahren, da der Regionalexpress gegenwartig nicht am
Haltepunkt Vehlefanz halt, sondern hier durchfahrt.

6.3 Ruhender Verkehr

Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze auf den Baugrundstiicken regelt die Satzung
tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer. Sie wird nachrichtlich in den
vorliegenden Bebauungsplan bernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes bei.

6.4 Vorhandene Niederschlagsentwasserung, Ableitung von Schichtenwasser

Das von den bebauten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist, so weit wie moglich, auf dem Grund-
stlick, auf dem es anfallt, zurlickzuhalten bzw. zu versickern.
Zum Trinkwasserschutz, Gewasserschutz siehe unter U1.b)7.

Gemall dem vorliegenden Baugrundgutachten (siehe unter U2.a)1.2) besteht im Plangebiet ein ausreichender
Abstand zum Grundwasser, sodass dies der Versickerung von Niederschlagswasser nicht entgegensteht. Es ist
auf Grund der geologischen Verhaltnisse jedoch mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen. Deshalb
wurde fUr das Planvorhaben ein Niederschlagsentwasserungskonzept erarbeitet. (siehe unter 7.1.3)

Westlich des Plangebietes verlauft ein ca. 3m breites kommunales Flurstlick mit einem verrohrten Graben, der
das Schichtenwasser aus den Drainagen der noérdlich des Plangebietes gelegenen Felder nach Sid in einen
Graben nordlich der Barenklauer StralRe leitet. Von dort fliet das Wasser weiter in Richtung Elsgraben ab.

In einem Schacht im mittleren Bereich westlich angrenzend an das Plangebiet miindet in diesen verrohrten Gra-
ben bereits auch ein Rohr aus Richtung des Plangebietes.
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Ubersichtsplan auf der Grundlage des vermessenen Lage- und Héhenplanes
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Fotodarstellung und Erlduterung

kommunales Flurstlck (ca. 3m breit) mit verrohrtem
Graben entlang der westlichen Plangebietsgrenze

kommunales Flurstiick (ca. 3m breit) mit verrohrtem
Graben entlang der westlichen Plangebietsgrenze

geodffneter Schacht des verrohrten Grabens im
mittleren Bereich des Plangebietes mit Zulaufrohr

aus Richtung des Plangebietes (Schacht mit vierecki-

gem Deckel)
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kommunales Flurstick (ca. 3m breit) mit verrohrtem
Graben entlang der westlichen Plangebietsgrenze
mit Schachtdeckel des verrohrten Grabens nahe der
Barenklauer StralRe, Schacht mit rundem Deckel

kommunales Flurstick (ca. 3m breit) mit verrohrtem
Graben entlang der westlichen Plangebietsgrenze
mit Schachtdeckel des verrohrten Grabens im mittle-
ren Bereich angrenzend an das Plangebiet, Schacht
mit viereckigem Deckel

gleicher Schacht des verrohrten Grabens mit
versandetem Rohrauslauf in Verlaufsrichtung des
Grabens (Schacht mit viereckigem Deckel)
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Graben nordlich der Barenklauer Stral3e vor dem Grabendurchlass unter der Barenklauer Stral3e vor dem
Plangebiet Plangebiet
Grabenaustritt nordlich der Béarenklauer StralRe, tber den Im Bereich der Grundstlickszufahrten an der Barenklauer

auch das Wasser aus dem verrohrten Graben westlich des  Strale ist der stralenbegleitende Graben jeweils verrohrt
Plangebietes ablauft

Im Zusammenhang mit der geplanten Erschliefung des Plangebietes mit Anschluss an die Barenklauer StralRe
ist die Funktionsfahigkeit der Entwasserungsgraben zu erhalten. Ortslblich ist der Entwasserungsgraben entlang
der Barenklauer Stral3e unter den Grundstiickszufahrten verrohrt.

6.5 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

In der Barenklauer Stralle, die an das Plangebiet grenzt, sind die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fir Elekt-
roenergie, Frischwasser und Schmutzwasser vorhanden. Fir die neu geplante Bebauung im Plangebiet soll die
Herstellung der inneren ErschlieBung durch Festsetzung einer privaten Strallenverkehrsflache erfolgen. (siehe
unter 7.1.2)

Soweit die Léschwasserentsorgung nicht durch Hydranten im Stralenraum gewahrleistet werden kann, ist im
Zuge der spateren Baugenehmigungsverfahren der Nachweis einer ausreichenden Ldschwasserversorgung, z.B.
Uber Brunnen, zu erbringen. DarlUber hinaus kénnen in der Barenklauer Stral3e weitere Ver- und Entsorgungslei-
tungen vorhanden sein. Wegen der friiheren Bebauung des Plangebietes kdnnen auch im Plangebiet selbst Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden sein. Die Erfordernisse zum Schutz von Leitungen und Anlagen sind bei
Baumafinahmen im Bereich der Barenklauer Stral3e entsprechend zu bericksichtigen.

Die Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA GmbH) teilte zum
Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 21.06.2022 mit:
in Beantwortung Ihrer E-Mail vom 18.05.2022 teilen wir lhnen mit, dass die Trinkwasserversorgung der geplanten Be-
bauung uber eine Netzerweiterung moglich wére, die vom Vorhabentrager auf der Grundlage einer ErschlieRungsver-
einbarung mit der OWA GmbH durchzufiihren ist.
Die Loschwasserversorgung kann zurzeit Uber Unterflurhydranten des 6ffentlichen Netzes bis zu einer Hohe von 48 m3/h
fur einen Zeitraum von zwei Stunden gewabhrleistet werden. Netzerweiterungen sind nicht geplant.

Berlicksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Umsetzung der Planung entsprechend zu beachten.
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Die E.DIS AG, Regionalbereich West teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom
05.07.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 19.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:

hiermit erhalten Sie unsere grundséatzliche Zustimmung zu o. g. Vorhaben. Da keine Belange der E.DIS betroffen sind,
bestehen unsererseits keine Einwendungen.

Im Plangebiet befinden sich keine Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens. Als Anlage ibersenden wir lhnen
daher Planunterlagen mit unserem Anlagenbestand im Nahbereich. Diese Unterlage dient nur als Information und nicht
als Grundlage zum Durchfuhren von Bauarbeiten. Wir bitten unseren Anlagenbestand jedoch bei der weiteren Planung
zu berucksichtigen.

Fur die ErschlieBung der neuentstehenden Bebauung ist der Ausbau unseres Versorgungsnetzes erforderlich.

Art und Umfang des Netzausbaues kann dabei erst nach Vorliegen konkreter Bedarfsanmeldungen im Zuge der Er-
schlieBungsplanung ermittelt werden.

Bericksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Umsetzung der Planung entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren Leitungen und Anlagen des Unternehmens entlang der Ba-
renklauer Stralle angrenzend an das Plangebiet, der Strallen Am Gesundbrunnen und Vogelsang sowie Haus-
anschlisse der Gebaude in der Umgebung des Plangebietes und der friiher im Plangebiet vorhandenen Bebau-
ung dargestellt.

Der Lageplan, der der Stellungnahme beilag, kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom
08.07.2021 und 10.08.2021 mit:
Schreiben vom 08.07.2021

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt)- als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom, die aus den beigefiigten Planen
ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, die lhnen Uberlassene Planunterlage nur fiir interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzuge-
ben.

Nach Sichtung des Planes befinden sich auf dem Flurstiick 102 Telekommunikationslinien der Telekom, die nach An-
tragstellung zuriickgebaut werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Zur Versorgung des neuen Wohngebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Ob dieses geplante Wohngebiet aus Sicht der Telekom ausgebaut wird, wird zentral bei der Telekom nach wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten entschieden.

Fir die Beantragung bei der Zentrale benétigen wir verschiedene Angaben.

Hierzu bitte ich Sie, sich mit Herr Gottwald Tel.: 030/8353-79094 oder per E-Mail: C.Gottwald@telekom.de in Verbindung
setzen.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von
ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6,
zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Im Baugebiet werden Verkehrsflachen nicht als éffentliche Verkehrswege gewidmet. Diese Flachen miissen aber zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfligung stehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den
Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie
moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Anlage: 1 Lageplan

Schreiben vom 10.08.2021
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt)- als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom, die aus den beigefiigten Planen
ersichtlich sind.
Die beigefligten Bestandspléane der Telekom entsprechen nur dem derzeitigen Stand.
Anderungen oder Errichtungen von TK-Linien sind bis zum Beginn der Arbeiten mdglich. Wir bitten daher, diese Plane
nicht fiir evtl. Bauausfiihrungen zu verwenden.
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Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Néhe unserer TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfihren-
den vorher durch

« Kabeleinweisung via Internet (Flyer Trassenauskunft Kabel),

* Nutzung des Leitungsauskunftsportal der infrest GmbH (www.infrest.de) oder

« E-Mail: Planauskunft_brandenburg@telekom.de
in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfihrenden immer die ,Anweisung zum Schutze
unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)" - siehe Anlage
- beachten, um Schaden am Eigentum der Telekom Deutschland GmbH zu vermeiden.
Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
TK-Linien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets erforderlich.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den
Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3inahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH, 01059 Dresden (Postanschrift) so friih wie mdglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Oder nutzen Sie hierfur die Web-Applikation ,Ein
Eingangstor NBG": www.telekom.de/kontakt/e-mail-kontakt/neubaugebiete-melden?
Im Baugebiet erfolgt die innere ErschlieBung (siehe Begriindung Pkt. 7.1.2) durch eine private Verkehrsflache. Diese
Flache muss zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfligung stehen.
Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung bitten wir deshalb, diese private Verkehrsflaiche nach § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache
festzusetzen.
Diese Kennzeichnung allein begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch nicht. Deshalb muss in
einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschréankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wort-
laut:
"Beschrénkte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf Errich-
tung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung."
erfolgen.
Vor diesem Hintergrund weisen wir vorsorglich darauf hin, dass wir die TK-Linien nur dann dort verlegen kdnnen, wenn
die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn,
im Grundbuch erfolgt ist.
Zur leichteren Versorgung der neuen Geb&ude auf den einzelnen Grundstiicken ist es sinnvoll, fir alle Medientrager ein
Leerrohr zwischen Hausanschluss und stral3enseitiger Grundstiicksgrenze bei der ErschlieRung vorzusehen.
Benotigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie Fragen zu den Ubersandten Unterlagen, dann rufen
Sie uns bitte unter Tel.-Nr.: 030/8353-79021 zuriick oder senden uns eine E-Mail an ,Planauskunft_brandenburg@tele-
kom.de".
Anlagen: 1 Lageplan M 1 :500 (Ausdruck DIN A4) Telekom Deutschland GmbH; 1 Kabelschutzanweisung; 1 Flyer Trassenauskunft

Berlicksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Umsetzung der Planung entsprechend zu beachten.

In den Lageplanen, die den Stellungnahmen beilagen, waren Leitungen und Anlagen des Unternehmens entlang
der Béarenklauer Strale angrenzend an das Plangebiet, der StraRen Am Gesundbrunnen und Vogelsang sowie
Hausanschlisse der Gebaude in der Umgebung des Plangebietes und der friiher im Plangebiet vorhandenen
Bebauung dargestellt.

Die Lageplane und die Kabelschutzanweisung sowie die Hinweise zur Trassenauskunft via Internet, die der Stel-
lungnahme beilagen, konnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung einer privaten Strallenverkehrsflache geplant. Innerhalb die-
ser StralRenverkehrsflache sollen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Soweit
es erforderlich ist, erfolgt die Eintragung von Dienstbarkeiten fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Zuge der
Realisierung der ErschlieBung des Plangebietes.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 24.06.2022
mit:

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI 32, 81, FRef Susanne Tschendel; 2505-313204 vom 10.08.2021
Stellung genommen. Unsere Anregungen und Belange sind ausreichend bertcksichtigt worden.

Benotigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie Fragen, dann rufen Sie uns bitte unter Tel.-Nr.:
030/8353-79021 zurlick oder senden uns eine E-Mail an ,Planauskunft_brandenburg@telekom.de".
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Die WGI GmbH teilte im Auftrag der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG teilte zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 06.07.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom
23.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:

die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt) handelt im Rahmen der ihr
Uibertragenen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag der GASAG AG, der EMB Energie Mark Brandenburg
GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft fir Gas-
versorgung und Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neu-
endorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas),
der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen enthaltenen Angaben und
MaRzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden.
Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten
Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur
Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte
ErkundungsmaRnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbei-
ten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf
zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort
vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabsgenau-
igkeit. Die Auskunft gilt nur fur den angefragten raumlichen Bereich und nur fur eigene Leitungen der NBB, so dass
gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere
Auskinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von MaRen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig.

Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstéandig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen in Anleh-
nung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Fléachen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen sind
gemaR § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplanentwurfs und der entsprechenden Begriindung ist unsere Leitungsschutzanwei-
sung zu beachten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmafRnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohr-
aulRenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstim-
mung mit der NBB SchutzmaRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt
werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden
muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unse-
rer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden
Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhal-
ten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden.

Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des
Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen
Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Anlagen: Plan (Maf3stab 1 :500 / Plangrof3e DIN A 1); Plan (Maf3stab 1: 10000 / Plangré3e DIN A4); Leitungsschutzanweisung; Legende
Gas

Berucksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Umsetzung der Planung entsprechend zu beachten.

In den Lageplanen, die den Stellungnahmen beilagen, waren Leitungen und Anlagen des Unternehmens entlang
der Barenklauer Stralle angrenzend an das Plangebiet, der Strallen Am Gesundbrunnen und Vogelsang sowie
Hausanschlisse der Gebaude in der Umgebung des Plangebietes und der friiher im Plangebiet vorhandenen
Bebauung dargestellt.

Die Lageplane und Leitungsschutzanweisung kénnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung einer privaten Strallenverkehrsflache geplant. Innerhalb die-
ser StralRenverkehrsflache sollen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.

Die Festsetzung dariiber hinaus notwendiger Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen gemai § 9 Abs. 1
BauGB im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da diese gemaR §14(2) BauNVO auch innerhalb der Flache des
geplanten allgemeinen Wohngebietes zulassig sind.

Die PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom
04.07.2021 mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 18.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:
hiermit teilen wir Ihnen mit, dass durch das oben genannte Vorhaben keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen im 6ffent-
lichen Bereich der PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG berthrt werden.
Sollte sich ein Flissiggasbehalter auf dem angefragten Grundstiick befinden, so wenden Sie sich bitte an den Eigenti-
mer des angefragten Grundstiickes.

Berlicksichtigung:
Im Plangebiet befinden sich keine Flissiggasbehalter.
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Die GDMcom GmbH teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 20.05.2022 mit:

.bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fir die folgen-
den Anlagenbetreiber:

ONTRAS Gastransport GmbH

Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen-Sachsen)

VNG Gasspeicher GmbH

Erdgasspeicher Peissen GmbH

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der/s oben genannten An-
lagenbetreiber/s.

Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.

Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten
Planungsgrenzen uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens BaumafRnahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig - also
mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Weitere Anlagenbetreiber: Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anlagen Dritter befinden kénnen, fur die
GDMcom fir die Auskunft nicht zustandig ist."

Die PLEdoc GmbH teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 05.07.2021 mit und besta-
tigte dies mit Schreiben vom 18.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:
wir beziehen uns auf lhre 0.g. MaRnahme und teilen Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete Versorgungsanlagen der
nachstehend aufgefuihrten Eigentumer bzw. Betreiber von der geplanten Mafinahme nicht betroffen werden:
- OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen
- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen
- Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg
- Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
- Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
- Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
- Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen
- GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG,
- Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)
MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort dargestellte Leitungsverléaufe dienen
nur zur groben Ubersicht.
Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit uns.

Im Ubersichtsplan, der der Stellungnahme beilag, waren im Bereich des Plangebietes keine Anlagen oder Lei-
tungen dargestellt.
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Die 50Hertz Transmission GmbH teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 04.07.2021
mi und bestatigte dies mit Schreiben vom 18.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:
.Nach Prifung der von lhnen eingerichteten Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plangebiet derzeit keine von
der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Umspannwerke, Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden.
Diese Stellungnahme gilt nur fiir den angefragten raumlichen Bereich und nur fiir die Anlagen der 50Hertz Transmission
GmbH.
Wird das Vorhaben geandert oder nicht innerhalb von zwei Jahren begonnen, ist es erneut zur Prifung und Stellung-
nahme einzureichen.”

Die saferay operations GmbH teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 04.07.2021 mit
und bestatigte dies mit Schreiben vom 18.05.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:
Jdie infrest - Infrastruktur eStrasse GmbH wird von der saferay Gruppe beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten
und handelt namens und in Vollmacht der saferay Gruppe.
In dem o. g. Bereich liegen zurzeit keine Leitungen der saferay Gruppe.
Aussagen zu Anlagen anderer Versorgungsunternehmen bzw. Netzbetreiber kénnen wir nicht treffen. Hierzu empfehlen
wir lhnen gesonderte Auskiinfte unter Nutzung von www.infrest.de einzuholen.
Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten rdaumlichen
Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der saferay Gruppe vorzulegen.”

6.6 Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung im Planbereich ist der Landkreis Oberhavel zustandig.

Far die Abfuhr von Wertstoffen und Restmill aus den Haushalten werden die betreffenden Behalter durch die
Anlieger der Barenklauer Stralle zum Entsorgungszeitpunkt am Stralenrand der Barenklauer Stralle aufgestellt
und nach erfolgter Entleerung wieder zurlick auf die jeweiligen Grundstlicke gebracht.

Abfalle sind gemal den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW- / AbfG), der auf dieser
Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel vorrangig
zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle an, die gem. § 48 KrW- | AbfG i. V. m. der Abfallverzeichnisver-
ordnung (AW) als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Branden-
burg/Berlin mbH, GroRbeerenstral’e 231 in 14480 Potsdam anzudienen. Anfallender Bodenaushub ist entspre-
chend LAGA -TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Zur Gewahrleistung der Abfallentsorgung im Plangebiet unter Nutzung der geplanten privaten StralRenverkehrs-
flache siehe unter I11./1.2)

7. Planungskonzept und Planungsalternativen

71. Planungskonzept und geplante ErschlieBung

7.1.1  Planungskonzept

Der vorliegende Bebauungsplan ist in Bezug auf die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ge-
maR §8(2) BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, der den betreffenden Bereich des
Plangebietes als Wohnbauflache darstellt (sh. unter 11./5.1).

Auf der im Flachennutzungsplan dargestellten Flache flr die Landwirtschaft mit GUberlagernden MalRnahmen
(Ortsrandbegriinung) ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Streuobstwiese mit einfassender
Hecke geplant.

Der aufzustellende Bebauungsplan ist sowohl aus den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes als
auch aus den Darstellungen des neu aufgestellten gednderten Flachennutzungsplanes gemaf §8(2) BauGB ent-
wickelt.
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Stadtebauliches Konzept

Entsprechend dem vorliegenden Planungskonzept kénnen im Plangebiet bis zu 10 Baugrundstiicke von je min-
destens 700m? GrundstlicksgréRe fur die Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes entstehen.
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7.1.2 Geplante straBenseitige ErschlieBung

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Barenklauer Stralle. Mit einer Straflenraumbreite der
Barenklauer Stral’e von ca. 15 m im Bereich der geplanten Einmiindung der ErschlieBungsstralRe ist das Ein-
und Ausfahren von hier aus auch fiir Lkw mdglich.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache gesichert.

Geplant ist eine StichstralRe (private StralRenverkehrsflache), die in einem Wendeplatz endet.

Die geplante ErschlieBung ermoglicht das Wenden fir einen dreiachsigen Lkw, sodass auch Mdll- und
Lieferfahrzeuge in das Plangebiet hineinfahren, dort wenden und wieder hinausfahren kénnen. Die Breite der
Verkehrsflache fur die private Erschlielungsstralle soll ca. 8m betragen und in einer Aufweitung 10m betragen,
um einer ausreichenden Fahrbahnbreite Raum zu bieten, die den Begegnungsfall von Fahrzeugen und die
Anordnung einer Bewegungsflache fir die Feuerwehr zu ermdglich.

Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze auf den Baugrundstiicken regelt die Satzung
liber die Herstellung notwendiger Stellpldtze in der Gemeinde Oberkramer. Sie wird nachrichtlich in den
vorliegenden Bebauungsplan tbernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes bei.
Mit einer Breite von ca. 8m bietet die geplante private Stralenverkehrsflache bietet die geplante Stralenverkehrs-
flache ausreichend Raum fiir das Halten und Parken von Dienstleister und Besucher der wenigen Anliegergrund-
stlicke im Plangebiet.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:

4. Belange der unteren Stralenverkehrsbehérde
4.1  Weiterfihrende Hinweise
4.1.1 Frihzeitige Hinweise
Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Barenklauer Stral3e (K6506). Verkehrssicherheit und Sicht-
verhdltnisse stehen in direkter Beziehung. Deshalb muss bei der Anlage der Zufahrt auf Einhaltung der Sichtfelder ge-
achtet werden. Es darf zu keinen Sichtbehinderungen von wartepflichtigen Fahrzeugen kommen.
Im Bereich der Kreisstral3e stehen keine Flachen fur den ruhenden Verkehr zur Verfligung. Daher ist ausreichend Vor-
sorge fiir den ruhenden Verkehr auf3erhalb der Kreisstrae zu treffen, im Idealfall auf den Grundstiicken selbst. Bei der
Kreisstralle handelt es sich um eine Uberdrtliche StralRe, welche u. a. als Umleitungsstrecke fungiert. Die Leichtigkeit
bzw. die Flissigkeit des Verkehrs waren durch parkende Fahrzeuge beeintrachtigt.
Entsprechend § 45 Abs. 6 StraRenverkehrsordnung (StVO) muss vor Beginn von Arbeiten, die sich auf den Stral3enver-
kehr auswirken, der Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes, vom Fachbereich Verkehr, Ordnung
und IT, Fachdienst Verkehr Anordnungen nach 8§ 45 Abs. 1 bis 3 StVO daruber einholen,
- wie seine Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist,
- ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StralRensperrung, zu beschranken, zu leiten und zu regeln ist,
- ob und wie er StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen hat.

Zur fristgemafRen Bearbeitung des Antrages muss dieser mindestens 14 Tage vor Baubeginn beim Fachdienst
Verkehr eingehen.
Durch diese Stellungnahme bleibt eine aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Ge-
nehmigungen, Bewilligungen oder Anordnungen, insbesondere auf Grundlage der StVO, unberihrt.

Berlcksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Herstellung der Erschlielung und Bebauung des Plangebietes entsprechend zu be-
achten. Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden die Hinweise bereits wie folgt beachtet:

Die Sichtdreiecke sind fiir die vorliegende Planung gemafl® RAL und RASt wie folgt gegeben:
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Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auf den mindestens 700m? grof3en
Grundstiicken im Plangebiet jeweils nur 1 Wohnung und ausnahmsweise eine zweite Wohnung untergeordneter
Grofde zuldssig. Die hierfir erforderlichen Stellplatze sind geman Stellplatzsatzung der Gemeinde auf den Bau-
grundstiicken herzustellen. Die Stellplatzsatzung wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben 22.06.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes mit:

3. Belange der unteren StraRenverkehrsbehoérde
3.1 Weiterfihrende Hinweise
3.1.1 Hinweise
Die zum Vorentwurf genannten Hinweise wurden nun mehr in der Begriindung zum Bebauungsplan bertcksichtigt.
In den vorliegenden Unterlagen sind, bedingt durch den Planungsstand, keine Aussagen zur endgiiltigen Verkehrssiche-
rung fir die Baumafnahme enthalten. Der FD Verkehr behalt sich deshalb im Rahmen der Verkehrsrechtlichen Anord-
nung Auflagen zur Sicherung der Arbeitsstellen vor.
Entsprechend 8 45 Abs. 6 StralRenverkehrsordnung (StVO) muss vor Beginn von Arbeiten, die sich auf den Stral3enver-
kehr auswirken, der Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes, vom Fachbereich Verkehr, Ordnung
und IT, Fachdienst Verkehr Anordnungen nach 8 45 Abs. 1 bis 3 StVO daruber einholen,

- wie seine Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist,

- ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraRensperrung, zu beschrénken, zu leiten und zu regeln ist,

- ob und wie er StraRen und Umleitungen zu kennzeichnen hat.
Zur fristgeméafRen Bearbeitung des Antrages muss dieser mindestens 14 Tage vor Baubeginn beim Fachdienst Verkehr
eingehen.

Durch diese Stellungnahme bleibt eine aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Ge-
nehmigungen, Bewilligungen oder Anordnungen, insbesondere auf Grundlage der StVO, unberihrt.

Feuerwehrbewegqungsflachen

Zur maximalen Entfernung von der Bewegungsflache fir die Feuerwehr zu den Gebauden regelt die BbgBO:
§ 5 Zugénge und Zufahrten auf den Grundstiicken

(Satz 1):

(1) Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang
zu rickwartigen Gebauden zu schaffen; zu anderen Gebauden ist er zu schaffen, wenn der zweite Rettungs-
weg dieser Gebaude Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt.

(Satz 2):

Zu Gebéauden, bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen
mehr als 8 Meter Uber Gelédnde liegt, ist in den Féllen des Satzes 1 anstelle eines Zu- oder Durchgangs eine
Zu- oder Durchfahrt zu schaffen.

(Satz 3)
Ist fir die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die dafir erforderlichen
Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen.

(Satz 4)

Bei Gebéauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache ent-
fernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen
Grundstucksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes
erforderlich sind.

Die Muster-Richtlinie liber Flachen fiir die Feuerwehr — Fassung Juli 2007 - (zuletzt gedndert durch Be-
schluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009) regelt die bautechnischen Anforderungen fiir Zu-
und Durchfahrten fiir die Feuerwehr.

Im Plangebiet sind nur Gebaude mit maximal 2 Vollgeschossen zulassig, bei denen die Oberkante der Bristung
von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen nicht mehr als 8 Meter liber Gelande liegen wird.

Im mittleren Bereich der geplanten Strallenverkehrsflache ist eine Aufweitung auf 10m Breite geplant, um hier die
Anordnung einer Bewegungsflache fur die Feuerwehr mit 7m mal 12m und zusatzlich auf 3m Breite das Vorbei-
fahren fur ein Rettungsfahrzeug zu ermdglichen.

Eine weitere Bewegungsflache fir die Feuerwehr kann auf dem Wendeplatz am Ende des Erschliefungsstiches
angeordnet werden.

Auch die Barenklauer Stralle vor dem Plangebiet bietet ausreichend Platz fur die Nutzung als weitere mogliche
Feuerwehrbewegungsflache.

Hierdurch ist grundsatzlich gewahrleistet, dass die geplante Bebauung im Plangebiet mit einem Abstand von 50m
von den jeweiligen Feuerwehrbewegungsflachen aus erreicht werden kann.

Die Prifung der ausreichenden Zufahrbarkeit fur die Feuerwehr erfolgt im Einzelnen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.
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Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit und
bestatigte dies mit Schreiben vom 22.06.2022 zum Entwurf des Bebauungsplanes:

7. Belange des Fachdienstes Technische Bauaufsicht/vorbeugender Brandschutz
7.1  Weiterfuhrender Hinweis
7.1.1 Hinweis

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sicheres Befahren der geplanten privaten StraBenverkehrsflache fiir Miillfahrzeuge
Die im Plangebiet geplante private Strafienverkehrsflache bietet ausreichend Raum fur das Befahren mit einem
Mullfahrzeug einschlief3lich der erforderlichen Wendeflache.
In Regel, Sicherheit und Gesundheitsschutz bei Tatigkeiten der Abfallwirtschaft, Teil 1: Sammlung und
Transport von Abfall, GUV-R 238-1 Januar 2007 (bisher GUV-R 2113), Deutsche Gesetzliche Unfallversi-
cherung (DGUV), Berlin) wird hierzu ausgefihrt:
3.2.5 Ruckwartsfahren
3.2.5.1 Die Sammelfahrt ist so zu planen, dass ein Rickwértsfahren nicht erforderlich ist [vgl. 8§ 3 (2) ArbSchG]. Dies
erfordert, dass der Unternehmer im Rahmen der Gefahrdungsbeurteilung Sackgassen, Zufahrten, Bereitstellungsplatze
und Arbeitsablaufe daraufhin priift, ob die Versicherten Abfélle gefahrlos abholen kénnen. Dies ist bei Sackgassen der
Fall, wenn an deren Ende eine Wendemdéglichkeit fir das Abfallsammelfahrzeug besteht.
Ein Zuriicksetzen, z.B. bei Wendemandévern oder fiir den Ladevorgang von GroRbehdltern, gilt nicht als Ruckwartsfahren.

Dem entsprechend ist am Ende der neu geplanten privaten ErschlieBungsstralte ein Wendeplatz ausreichend,
der eine Drei-Punkt-Wendung fiir das Miillfahrzeug und einen Wendekreis fur Pkw von 6m erméglicht. In
0.a. stadtebaulichem Entwurf ist ein Wendekreis von 8m Radius dargestellt. Die geplante private Stralenver-
kehrsflache bietet hierfur ausreichend Platz.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:
3. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt
3.1 Weiterfuhrender Hinweis
3.1.2  Hinweise des offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers
Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und iberlassenen Abfélle im Rahmen der Gesetze
und nach Maf3gabe der Abfallentsorgungssatzung.
Um eine ordnungsgemale Abfallentsorgung fur das Plangebiet zu gewahrleisten, weise ich auf die Anforderungen an
die straRenmaRige ErschlieRung wie folgt hin:
Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung angeschlossen werden kénnen.
Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieRungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Be-
nutzung durch 3-achsige Millfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die Anlage von Straen (RASt 06) sind zu be-
achten.
Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemafl § 34 Absatz 4 Punkt 1 StraBenverkehrs-Zulassungs-
Ordnung sicherzustellen.
Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt fur ein 3-achsiges Muill-
fahrzeug zu planen bzw. zu beriicksichtigen, da ein Rickwértsfahrverbot fiir Millfahrzeuge geman Unfallverhiitungsvor-
schrift Millbeseitigung besteht.
Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur satzungs-
gemaRen Aufstellung der Abfallbehalter erfiillt werden.
Das Plangebiet ist laut Planungsunterlagen tber die Barenklauer StralRe, welche eine Kreisstral3e ist, verkehrlich er-
schlossen.
Sollten bei der Realisierung des Vorhabens Einschrankungen des StralRenverkehrs und insbesondere der ordnungsge-
mafen Abfallentsorgung im betroffenen Bereich auftreten, ist die AWU Oberhavel GmbH, Breite StraRe 47a in 16727
Velten im Vorfeld zu informieren und entsprechende Entsorgungsmoéglichkeiten abzustimmen.

Berlicksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Erschliefung des Plangebietes entsprechend zu beachten.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die geplanten baulichen Nutzungen sind gemafy Stellplatzsatzung Oberkrdmer auf den
jeweiligen Baugrundstiicken zu errichten. Im geplanten Strallenraum sind im Plangebiet weitere Parkplatze far
Dienstleister und Besucher mdglich.

7.1.3 Geplante Niederschlagsentwéasserung

Die lehmigen Boden im Plangebiet weisen in den unteren Bodenschichten eine eingeschrankte Versickerungsfa-
higkeit auf (Schichtenwasser, siehe Baugrundgutachten unter U2.a)1.2). Mit Blick auf zunehmend zu erwartende
Starkregenereignisse in Folge des Klimawandels kommt dem eine besondere Bedeutung zu.

Dies macht eine Retention von Niederschlagswasser erforderlich, welches im Plangebiet anfallt. Zusatzlich soll
ein Notluberlauf in das anliegende Grabensystem ermoglicht werden. Gemal dem vorliegenden Niederschlags-
entwasserungskonzept /siehe nachfolgend) soll hierflir das kommunale Grabenflurstiick genutzt werden, welches
westlich an das Plangebiet angrenzt. Der bisher auf diesem Flurstiick vorhandene Graben verlauft unterirdisch
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und ist verrohrt, sodass das Grabenflurstiick durch oberflachige Ausformung einer Versickerungsmulde mit Rohr-
rigole zur Schaffung eines zusatzlichen Niederschlagsretentionsraumes und sukzessiver Ableitung von Nieder-
schlagswasser in das weiterfiihrende Grabensystem genutzt werden kann.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:
3. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt
3.1 Weiterfuhrender Hinweis
3.11 Hinweise des Fachdienstes Wasserwirtschaft
Der Standort befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasser-
haushaltsgesetz-WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.
Voraussetzung fur die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden und ein Mindestabstand von 1,00 m
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand.
Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht verunreinigt und geféhrdet
werden.

Berlicksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Fir das Plangebiet wurde ein Niederschlagsentwasserungskonzept erstellt, welches die Niederschlagsent-
wasserung wie folgt vorsieht:

Ubersicht gesamt
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Details

Zur Retention und Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ist die Herstellung einer Entwasse-
rungsanlage auf den Flurstiicken 105 und 106 bis zum Anschlusspunkt der Regenwasserableitung Gesundbrun-
nen geplant.

Das Flurstiick 105 ist ein kommunales Flurstiick mit einem verrohrten Graben. Es grenzt im Westen unmittelbar
an das Plangebiet. Das Flurstlick 106 liegt innerhalb des Plangebiets. Auf diesem Flurstiick ist die Festsetzung
einer privaten Stralenverkehrsflache zur ErschlieBung des Plangebietes geplant.
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Die private Verkehrsflache ist gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem versickerungsfahigen
Belag geplant. Uberschusswasser wird der auf Flurstiick 105 geplanten Entwasserungsanlage zugefiihrt.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Der
Anschluss einer Regenwasserentlastung an die Entwasserungsanlage im offentlichen Bereich ist mdglich.

Zur Planung, zum Bau und zur Finanzierung der Entwasserungsanlage auf dem Flurstiick 105 und 106 bis zum
Anschlusspunkt der Regenwasserableitung Gesundbrunnen erfolgt eine vertragliche Vereinbarung mit dem Vor-
habentrager.

Um die Versickerung bzw. Ruckhaltung eines mdglichst grol3en Anteils des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers im Plangebiet zu gewahrleisten, ist erganzend die Festsetzung wasserdurchlassiger Befesti-
gungsaufbauten innerhalb der geplanten Stralenverkehrsflache sowie flr Grundstlickszufahrten und Stellplatze
auf den Baugrundstiicken geplant. (siehe unter 8.8.5)

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 22.06.2022 mit:

2. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt

2.1Weiterfihrender Hinweis

2.1.1 Hinweis des Fachdienstes Wasserwirtschaft

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist ein separater Antrag bei der unteren Wasserbehdrde zu
stellen. Diesen finden Sie unter:

https://www.oberhavel.de/jfs/findform?shortname=AbR_GW _Antrag&formtecid=2&areashort-

name=Ilk oberhavel

Bericksichtigung: Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

7.2 Planungsalternativen

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Prifung von Standortalternativen erfolgte im Rahmen der Neuaufstellung des geanderten Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Oberkramer (Fassung Dezember 2020)

Innerhalb des Plangebiets ergeben sich folgende Planungsalternativen, welche aus folgenden Griinden nicht ge-

wahlt wurden:

7.21 Planungsalternativen reines Wohngebiet und weitere Wohngebietskategorien innerhalb der im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohngebietsflache

Die Planungsalternative reines Wohngebiet wurde nicht gewahlt, da diese mit ihrem stark eingeschrankten zu-
l&ssigen Nutzungsspektrum gemal §3 BauGB dem mdglichen Bedarf an das Wohnen ergéanzenden Nutzungen
im Plangebiet, insbesondere unter Berlicksichtigung einer zunehmenden Tendenz zum Homeoffice, nicht ange-
messen Rechnung tragen. Zudem entspricht die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auch
der Art der baulichen Nutzung, welche fir die 6stlich und westlich des Plangebietes gelegenen Wohngebiete
bauplanerisch in den betreffenden Bebauungsplanen festgesetzt ist.

Die weiteren Wohngebietskategorien gemal Baunutzungsverordnung (besonderes Wohngebiet, dorfliches
Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiet) wurden nicht gewahlt, da sie nicht dem im Plangebiet angestrebten und in der
Umgebung des Plangebietes vorhandenen Gebietscharakter entsprechen.

7.2.2 Planungsalternative Lage der geplanten ErschlieBungsstraBe auf der Ostseite des Plangebietes

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:

5. Belange der Fachdienstes Baudienstleistungen
5.1  Weiterfuhrender Hinweis
5.1.1 Hinweis

Um einer weiteren Verrohrung des Grabens in der Barenklauer Strafl3e vorzubeugen und damit die Ableitung bzw. Auf-
nahme des Regenwassers auch bei Starkregenereignissen sicherzustellen, ist fur die Anbindung des Bebauungsgebie-
tes an die KreisstraRe 6505 die bereits vorhandene Zufahrt im Flurstlick 102 (Bereich studéstliche Flurstiicksgrenze) zu
nutzen und diese entsprechend der Vorgaben zu erweitern.

Dem Hinweis wird aus folgendem Grund nicht gefolgt:

Fir den vorliegenden Bebauungsplan kame als Planungsalternative eine Lage der geplanten Erschlieungs-
stralde auf der Ostseite des Plangebietes in Betracht. Dies hatte den Vorteil, dass die Grabenverrohrung der hier
vorhandenen Grundstlickszufahrt bei entsprechender Erweiterung mit genutzt werden kénnte. Dartiber hinaus
kénnten die dstlich des Plangebietes gelegenen rickwartigen Grundstiicksteile mit erschlossen werden.
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Diese Planungsalternative wurde aus folgenden Griinden nicht gewahlt:

Die lehmigen Boden im Plangebiet weisen in den unteren Bodenschichten eine eingeschrankte Versickerungsfa-
higkeit auf (Schichtenwasser). Mit Blick auf zunehmend zu erwartende Starkregenereignisse in Folge des Klima-
wandels kommt dem eine besondere Bedeutung zu. Dies macht eine Retention von Niederschlagswasser, wel-
ches auf der geplanten ErschlieBungsstralie anfallt, erforderlich. Zusatzlich soll ein Notliberlauf in das anliegende
Grabensystem ermdglicht werden.

Gemal dem vorliegenden Niederschlagsentwasserungskonzept (siehe unter 7.1.3) soll hierflir das kommunale
Grabenflurstuck genutzt werden, welches westlich an das Plangebiet angrenzt. Der bisher auf diesem Flurstick
vorhandene Graben verlauft unterirdisch und ist verrohrt, sodass das Grabenflurstiick durch oberflachige Ausfor-
mung einer Versickerungsmulde mit Rohrrigole zur Schaffung eines zusatzlichen Niederschlagsretentionsraumes
und Ableitung von Niederschlagswasser in das weiterfiihrende Grabensystem genutzt werden kann.

Deshalb erfolgt die Anordnung der geplanten ErschlieBungsstrale angrenzend an dieses Grabenflurstiick. Da an
die geplante ErschlieRungsstrafie nur einseitig, in Richtung Ost, angebaut wird, kann das Niederschlagswasser
in Richtung West in den hier zu schaffenden Retentionsraum auf dem Grabenflurstlick ablaufen.

Fur die Erschlielung des unbebauten riickwartigen Grundstiicksteils des 6stlich an das vorliegende Plangebiet
angrenzenden Grundstlicks besteht gegenwartig kein Erfordernis, da es sich hierbei nicht um eine iberbaubare
Grundstlicksflache handelt. Sollte fiir den noch unbebauten riickwartigen Teil des 6stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstlicks ein Bedarf fir eine bauliche Entwicklung bestehen, ware hierfiir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich, in dem dann auch die Erschlielung zu sichern ware.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine private Strallenverkehrsflache geplant, die ausschlief3lich die Grund-

stlcke im Plangebiet erschlief3en soll und nicht fur die ErschlieBung weiterer Grundstlicke auf3erhalb des Plan-
gebietes zur Verfugung steht.

7.2.3 Planungsalternative Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache

Da die geplante Strallenverkehrsflache lediglich der ErschlieBung weniger Grundstlicke dient und als Sackgasse
keine Funktion fir den Durchgangsverkehr erflllt, ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
mit Ubernahme in die Baulast der Gemeinde nicht erforderlich. Aus diesem Grund ist die Festsetzung einer pri-
vaten Stralenverkehrsflache geplant, die in der Baulast der Anlieger verbleiben soll.

7.2.4 Planungsalternative Flache fiir die Landwirtschaft zur Festsetzung der geplanten Streuobstwiese
im riickwartigen Teil des Plangebietes

Der gednderte Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer (Planfassung Dezember 2020) stellt den nérdli-
che Teil des Plangebietes aul3erhalb der ortsiiblichen Siedlungsgrenze als Flache fur die Landwirtschaft mit Gber-
lagernder Darstellung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fiir eine Ortsrandbegriinung dar. Die MalRnahme M11 im OT Vehlefanz bezieht sich auf die Orts-
randgestaltung.

Auf der im Flachennutzungsplan dargestellten Flache flr die Landwirtschaft mit Gberlagernden MalRnahmen
(Ortsrandbegriinung) ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung einer Streuobstwiese mit einfassender
freiwachsender Hecke geplant.

Grundsatzlich ist eine Streuobstwiese, auch einschlielllich einfassender freiwachsender Hecken, eine typische
landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung, insbesondere im Raum Vehlefanz / Schwante, wo der Obstbau
eine 100-jahrige Tradition hat. Deshalb wird die Festsetzung einer Streuobstwiese aus der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt, der hier eine Flache fir die Landwirtschaft mit Uberlagerung als Mafnahme Orts-
randeingriinung darstellt

Fur die Festsetzung einer Streuobstwiese in einem Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Anpflanzen geman
§9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB erforderlich. Gemaf §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB kénnen diese Festsetzungen jedoch nur
.mit Ausnahme der fiir landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzten Flachen* getroffen werden.

Aus diesem Grund wird die geplante Flache fir die Streuobstwiese einschlieRlich der zugehérigen einfassenden
Hecke nicht als Flache fir die Landwirtschaft sondern als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Streu-
obstwiese festgesetzt.
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8. Begriindung der geplanten Festsetzungen des Bauungsplanes

8.1 Geplante Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplanes
der Gemeinde Oberkramer, dem Nutzungsbedarf sowie unter Berlcksichtigung der umgebenden baulichen Nut-
zungen.

Der hier vorliegende Bebauungsplan setzt ein alilgemeines Wohngebiet fest, in dem Wohnnutzungen allgemein
zulassig sind. Zugleich besteht im allgemeinen Wohngebiet ein angemessener Spielraum fiir die weitere Entwick-
lung im Plangebiet. Neben dem Wohnen sind hier auch erganzende Nutzungen zulassig, sofern diese dem Ge-
bietscharakter entsprechen und keine gebietsuntypischen Stérungen verursachen oder solchen ausgesetzt sind.
(§15 BauNVO). (zur Berticksichtigung der Belange des Immissionsschutzes sh. unter U1.b)11.)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird ein angemessener Nutzungsspielraum fur die
Grundsticke im Plangebiet geschaffen.

In diesem Rahmen kénnen im Plangebiet Nutzungen gemaf §4 BauNVO angesiedelt werden, die das Wohnge-
biet beleben und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze ermdglichen. Wegen der geringen Grdlie des Plangebietes,
der begrenzten Uberbaubaren Grundsticksflache, der privaten ErschlieRung kommen Nutzungen mit erhebli-
chem Besucherverkehr jedoch nicht in Betracht. (§15 BauNVO)

Tankstellen werden als ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemaf §4(3) BauNVO ausgeschlossen, da sie die
geplante Wohnnutzung beeintrachtigen und die angestrebte hohe Wohnqualitdt mindern wirden.

Der Ausschluss von ,der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften erfolgt,
da das geplante allgemeine Wohngebiet nur eine sehr geringe GroflRe hat und deshalb keine Basis fiir den Betrieb
von Laden, Schank- und Speisewirtschaften bietet, die der Versorgung dieses Gebietes dienen. Zudem ware das
Plangebiet wegen seiner geplanten sparsamen ErschlieBung durch eine private StralRenverkehrsflache fur die
Ansiedlung von Nutzungen mit erheblichem Besucherverkehr nicht geeignet.

8.2 Geplantes MaR der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl GRZ 0,25 ermdglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von maximal 2 Vollge-
schossen eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke und sichert zugleich einen ausreichend grof3en
Grundsticksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gértnerischen Gestaltung zur Verfigung steht. Damit kann die
angestrebte Durchgriinung im Plangebiet gesichert werden. Das Maf} der baulichen Nutzung bleibt unter den
Obergrenzen gemaf §17(1) BauNVO. Die Festsetzung der GRZ tragt dem vorhandenen Siedlungscharakter an-
gemessen Rechnung.

Mit der geplanten Festsetzung einer GRZ 0,25 wird auch der demografischen Entwicklung angemessen Rech-
nung getragen. Wegen der zunehmend alter werdenden Bevolkerung besteht ein vermehrter Bedarf an ebener-
digen Wohnformen. Im Bereich des Einfamilienhausbaus fiihrt die ebenerdige Anordnung aller Wohnnutzungs-
bereiche zu vergréfRerten Grundflachen der Hauptgebéaude.

Geman §19(4) BauNVO darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen fiir Garagen, Carports, Nebenanlagen
u.s.w. um bis zu 50% Uberschritten werden. Bei einer zuldassigen GRZ 0,25 ergibt sich bei einer Uberschreitung
um 50% durch die genannten Anlagen insgesamt eine GRZ 0,375.

Zur Niederschlagsentwasserung siehe unter 7.1.3.

§ 8 (1) BbgBO regelt die Begriinung der nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke. Schottergarten
sind demnach unzulassig.

8.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Dachgestaltung

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Obergrenze, d. h., dass sowohl eingeschossige, als
auch zweigeschossige Gebaude im Plangebiet zulassig sind.

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) ist zum Begriff des Vollgeschosses geregelt:
»(2) Solange § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gilt insoweit 8 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. | S. 226) fort. Auf Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die bis zum Inkrafttreten dieses Geset-
zes Rechtswirksamkeit erlangt haben, ist der zum Zeitpunkt des jeweiligen Satzungsbeschlusses geltende Begriff des
Vollgeschosses weiter anzuwenden.”

Gemal §2(4) der aktuellen Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt
bestimmt:
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sVollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unterbringung technischer Geb&dudeausriistungen dienen
(Installationsgeschosse) sowie Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
raume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume moglich sind, Vollgeschosse.
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt entsprechend der vorhandenen Umgebungsbebauung (sh.
unter (5.4). Dem entsprechend werden maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ermdglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ eine zweck-
entsprechende Nutzung der Baugrundstiicke im Plangebiet.

Far den stralBenseitigen Bereich entlang der Barenklauer Stral3e wird zur Entwicklung des Ortsbildes folgende
Festsetzung zur Gestaltung des zweiten zuldssigen Vollgeschosses als Dachgeschoss in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dies ist der Bereich des Plangebietes, in dem die Dachform eine Wirkung in den o&ffentlichen
Raum entfalten kann.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (887 BbgBO)

(1) Bis zu einem Abstand von der Barenklauer StralRe von 20m hinter der StraBenbegrenzungslinie ist das zweite Voll-
geschoss in einem Dachraum auszufihren. Drempel sind bis zu einer Héhe von maximal 1,5m zuléssig. Die Drempel-
hohe ist die Hohe zwischen Oberkante fertiger Ful3boden Dachgeschoss und der Aul3enkante der Dachhaut.

(2) Von der Festsetzung ausgenommen sind Gauben mit einer Gesamtbreite bis zu 1/3 der Breite der jeweiligen Dach-
flache.

Mit Ausnahme des Bereiches an der Barenklauer StralRe sind Festsetzungen zur Dachgestaltung im vorliegenden
Bebauungsplan nicht geplant, um die Moéglichkeiten der Gebaudegestaltung sowie flir Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie auf Dachflachen nicht einzuschranken. Mdéglich ist hier (mit Ausnahme des Bereiches an der
Barenklauer Strafte) eine zweigeschossige Bebauung mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachraum. Ebenfalls
zulassig ist eine Bebauung mit einem oder zwei Vollgeschossen zuzliglich eines Daches, welches jedoch so
niedrig ist, dass hierin keine Aufenthaltsraume maglich sind und das somit kein weiteres Vollgeschoss ist. Hier-
durch ist zugleich eine angemessene Eingrenzung der méglichen Bauhéhe indirekt gegeben.

In Richtung des Landschaftsraumes sind im vorliegenden Bebauungsplan grof3flachige Festsetzung zum Anpflan-

zen von Gehdlzen geplant (Streuobstwiese mit einfassender freiwachsender Hecke), sodass erhebliche Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten sind.

8.3 Geschossflache

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur Geschof¥flachenzahl bzw. Geschossflache geplant, da
sich diese gemal §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ und der Zahl
der Vollgeschosse ergeben:

§ 20 Vollgeschosse, Geschol3flachenzahl, GeschoR¥flache

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

(2) Die Geschofiflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoR¥flache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die Gescholf3flache ist nach den AuBenmaf3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan
kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlieR3lich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahms-
weise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschof3flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie hach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstands-
flachen) zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, unbericksichtigt.

Aus der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse ergibt sich fir das Plange-

biet eine Geschossflachenzahl GFZ 0,5. Diese Geschossflachenzahl liegt ebenfalls erheblich unterhalb der Ober-
grenzen des §17 BauNVO, die fir allgemeine Wohngebiete bei GFZ 1,2 liegt.
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8.4. Geplante Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

8.4.1 Bauweise

Hierzu ist folgende Festsetzung geplant:

3. Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise geméaR §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.
Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit ausschlieRlicher Zulassigkeit von Einzelhausern entspricht dem vor-
wiegenden Charakter der umgebenden Bebauung im Bereich des Plangebietes.

Mit der o. g. Festsetzung wird auch im Plangebiet die Entwicklung des ortsublichen Bebauungscharakters ge-
wahrleistet.

Die erforderlichen Abstandsflachen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen einzuhalten
sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

8.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen.

§23 BauNVO regelt hierzu:
(1) Die uberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstie-
fen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Geb&dude und Geb&udeteile diese nicht Gberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalfd kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Entlang der Barenklauer Strale und der geplanten privaten StralRenverkehrsflache erfolgt die Festsetzung der
Baugrenzen mit einem Abstand von 4m, um eine ortstbliche Vorgartenzone auch im Plangebiet von Hauptge-
bauden freizuhalten.

Ostlich und westlich im Grenzbereich zwischen Wohnbaufldchen halt die Baugrenze einen Abstand von 3 m zur
Plangebietsgrenze und den hier angrenzenden Grundstiicken ein. Erganzend sind die Regelungen der BbgBO
zu Abstandsflachen zu beachten.

Zur geplanten Streuobstwiese im noérdlichen Teil des Plangebietes ist die Baugrenze mit 5m Abstand geplant, um
Beeintrachtigungen des Entwicklungsraumes flr die Streuobstwiese zu vermeiden. Zudem befindet sich hier eine
vorhandene landschaftsbildpragende Weide, die im vorliegenden Bebauungsplan zur Festsetzung als zu erhal-
tender Baum geplant ist.

Da der Bebauungsplan fir die Gbrigen Baugrundstiicksflachen nichts anderes festsetzt, kbnnen geman §22(5)
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelas-
sen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen.

Auch wenn die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache insgesamt einen individuellen Spielraum fiir die An-
ordnung der spateren Gebaude im Plangebiet belasst, wird durch die Begrenzung des zulassigen Males der
baulichen Nutzung auf eine Grundflachenzahl GRZ 0,25 eine ortstiblich lockere Bebauung mit starker Durchgri-
nung gewahrleistet.

8.5 MindestgrundstiicksgroRe

Zur Aufnahme des Charakters der umliegenden Siedlungsstruktur setzt der vorliegende Bebauungsplan eine
Mindestgrundstiicksgrofie von Baugrundstiicken wie folgt fest:

4. Mindestgrundstiicksgréfle (89 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)
Es wird eine Mindestgrundstiicksgrofe fir Baugrundstiicke von 700 mz festgesetzt.

Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass eine ortstibliche Siedlungsstruktur sich auch im hier vorliegenden Plan-
gebiet entwickelt.
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8.6 Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem in der Planzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist héchstens eine Wohnung je Wohngebaude zu-
lassig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen werden, wenn sie héchstens ein Drittel der Geschoss-
flache des Wohngebaudes einnimmt.

Die geplante Beschréankung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden dient dem Ziel, unvorhergesehene
Infrastrukturbedarfe in der Gemeinde Oberkramer zu vermeiden. Wegen des erheblichen Zuzuges insbesondere
junger Familien aus Berlin in die Gemeinde Oberkramer besteht hier ein erhéhter Bedarf an sozialen Folgeein-
richtungen, insbesondere Kita, Grundschule und Hort. Deshalb ist es fir die Gemeinde wichtig, den absehbaren
betreffenden Bedarf aus weiterem Zuzug zu steuern. Nur so wird es mdglich, eine Uberlastung der kommunalen
Kindereinrichtungen zu vermeiden.

Nachdem die Kinder der zugezogenen Familien die Kindereinrichtungen durchlaufen haben, wohnen die Eltern i.
d. R. noch viele Jahrzehnte in der Gemeinde, ohne dass sich aus diesen Wohnnutzungen ein erneuter Bedarf an
Kindereinrichtungen ergibt. Die Gemeinde strebt einen mafvollen Zuzug verteilt Gber einen langen Zeitraum an.
Nur so wird gewahrleistet, dass die Kinderbetreuungseinrichtungen einerseits ausreichend, andererseits auch
langfristig ausgelastet sind.

Die geplante ausnahmsweise Zulassigkeit einer kleinen zweiten Wohnung je Wohngebaude ermdglicht z. B. in
Einliegerwohnungen fir altere Familienangehorige oder erwachsen gewordene Kinder das generationsiibergrei-
fende Wohnen innerhalb eines Wohngebaudes zu erméglichen.

Die Begrenzung der GroRRe der ausnahmsweise zulassigen zweiten Wohnung auf héchstens ein Drittel der Ge-
schossflache des Wohngebaudes gewahrleistet eine Unterordnung der ausnahmsweise zulassigen zweiten Woh-
nung gegenuber der Gbrigen Nutzung des Wohngebaudes. Hierdurch wird einer unerwiinschten Bebauung des
Plangebietes mit Zweifamilienhdusern mit jeweils zwei gleichwertigen Wohnungen entgegengewirkt.

Da es sich bei der Festsetzung um die Beschreibung einer Ausnahme von der eigentlichen Beschrankung auf
maximal 1 Wohnung je Wohngebdude handelt, ergibt sich hieraus keine erhebliche Einschrankung des Freirau-
mes der kunftigen Eigentimer.

8.7 Geplante private StraBenverkehrsflache

Far die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer geplanten privaten Stralenverkehrs-
flache, da nur maximal 10 Baugrundstiicke erschlossen werden sollen. Die Pflicht zur Unterhaltung der Verkehrs-
flache und die Verkehrssicherungspflicht obliegen somit den Eigentlimern der privaten Verkehrsflache. Eine Uber-
tragung der geplanten Verkehrsflache an die Gemeinde ist nicht geplant.

(Siehe hierzu auch unter 7.1.2 Geplante Erschlieung.)

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

8.8.1 Erhaltung eines Baumes

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist im vorliegenden Bebauungsplan folgende zeich-
nerische Festsetzung geplant:

- Festsetzung zum Erhalt eines ortsbildpréagenden Baumes (Weide) im Norden der geplanten Wohngebiets-
flache (siehe unter U2.a)5.)

Trotz des noch geringen Alters von ca. 30 Jahren ist die Weide bereits ein ortsbildpragender Baum. Auf Grund
des guten Zustandes des Baumes ist weiterhin mit einer guten Entwicklung zu rechnen. Er hat zugleich ein hohes
Potenzial als Fortpflanzungsstatte fir freibritende Vogelarten (siehe Fachbeitrag Artenschutz)

Aus diesen Grinden wird der Baum als zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt.
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8.8.2 Streuobstwiese mit einfassender Hecke

Zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende
textliche Festsetzungen zur Anlage einer Streuobstwiese geplant:

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (89(1)20.
und 25.a) BauGB i. V. m. §1a(3) BauGB)

6.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M1 (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung im Plangebiet ist innerhalb der in

der Planzeichnung festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft M1 eine dichte Gehélz- und Strauchpflanzung zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m2 der festgesetzten Flache M1 ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.2 MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M2 (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung im Plangebiet ist innerhalb der in

der Planzeichnung festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft M2 eine Streuobstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 25 Stick hochstammige groRRkronige Obstbaume standortgerechter gebietsheimischer Sorten (Pflanzqualitat:
Stammumfang von 10-12 cm)

Auf der Ubrigen Flache M2 ist eine Extensivwiese aus 70 % Gréasern zu 30 % Krautern aus heimischen standortge-

rechten Arten (Saatgut oder einzubringendes Mahdgutmaterial Herkunftsregion 4 ostdeutsches Tiefland) zu entwi-

ckeln.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzungen dienen der planerischen Sicherung der Anlage einer Streuobstwiese mit einfassender Hecke
als teilweiser Ausgleich fir die auf Grund des vorliegenden Bebauungsplanes geplanten zusatzlichen Versiege-
lungen im Plangebiet.

Die Hecke schafft einen Schutz vor kaltem Wind, der aus Richtungen Nordwest-Nord-Nordost anderenfalls ins-
besondere im Frihjahr von den umliegenden Ackerflachen auf die Streuobstwiese einwirken wiirde. Die Breite
der Hecke wurde mit 5m so gewahlt, dass sie auch als Fortpflanzungsstatte frei briitender Vogelarten dienen
kann.

Die zu verwenden standortgerechten gebietsheimischen Straucharten ergeben sich aus dem Erlass ,Verwen-
dung gebietseigener Gehodlze bei der Pflanzung in der freien Natur” vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203), siehe unter U1.b)6.2.7

Auch die zu pflanzenden Obstbaume bieten geeignete Nistplatze fir Brutvégel. Zugleich schaffen die hochstam-
migen Obstbaume einen landschaftsgerechten Ubergang zwischen der Wohnsiedlungsflache und den angren-
zenden Ackerflachen.

Die Anlage der Streuobstwiese gewahrleistet eine dauerhafte Bedeckung des Bodens mit standortgerechter
gebietsheimischer Gras- und Staudenvegetation. Durch die geplante extensive Wiesennutzung wird das natuirli-
che Aussamen der Pflanzen ermdglicht. Hierdurch entstehen wertvolle staudenreiche Habitate fir Insekten und
eine Nahrungsgrundlage fiir Brutvogel.

Zugleich wird durch die jahrliche Mahd eine Verbuschung vermieden und das Streuobstwiesenhabitat insgesamt
erhalten.

Zur Begrindung der Festsetzungen siehe auch unter U1.b)6.

Die Festsetzungen der o. g. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung erfolgen tberlagernd auf
einer Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese.

Grundsatzlich ist eine Streuobstwiese, auch einschlieflich einfassender freiwachsender Hecken, eine typische
landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung, insbesondere im Raum Vehlefanz / Schwante, wo der Obstbau
eine 100-jahrige Tradition hat. Deshalb wird die Festsetzung einer Steuobstwiese aus der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt, der hier eine Flache fiir die Landwirtschaft mit Uberlagerung als MaRnahme Orts-
randeingriinung darstellt (siehe unter 4.1)

FUr die Festsetzung einer Streuobstwiese in einem Bebauungsplan sind jedoch Festsetzungen zum Anpflanzen
gemal §9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB erforderlich. GemaR §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB kdnnen diese Festsetzungen
jedoch nur ,mit Ausnahme der fiir landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzten Flachen* getroffen wer-
den.
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Aus diesem Grund wird die geplante Flache fiir die Streuobstwiese einschlielich der zugehérigen einfassenden
Hecke nicht als Flache fir die Landwirtschaft sondern als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Streu-
obstwiese festgesetzt.

Auch, wenn die geplante Griinflache Streuobstwiese nicht zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehort und eine
geringer Grofde als 1 ha hat, soll sich die Nutzung der private Griinflache Streuobstwiese am Erlass des Minis-
teriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft ,,Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompen-
sation“ und ,,Erhohung des Entsiegelungsfaktors bei der Kompensation durch den Abriss von Hochbau-
ten“ vom 1. Juni 2016, Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensation orientieren.

Dort werden u. a. folgende Anforderungen genannt, die auch auf die geplante Streuobstwiese im Plangebiet
anwendbar sind:

5.1 Extensivierung von Dauergriinland

Mafnahmenspezifische Anforderungen:

()

keine Pflanzenschutzmittel,

keine Dungung,

Walzen und Schleppen maximal 1-mal im Jahr i.d.R. bis Mitte Mé&rz,

keine Bodenbearbeitung, kein Pflegeumbruch, Nachsaat nur bei Bedarf nach Abstimmung mit zusténdiger Natur-

schutzbehorde,

- i.d.R. zweimalige Mahd mit Entsorgung des Méahguts,

- Einhaltung naturschutzfachlich vorgegebener Mahdtermine in Abhangigkeit vom Zielbiotop und Zielarten geman Ab-
stimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde,

- ggf. zeitlich versetzter Mahdtermin von Teilflachen,

(..)

5.9 Anlage von Feldgehdlzen und Hecken
MaRnahmenspezifische Anforderungen:
- Hecken min. 3 reihig und 5m breit (...),
(...)
- Verwendung gebietsheimischer Gehdlze und regionaltypischer Obstbaume,
- Mischung mehrerer Arten,
- keine Diingung (ausgenommen wahrend der Fertigstellungspflege),
- keine Pflanzenschutzmittel

5.10 Anlage extensiver Obstanlagen und Streuobstwiesen

MaRnahmenspezifische Anforderungen:

- ()

- Verwendung regionaltypischer hochstammiger Obstsorten ab 1,80 m Stammhdhe,

- Pflanzenabstand 8-15 m,

- dauerhaft abgesicherte extensive Nutzung und Pflege,

- keine Dungung (eine begrenzte, dem Entwicklungsziel angepasste organische Erhaltungsdiingung ist im Einzelfall nach
Abstimmung mit der zustédndigen Naturschutzbehdrde mdglich),

- keine Pflanzenschutzmittel

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 22.06.2022 mit:
1. Belange des Fachbereiches (FB) Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
1.1 Weiterfihrende Hinweise
1.1.1 Hinweise der unteren Naturschutzbehérde
()
Die Anlage einer Streuobstwiese kann im Falle dieses BPL als ErsatzmafRnahme flir Bodenversiegelungen anerkannt
werden, obwohl gemaR HVE 2009 unter Gehdlzpflanzung eine dreireihige oder 5m breite geschlossene Strauch- und
Baumschicht in der Regel zu verstehen ist. Aufgrund der geringen Gréf3e der MaRnahmenflache M2 und des geplanten
umliegenden Gehdlzriegels ist im Falle des BPL Nr. 76 auch die Streuobstwiese als mehr oder weniger geschlossene
Gehdlzpflanzung anrechenbar. Besonders in der vollen angestrebten Auspragung ist mit einem fast geschlossenen Ge-
hélzbestand im Kronenbereich durchaus zu rechnen. Eine hohere Pflanzqualitat sollte in die textlichen Festsetzungen
einflieRen, um einen schnelleren gewlinschten und optimalen Zustand der Streuobstwiese (MaRnahme M2) zu erreichen
(siehe angefiihrte Hinweise; Pkt. 8.8.2 ,Streuobstwiese mit eingefasster Hecke"; Begriindungstext S. 47/Arbeitshilfe Be-
triebsintegrierte Kompensation -MLUK 2017) . Als Pflanzgut sollten mindestens Hochstamme mit einem Stammumfang
von 10-12 cm verwendet werden. Wiinschenswert wéare auch eine Festsetzung Uber die Artenzusammensetzung (Pflanz-
ware) auf der Streuobstwiese.
Gegenwatrtig stellen die zukiinftigen Eingriffs- und Ausgleichsflachen ruderale Wiesen und Staudenfluren mit vereinzel-
tem Geholzaufwuchs (Laubgebuische frischer Standorte) dar. Durch die Wiederaufnahme der Nutzung des ruderalisier-
ten Grunlandes auf der MalRnahmenflache M2 erfolgt eine Aufwertung. Das Griinland im Bereich der zukinftigen Streu-
obstwiese sollte dauerhaft einer zweischirigen Mahd unterzogen werden. Geeignete MahdzeitrAume liegen hierfir um
den 15. Juni (+ 5-10 Tage) sowie nach dem 1. September.

Berlicksichtigung:
In der Festsetzung wird die Pflanzqualitat: Stammumfang von 10-12 cm wie folgt erganzt:

Planungsbiiro Ludewig GbR 49



1/2 Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer Strafte 137 und 139" im OT Vehlefanz Satzung Juli 2022

6.2 MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M2 (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung im Plangebiet ist innerhalb der in

der Planzeichnung festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft M2 eine Streuobstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 25 Stuck hochstdmmige grofR3kronige Obstbdume standortgerechter gebietsheimischer Sorten (Pflanzqualitat:
Stammumfang von 10-12 cm)

Die Verwendung hochstammiger grof3kroniger Obstbdume standortgerechter gebietsheimischer Sorten war auch
bisher bereits in der Festsetzung vorgesehen. Diese Festsetzung wird als ausreichend erachtet, um die Aus-
gleichswirkung im naturschutzfachlichen Sinn planerisch zu sichern. So kann fiir die Umsetzung der Planung ein
begrenzter Gestaltungsspielraum belassen werden.

Eine Festsetzung zur Mahd ist im Bebauungsplan gemal §9 BauGB nicht mdglich.

In einem stadtebaulichen Vertrag wird deshalb vereinbart:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fir die Extensivwiese innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Fla-
che fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M2 Streu-
obstwiese) dauerhaft eine zweischirige Mahd zu gewahrleisten. Die Mahdzeitraume liegen hierfir um den 15.
Juni (x 5-10 Tage) sowie nach dem 1. September.

8.8.3 Anpflanzen von Baumen auf Baugrundstiicken

Das Plangebiet umfasst eine Flache im AuRRenbereich, in der die gemeindliche Baumschutzsatzung nicht anzu-
wenden ist. Um fiir den bisher vorhandenen Baumbestand, der unter U2.a)5. dargestellt ist, mit dem vorliegenden
Bebauungsplan eine Verschlechterung in Bezug auf den erforderlichen Ausgleich bei erforderlichen Baumfallung
zu vermeiden, ist die nachfolgende Festsetzung geplant, die inhaltlich den Anforderungen der HVE 2009 ent-
spricht:

6. MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9(1)20.

und 25.a) BauGB i. V. m. §1a(3) BauGB)

()

6.3 Anpflanzen von Baumen auf Baugrundstiicken (89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebietes sind im Falle der Fallung

von Baumen, die vor dem Satzungsbeschluss iber den hier vorliegenden Bebauungsplan vorhanden waren, ab 60

cm Stammumfang (StU) in 130 cm Hohe als Ausgleich zu pflanzen:

- fur die ersten 60 cm StU in 130 cm Hbéhe zwei Ersatzbaume

- dartiber pro angefangene 15 cm je ein Baum

- Pflanzqualitat: Ballenware, 2x verpflanzt, StU 10-12, gebietsheimische standortgerechte Arten

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach dem zu Grunde liegenden Eingriff

zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.8.4 Anpflanzen von Baumen auf der geplanten privaten StraBenverkehrsflache

Die vorliegende Planung bereitet Eingriffe in das Schutzgut Flora und Baumbestand durch die voraussichtliche
Fallung von 2 Baumen (Baum Nr. 1 Birke mit 3 Stdammen und Baum Nr. 2 Birke mit 1 Stamm) zur Herstellung der
geplanten privaten Stralenverkehrsflache vor. Zudem gehen Laubgebiische frischer Standorte, die kleinfla-
chig im Plangebiet des Bebauungsplanes verteilt sind, bei Umsetzung der Planung verloren.

Der Ausgleich soll durch Pflanzungen von 8 standortgerechten gebietsheimischen groRkronigen Laubbaumen
(Stammumfang 16-18 cm) innerhalb der neu geplanten privaten Stralenverkehrsflache erfolgen. (Zur Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichs gemall HVE 2009 siehe unter U2.a)5.2)

Hierflr ist im vorliegenden Bebauungsplan folgende Festsetzung geplant:

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (89(1)20.
und 25.a) BauGB i. V. m. §1a(3) BauGB)

(--)

6.4 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache (89 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten StralRenverkehrsflache sind 8 standortgerechte gebietsheimische

grof3kronige Laubbdume (Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spéatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn der Herstellung der Stra-

RBenverkehrsflache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zur Begrindung siehe im Einzelnen unter U2.a)5.
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8.8.5 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten

Gemal dem vorliegenden Baugrundgutachten (siehe unter U2.a)1.2) sind in den oberen Bodenschichten sandige
Bdden mit guten Versickerungseigenschaften vorhanden. Darunter befindet sich jedoch Geschiebemergel mit
schlechten Versickerungseigenschaften. Deshalb kommt es im Bereich des Plangebietes zu Schichtenwasser,
welches eine teilweise Ableitung von Niederschlagswasser in Graben erforderlich macht (siehe Niederschlags-
entwasserungskonzept unter 7.1.3).

Um die Versickerung bzw. Ruckhaltung eines mdglichst grofen Anteils des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers im Plangebiet zu gewahrleisten, ist die Festsetzung wasserdurchlassiger Befestigungsaufbauten
innerhalb der geplanten Stralenverkehrsflache sowie fur Grundstiuckszufahrten und Stellplatze auf den Bau-
grundsticken geplant. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut Boden auf Grund der vorliegenden Planung
gemindert.

Hierfur ist folgende Festsetzung geplant:

6. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9(1)20. und
25.a) BauGB i. V. m. §1a(3) BauGB)

(-.)
6.5 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der geplanten Stral3enverkehrsflache sowie fiir Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstu-
cken sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zulassig.

8.8.6 Durchschlupffahige Einfriedungen

Mit der geplanten Umgestaltung des Plangebietes zu einem Wohngebiet und einer Streuobstwiese kann sich die
Habitateignung des Plangebietes fiir Reptilien wie die Zauneidechse und (falls z. B. geeignete Gartenteiche an-
gelegt werden) auch fiir Amphibien verbessern.

Um eine Wanderung fir Amphibien, Reptilien und Kleinsduger im Bereich des Plangebietes auch zukinftig nicht
zu behindern, wird vorsorglich folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6.6 Durchschlupffahige Einfriedungen

Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass liber Gelande Offnungen als Durchschlupf fir Rep-
tilien, Amphibien und Kleinsauger mit einem lichten Offnungsmal von mindestens 10cm im Durchmesser
und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal §9 Abs.6 BauGB sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende nachrichtliche Ubernahmen geplant:

- Stellplatzsatzung
Fur das Plangebiet gilt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes die Satzung Gber die Herstellung notwendiger
Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskraftigen Fassung. (siehe An-
lage)

- Baumschutzsatzung
Fir das Plangebiet gilt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Gemeinde Oberkramer (Baumschutzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung in Verbindung mit den im
vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. (siehe unter 8.9.3 und Anlage)

9. Flachenbilanz
Nutzung Flache Bestand Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
ruderale Grinflache Garten (bis 2010 bebaut mit 1,189 -1,189
Wohnhaus, Nebengebdude und Gewachshaus)
private Griunflache (Streuobstwiese mit Hecke) 0,335 +0,335
allgemeines Wohngebiet 0,726 +0,726
private StraBenverkehrsflache 0,128 +0,128
gesamt 1,189 1,189
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10. Durchfithrung der Planung

Die Flache des Plangebietes befindet sich in privatem Eigentum. Die ErschlieSung des Plangebietes erfolgt von
der Barenklauer StralRe aus und Uber eine geplante private StralRenverkehrsflache. (siehe unter 7.)

Zur Umsetzung der Planung werden erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende Verein-
barungen in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen:

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Anlage und dauerhaften Unterhaltung einer Streuobstwiese mit einfas-
sender 5m breiter Hecke im nérdlichen Teil des Plangebietes gemal den zeichnerischen und textlichen Festset-
zung (6.1 und 6.2) im Bebauungsplan und entsprechend den Ausfiihrungen im Umweltbericht unter U1.b) 6.2.5
und U1.b) 6.2.7.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich hierbei, fiir die Extensivwiese innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M2 Streu-
obstwiese) dauerhaft eine zweischiirige Mahd zu gewahrleisten. Die Mahdzeitraume liegen hierfir um den 15.
Juni (x 5-10 Tage) sowie nach dem 1. September.

Ausgleich fiir Baumfallungen zur Herstellung der geplanten StraBenverkehrsflache und Verlust von klein-
flachigen Laubgebiischen frischer Standorte

Fir die Umsetzung der vorliegenden Planung ist die Fallung von 2 Baumen (Baum Nr. 1 Birke mit 3 Stdmmen
und Baum Nr. 2 Birke mit 1 Stamm) zur Herstellung der geplanten privaten Stralenverkehrsflache erforderlich.
Zudem gehen Laubgebiische frischer Standorte, die kleinflachig im Plangebiet des Bebauungsplanes verteilt sind,
bei Umsetzung der Planung verloren.

Als Ausgleich hierfiir verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Pflanzungen von 8 standortgerechten gebietshei-
mischen groRkronigen Laubbaumen (Stammumfang 16-18 cm) innerhalb der neu geplanten privaten Straltenver-
kehrsflache gemal textlichen Festsetzung 6.4 des Bebauungsplanes Nr. 76/2021.

MaBRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auBerhalb des Plangebietes

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Anlage und dauerhaften Unterhaltung einer Anlage einer flachigen Ge-
hélzpflanzung aus standortgerechten gebietsheimischen Arten mit einer Gréf3e von 3.356 m? auf der sudliche
Teilflache von Flurstiicks 9/1 der Flur 4, Gemarkung Schwante entsprechend den Ausflihrungen im Umweltbericht
unter U1.b) 6.2.6. U1.b) 6.2.7

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m? der Ausgleichsflache ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fir die zu verwendenden standortgerechten gebietsheimischen Gehdlze zum Anpflanzen als MalRhahme zum
Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft siehe im Umweltbericht unter U1.b)6.2.7.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, vor Erteilung der ersten Baugenehmigung bzw. vor Einreichung einer ersten
Bauanzeigen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 76/2021 die rechtliche Sicherung der Ausgleichsmal}-
nahme auf dem Flurstiicks 9/1 der Flur 4 Gemarkung Schwante durch Eintragung einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde Oberkrdmer gegentber der Gemeinde nachzuweisen.

MaRnahmen zur Niederschlagsentwasserung im Plangebiet

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Herstellung der Niederschlagsentwasserung gemaf Punkt 7.1.3 der Be-
griundung des Bebauungsplanes.

Die Herstellung der privaten Stralenverkehrsflache erfolgt durch einen privaten Vorhabentrager.
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11. Auswirkungen der Planung auf kommunale, private und 6ffentliche Belange

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes geschaffen. Es wird die Bildung von maximal 10 Baugrundstiicken ermoglicht
und somit insbesondere einem Wohnbedarf der Bevoélkerung im Zusammenhang mit der Bildung von Wohnei-
gentum angemessen Rechnung getragen.

Im Bereich des Plangebietes wird die értliche Siedlungsstruktur fortgefihrt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Wohnbaunutzungen werden durch Festsetzungen von
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie von Mindestgrundstiicksgroften vermieden, die dem umgebenden
Siedlungs-Charakter angemessen Rechnung tragen.

Die Barenklauer Stral3e als vorhandene ErschlieRung wird durch die vorliegende Planung als 6ffentliche Erschlie-
Rungsanlage effizienter genutzt. Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt tber die bestehende Barenklauer
StralRe sowie durch eine private Verkehrsflache, die durch einen privaten ErschlieRungstrager herzustellen ist, so
dass der Gemeinde hierdurch weder fiir die Herstellung noch fiir die Unterhaltung Kosten erstehen.

Mit den zusatzlichen Einwohnern steigen die Steuereinnahmen und Zuweisungen der Gemeinde. Zugleich fiihrt
die Errichtung neuer Wohnnutzungen zu einem zusatzlichen Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen. Wegen der
geringen GroRe des Plangebietes ist dieser zusatzliche Bedarf jedoch entsprechend begrenzt.

Mit der Begrenzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf eine Wohnung mit ausnahms-
weiser Zulassigkeit einer zusatzlichen untergeordneten Einliegerwohnung wird einer Uberlastung der Sozialsys-
teme in der Gemeinde Oberkramer durch Gbermafigen Bedarf aus dem vorliegenden Plangebiet entgegenge-
wirkt.

Im rickwartigen Teil des Plangebietes wird eine Streuobstwiese mit einfassender Hecke als MaRnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft planerisch gesichert und hierdurch der
teilweise Ausgleich fir Eingriffe nach dem Naturschutzrecht innerhalb des Plangebietes gewahrleistet.

In einem abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag soll die Sicherung der geplanten Mafinahmen innerhalb und
aulderhalb des Plangebietes zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht (siehe unter U1.b)6.) sowie
zur Vermeidung drohender VerstdRe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG (siehe unter A 9) erfolgen.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:
6. Belange des Fachdienstes Bevilkerungsschutz und Allgemeines Ordnungsrecht
6.1  Weiterfuhrende Hinweise
6.1.1 Hinweise
Fischereirechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Sollte das Vorhaben Auswirkungen auf die bejag-
baren Flachen haben oder in der Folge zum Wegfall bejagbarer Flachen fiihren, sind die betroffenen Jagdgenossen-
schaften und Inhaber der Eigenjagdbezirke zu beteiligen.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 22.06.2022 mit:

4. Belange des Fachdienstes Bevdlkerungsschutz und Allgemeines Ordnungsrecht

4.1 Weiterfihrende Hinweise

4.1.1 Hinweise

Fischereirechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Sollte das Vorhaben Auswirkungen
auf die bejagbaren Flachen haben oder in der Folge zum Wegfall bejagbarer Flachen fihren, sind die be-
troffenen Jagdgenossenschaften und Inhaber der Eigenjagdbezirke zu beteiligen.

Achtung: Der Landesjagdverband als Verein wurde anscheinend im Juli 2021 dazu angehort. Dieser ist aber
hier nicht gefragt. Die Jagdgenossenschaft Vehlefanz ist zu beteiligen. Bei Bedarf kdnnen die Kontaktda-
ten in der unteren Jagdbehorde erfragt werden.

Berlicksichtigung:

Der Landesjagdverband e.V. teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit E-Mail vom 08.07.2021 mit:
.wir haben keine Einwande*

Die Jagdgenossenschaft Vehlefanz wurde erganzend zum Entwurf des Bebauungsplanes beteiligt.
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12. Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft und auf die angrenzende Unternehmensflur-
bereinigung Vehlefanz

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 12.08.2021 mit:
2. Belange des Fachbereiches (FB) Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
2.1  Weiterfuhrende Hinweise
2.1.1 Hinweise des Bereiches Landwirtschaft
Die vom Bereich Landwirtschaft zu vertretenden Belange werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Eine landwirtschaft-
liche Nutzung der Flachen im Plangebiet ist nicht angezeigt.

Der Kreisbauernverband OHV e. V. teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 03.08.2021
mit:
Lhiermit teile ich Ihnen mit, dass es aus Sicht des Kreisbauernverbandes Oberhavel keine Bedenken gibt, die dem Be-
bauungsplan entgegensprechen.”

Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, Ref. 82 - Landliche Neu-
ordnung (Neuruppin) teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 05.08.2021 mit:
das Planungsgebiet ist weder von punktuellen BodenordnungsmafRnahmen nach § 64 LwAnpG noch von grof3flachigen
Bodenordnungsverfahren des Dienstsitzes Neuruppin betroffen. Es liegen auch keine Antrage auf Bodenordnung vor.
Ich bitte um Beteiligung des Dienstsitzes Prenzlau, Grabowstrae 33, 17291 Prenzlau (Ansprechpartner Herr Kapke).
Das dort bearbeitete Unternehmensflurbereinigungsverfahren Vehlefanz grenzt an das Planungsgebiet an.

Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, Ref. 82 - Landliche Neu-
ordnung (Prenzlau) teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Schreiben vom 08.09.2021 mit:
mit Schreiben des LELF Neuruppin vom 05. August 2021 erging bereits eine Stellungnahme. Erganzend zu dieser Stel-
lungnahme sind die in lhrer Planung enthaltenen Flurstiicke nicht Bestandteil der beim LELF Prenzlau liegenden Unter-
nehmensflurbereinigung Vehlefanz (Verf.-Nr.: 500199). Entsprechend zu bertcksichtigen ist, dass der vorgesehene Be-
bauungsplan im nordlichen Bereich mit seinem Flurstick 111, Flur 5, Gemarkung Vehlefanz an das verfahrensgegen-
sténdliche Flurstiick 112, Flur 5, Gemarkung Vehlefanz grenzt.
Die Verfahrensbearbeitung zur Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz liegt beim Verband fir Landentwicklung und
Flurneuordnung Brandenburg (vIf), NL Angermiinde, Berliner Stral3e 8, 16278 Angermiinde.
Der vif Angermiinde erhalt als einzubindender Verfahrensbearbeiter Kopien beider Stellungahmen.

Berucksichtigung:

Auf dem Flurstick 111, Flur 5, Gemarkung Vehlefanz, welches an das verfahrensgegenstandliche Flurstiick 112,
Flur 5, Gemarkung Vehlefanz der Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz (Verf.-Nr.: 500199) angrenzt, ist im
vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung als private Griinflache und Flache fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Streuobstwiese) geplant. Es bestehen keine An-
haltspunkte daflr, dass diese geplanten Festsetzungen einen Konflikt zu den Zielen der Unternehmensflurberei-
nigung Vehlefanz verursachen oder vorbereiten kénnten.

Der Verband fir Landentwicklung und Flurneuordnung Brandenburg (viIf), NL Angermiinde, Berliner Stralle 8,
16278 Angermiinde wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes beteiligt.
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Rechtliche Grundlagen, Quellen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel
2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

- Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010(BGBI. | S. 94),
das zuletzt durch Artikel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz
- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBL.1/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

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

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist

- Verordnung uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt durch Artikel 105
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 132) geédndert worden ist (1. BlmschV)

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.I/99, [Nr. 17],
S.386) zuletzt geandert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 8. Mai 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 8], S.17)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) Vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) Fundstelle: GMBI 1998 Nr. 26, S. 503 geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

- Landwirtschaftsanpassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juli 1991 (BGBI. | S. 1418), das zuletzt
durch Artikel 136 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020
(BGBI. | S. 1408) geandert worden ist

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI.1/12, [Nr. 20])
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr. 28])

- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) Vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.1/14, [Nr. 33])

- Brandenburgisches Strallengesetz (BbgStrG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI.I/09, [Nr. 15],
S.358) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 37], S.3)

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verordnung vom 29.04.2019,
(GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) vom 05. Marz
2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003) Regionalplan Prignitz-Oberhavel,

(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018
am 21. Marz 2018 die Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergie-
nutzung von 2003 nicht weiter angewendet wird.)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-
Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie" (ReP FW), Satzung vom 21.11.2018 (teil-
weise genehmigt aulRer Windenergie, noch nicht in Kraft)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021

- Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW- / AbfG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- Seveso-llI-Richtlinie - RICHTLINIE 2012/18/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 4. Juli 2012
zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung
der Richtlinie 96/82/EG des Rates

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt durch Artikel 107
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung- vom 03.12.2021

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) vom 02.12.2005
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Quellennachweis

- Flachennutzungsplan Gemeinde Oberkramer (Méarz 2008)

- Geadnderter Flachennutzungsplan Oberkréamer (Planfassung Dezember 2020)

- Landschaftsplan Gemeinde Oberkramer

- Bebauungsplan Nr. 68/2019 ,Wohnbebauung Am Vogelsang“ (Dr. Szamatolski + Partner GbR, Berlin, 09/2020)

- VEP "Wohnpark Barenklauer Stral3e" Plangebiet A Am Gesundbrunnen, Plangebiet B Am Kienluch (VBB VIAK, Berlin, 1994
/1995)

- Topografische Karte 1993

- Brandenburgviewer

- Regel, Sicherheit und Gesundheitsschutz bei Tatigkeiten der Abfallwirtschaft, Teil 1: Sammlung und Transport von Abfall,
GUV-R 238-1 Januar 2007 (bisher GUV-R 2113), Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung (DGUV), Berlin)

- Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel (09/2019)

- Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE des Ministeriums fur Iandliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg vom April 2009.

- Erlass ,Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der freien Natur® vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203)

- Erlass des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft ,Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensa-
tion“ und ,Erhéhung des Entsiegelungsfaktors bei der Kompensation durch den Abriss von Hochbauten“ vom 1. Juni 2016,
Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensation

- Geologische Baugrunduntersuchung (Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, 18.03.2021)

- Fachinformationssystem Boden, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-brandenburg.de)

- Angaben zu Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht: Kartendienst des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz, Landesumweltamt Brandenburg. Kartengrundlage: Landesvermessung und Geobasisinformation Bran-
denburg, GB-G 1/99.

- Angaben zu Schutzstatus und Haufigkeit von Végeln in Deutschland 2008, DDA, BfN, LAGV: www.bfn.de/filead-
min/MDB/documents/themen/monitoring/statusreport2008_ebook.pdf

- MetadatenVerbund (MetaVer), dem gemeinsamen Metadatenportal der Lander Brandenburg, Freie Hansestadt Bremen,
Freie und Hansestadt Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Saarland und Sachsen-Anhalt (https://metaver.de/hinter-
grundinformationen)

- Geoportals Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de/geodaten/suche-nach-geodaten/w/map/doc/1114/, Einsicht-
nahme 22.01.2020)

- Internethandbuch Arten des Bundesamtes fiir Naturschutz, http://www.ffh-anhang4.bfn.de/ mit Stand vom 04.02.2015

- LUGV Brandenburg: Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 17.Jg. Heft 2,3 2008 Saugetierfauna des Landes
Brandenburg - Teil 1: Fledermause.

- Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung, erstellt im Auftrag des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg - Referat 23 - von Rechtsanwalt Dr. Eckart Scharmer und Rechtsanwalt Dr. Matthias Blessing,
Stand: 13.01.2009

- Kartendienst MetaVer

- Denkmalliste des Landes Brandenburg Landkreis Oberhavel Stand: 31.12.2019

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

- Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands — Klangattrappen* Herausgeber: S.Stiibing, H.H.Bergmann
i.A. des DDA e.V. und der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten

- Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, 4. Anderung der Ubersicht: "Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der in Brandenburg heimischen Vogelarten" vom 2. November 2007 zuletzt gedndert durch Erlass vom Januar
2011 Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg, 02.10.2018

- Methodenstandards zur Erfassung der Brutvdgel Deutschlands®; P.Sldbeck et al.; Radolfzell 2005

- Rote Liste der Brutvogel Fiinfte gesamtdeutsche Fassung, verdéffentlicht im August 2016

- https://www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/artenschutz/rote-listen/10221.html (Einsichtnahme 02.09.2019)

- Geoportals Brandenburg (https://geoportal.brandenburg.de/geodaten/suche-nach-geodaten/w/map/doc/1114/)

- Kartierung StralRenverkehrslarm Brandenburg 2017 des Landesamtes fir Umwelt (http://maps.branden-
burg.de/apps/laerm_strasse_2017/)
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Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer StraBe 137 und 139" im OT Vehlefanz
Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Es wird festgesetzt: allgemeines Wohngebiet gemaR §4 BauNVO

(1) Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gem. §1(5) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nach §4(2)2. BauNVO nicht zulassig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

(3) Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

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

21 Grundflachenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)
Grundflachenzahl: GRZ 0,25

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemal §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

4. MindestgrundstiicksgroBe (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)

Es wird eine MindestgrundstiicksgréRRe fur Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

5. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem in der Planzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist hdchstens eine Wohnung je Wohnge-
baude zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen werden, wenn sie hdchstens ein Drittel
der Geschossflache des Wohngebaudes einnimmt.
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6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9(1)20. und 25.a) BauGB i. V. m. §1a(3) BauGB)

6.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M1 (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung im Plangebiet ist innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft M1 eine dichte Gehdlz- und Strauchpflanzung zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m? der festgesetzten Flache M1 ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft inner-
halb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M2 (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung im Plangebiet ist innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft M2 eine Streuobstwiese zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:

- 25 Stick hochstammige groRkronige Obstbaume standortgerechter gebietsheimischer Sorten

(Pflanzqualitat: Stammumfang von 10-12 cm)

Auf der Ubrigen Flache M2 ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern zu 30 % Krautern aus heimischen standort-
gerechten Arten (Saatgut oder einzubringendes Mahdgutmaterial Herkunftsregion 4 ostdeutsches Tiefland) zu
entwickeln.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.3 Anpflanzen von Baumen auf Baugrundstiicken (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebietes sind im Falle der Fallung
von Baumen, die vor dem Satzungsbeschluss Uber den hier vorliegenden Bebauungsplan vorhanden waren, ab
60 cm Stammumfang (StU) in 130 cm Hbéhe als Ausgleich zu pflanzen:

- fur die ersten 60 cm StU in 130 cm HOhe zwei Ersatzbdume

- dartber pro angefangene 15 cm je ein Baum

- Pflanzqualitat: Ballenware, 2x verpflanzt, StU 10-12, gebietsheimische standortgerechte Arten
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach dem zu Grunde liegenden Ein-
griff zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.4 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Stralenverkehrsflache sind 8 standortgerechte gebietsheimi-
sche grof3kronige Laubbdume (Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn der Herstellung der Stra-
Renverkehrsflache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.5 Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der geplanten Strallenverkehrsflache sowie fir Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf den Bau-
grundstiicken sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zulassig.

6.6 Durchschlupffahige Einfriedungen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass tiber Gelande Offnungen als Durchschlupf fiir Reptilien,

Amphibien und Kleinsduger mit einem lichten OffnungsmaR von mindestens 10cm im Durchmesser und einer
Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§87 BbgBO)

(1) Bis zu einem Abstand von der Barenklauer Stral’e von 20m hinter der Strallenbegrenzungslinie ist das zweite
Vollgeschoss in einem Dachraum auszufihren. Drempel sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5m zulassig. Die
Drempelhéhe ist die Hohe zwischen Oberkante fertiger FulRboden Dachgeschoss und der Auf3enkante der Dach-
haut.

(2) Von der Festsetzung ausgenommen sind Gauben mit einer Gesamtbreite bis zu 1/3 der Breite der jeweiligen
Dachflache.

L. Nachrichtliche Ubernahme gemaR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer
(Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskraftigen Fassung.

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer (Baum-
schutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung.

Iv. Hinweise zum Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande i. S. d. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu ver-
meiden, ist es erforderlich, vor Beginn kiinftiger Bauarbeiten oder bauvorbereitender Arbeiten das Gelande durch
eine sachkundige Person auf das Vorkommen von Zauneidechsen, Brutvégeln und Fledermausen der europa-
rechtlich geschltzten Arten untersuchen zu lassen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde (UNB)
rechtzeitig vor Baubeginn mitzuteilen. Mit der uNB sind dann gegebenenfalls notwendige Schutz- und Vermei-
dungsmalinahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmalinahmen abzustimmen.

Sofern dauerhaft die 6kologische Funktion von Habitatflachen im Plangebiet zukinftig festgestellter geschitzter
Arten, (z. B. Zauneidechse) durch vorgezogene Ausgleichsmallinahmen nicht gewahrleistet werden kann, ist
rechtzeitig vor Inanspruchnahme der Flachen im Rahmen des Bauantragsverfahrens eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der uNB zu beantragen.

Die Beseitigung/Beschadigung von nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschiitzten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten, die zukiinftig im Plangebiet festgestellt werden, ist nur genehmigungsfrei moglich, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin und dauerhaft erfiillt wird (§ 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG).

Die zeitlichen Regelungen des §39 BNatSchG fiir Eingriffe in Gehdlzbestande sind ebenfalls zu beachten.

Planungsbiiro Ludewig GbR 59



1/2 Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Barenklauer Strafte 137 und 139" im OT Vehlefanz Satzung Juli 2022

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 76/2021 "Wohnbebauung an der Béarenklauer StraBe 137 und 139"
OT Vehlefanz
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Anlagen
Satzung liber die Herstellung notwendiger Stellpldtze in der Gemeinde Oberkramer

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

§ 1 Geltungsbereich

(1) Die Stellplatzsatzung gilt im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Oberkramer.

(2) Die Stellplatzsatzung gilt fir die Errichtung oder die Nutzungsénderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§ 2 Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze

(1) Beider Errichtung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraft-
fahrzeugen zu erwarten ist, miissen die notwendigen Stellplatze gemaR den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach Anlage
1 dieser Satzung hergestellt werden.

(2) Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 nicht genannt, jedoch mit einer genann-
ten Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhaltnissen im Einzelfall unter sinngemafer
Bericksichtigung der Richtzahlen fir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.

(3) Bei baulichen Anlagen mit regelméafigem An- oder Auslieferungsverkehr kann zusatzlich eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen fur Lastkraftwagen verlangt werden.

(4) Bei baulichen Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Autobussen oder Motorradern zu erwarten ist kann zusatzlich
eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fiir Autobusse oder Motorrader verlangt werden.

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

§ 3 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Errichtung baulicher Anlagen

(1) Soweit der Stellplatzbedarf nach der Flache von Bauwerken zu bemessen ist, sind die Flachen nach DIN 277 — Teil 1
und 2; 1987 — 06 zu ermitteln.

(2) Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fir die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln.
Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Tageszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stell-
platze zulassig. Eine Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht Gberschneiden. Bei Mehrfachnutzung ist die Nutzung mit dem
groRten Stellplatzbedarf malgebend.

§ 4 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Nutzungsénderung baulicher Anlagen

(1) Bei einer Nutzungsanderung einer baulichen Anlage ist der Stellplatzbedarf neu zu ermitteln.

(2) Der Bestand an vorhandenen notwendigen Stellplatzen wird angerechnet.

(3) Ist der Bestandschutz fur eine bauliche Anlage vor der Nutzungsanderung der baulichen Anlage erloschen, erfolgt die
Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach § 2 und § 3 entsprechend der aktuellen Nutzung. Bereits vorhandene Stellplatze werden
angerechnet.

Dies gilt entsprechend, wenn es sich um eine friiher militarisch genutzte Anlage handelt, die mit Aufgabe der militarischen
Nutzung erstmals unter die gemeindliche Planungshoheit und den Anwendungsbereich der Brandenburgischen Bauordnung
gefallen ist.

§ 5 Zulassung einer Abweichung von den Richtzahlen, Minderung des Stellplatzbedarfs

(1) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann erhéht oder verringert werden, wenn die Verhaltnisse auf dem Baugrund-
stlick oder am angrenzenden 6ffentlichen Bereich oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage dies erfordern
oder zulassen.

(2) Eine Minderung des Stellplatzbedarfs ist nicht zulassig, wenn notwendige Stellplatze ganz oder teilweise nach § 43 Abs.
3 der Brandenburgischen Bauordnung abgeldst werden.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 79 Abs. 3 Nr. 2 der Brandenburgischen Bauordnung handelt, wer vorsatzlich oder fahr-
I&ssig entgegen § 2 dieser Stellplatzsatzung seiner Herstellungspflicht fiir Stellplatze nicht nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 79 Abs. 5 der Brandenburgischen Bauordnung mit einer Geldbuf3e bis 10.000,00
Euro geahndet werden.

§7 In-Kraft-Treten
Diese Stellplatzsatzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oberkramer, den 02.12.2005

gez. Jilg
Birgermeister
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Nr.

1.2
1.3

2.1
2.2

5.1
5.2
5.3

8.1
8.2
8.3

9.1
9.2

Anlage 1 zur Stellplatzsatzung

-Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf-

Nutzungsarten

Wohngebiude

Einfamilien-/ Mehrfamilienhduser

Wochenend- und Ferienhiuser
Wohnheime

Zahl der Stellplitze

Satzung Juli 2022

1 je Wohnung bis 80 gqm Hauptnutzfléiche

2 je Wohnung iiber 80 gm Hauptnutzfliche

1
1

Gebiiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisriumen

Biiro- und Verwaltungsridume allgemein
Beratungsriume, Kanzleien oder Praxen

Verkaufsstitten

Liden, Geschiftshiuser, groBflichige
Einzelhandelsbetriebe
Versammlungsstiitten Kirchen
Versammlungsstitten, Mehrzweckhallen
Kirchen

Sportstiitten
Tennisplitze
Sportplitze
Sporthallen

Gaststiitten und Beherbergungsbetriebe

Gaststiitten, Diskotheken, Vereinsheime

Beherbergungsbetriebe (auler Jugendherberge)

Jugendherbergen

Schulen, Einrichtungen der Jugendfiorderung

Grundschulen
Kindertagesstitten

Gewerbliche Anlagen
Handwerks- und Industriebetriebe
Lagerrdume, Lagerplitze
Kraftfahrzeugwerkstitten

Verschiedenes
Kleingartenanlagen
Spiel- und Automatenhallen
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1
1

je Wohnung
je 5 Betten

je 20 gm Hauptnutzfliche
je 15 gm Hauptnutzfliche

je 20 gqm Hauptnutzfliche

je 5 Besucherplitze
je 10 Besucherplitze

je 150 gm Hauptnutzfliche
je 200 gm Hauptnutzfliche
je 30 gqm Hauptnutzfliche

je 10 gm Hauptnutzflidche
je 2 Betten

je 10 Betten

je Klasse
je Gruppenraum

je 60 gm Hauptnutzfliche
je 100 gqm Hauptnutzfliche

6 je Reparaturstand

1

63

je Kleingarten
je 10 gm Hauptnutzfliche
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Satzung Juli 2022

Anlage Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung-

Satzung
Zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrdmer
-Baumschutzsatzung-

Auf Grund der §§ 3, 28 Abs. 2 Nr. 9 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
Juni 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 21]) und §§ 4, 5 des Kommunalabgabengesetzes fiir das Land Brandenburg
(BbgKAG) vom 31. Mérz 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 08], S$.174), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.Juni2019 (GVBI.I Nr.36) in Verbindung mit §§ 22 und 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BBGI. | 5$.2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) sowie § 8 Abs. 2 des Brandenburgischen
Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBILI/13 [Nr. 3]), zuletzt
gedndert durch Art. 1 G zur And. des Brandenburgischen NaturschutzausfiihrungsG und der
NaturschutzzustdndigkeitsVO vom 25.9.2020 (GVBI. | Nr. 28), hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Oberkramer in ihrer Sitzung am 03.12.2021 folgende Satzung beschlossen:

§1
Anwendungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung beschrénkt sich auf die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Gebiet der Gemeinde Oberkramer.

(2} Aufgrund dieser Satzung werden Bidume im Gebiet der Gemeinde Oberkrimer als geschiitzte
Landschaftsbestandteile festgesetzt.

(3) Im Geltungsbereich nach §1 Abs. 1 dieser Satzung sind geschitzt:

1. Einzelbdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht
einem Stammdurchmesser von 19 Zentimetern), bei mehrstimmigen Bidumen wenn mind. ein
Stamm einen Durchmesser von 19 Zentimetern aufweist;

2. Bdume mit einem geringeren Stammumfang, sowie Hecken, Strducher und Feldgehdlze,
wenn sie aus landeskulturellen Griinden, einschlieRlich der Ausgleichs- oder
ErsatzmaRnahmen gem. § 5 Abs. 4 dieser Baumschutzsatzung, auf Grund einer anderen
Satzung, eines Bebauungsplanes, eines Griinordnungsplanes gepflanzt wurden oder als
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahme nach §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes oder nach der damals geltenden  Brandenburgischen
Baumschutzverordnung zu erhalten sind.

3. Der Stammumfang wird jeweilsin 1,30 Meter Héhe (iber dem Erdboden gemessen. Liegt der
Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter maRgebend.

§2
Ausnahmen vom Anwendungsbereich

(1) Diese Satzung findet keine Anwendung auf

1. Baume auf Grundstiicken mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwei und zum Zeitpunkt
der Antragstellung, bewohnten Wohneinheiten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden, Hain-und Rotbuchen, Ahorne, Rosskastanien und der Walnuss die in 1,30 Meter Hohe
iiber dem Erdboden gemessen einen Stammumfang von mehr als 94 Zentimetern (das
entspricht einem Stammdurchmesser von 30 Zentimetern) und Nadelbidume die einen
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Stammumfang von mehr als 190 Zentimetern (das entspricht einem Durchmesser von 60
Zentimetern) aufweisen;

2. Obstbdume ({auBer Echte Walnuss — Juglans regia), Pappeln, Baumweiden sowie
abgestorbene Bdume innerhalb des besiedelten Bereichs;

3. Bdume, die aufgrund eines Eingriffs gemaR § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes gefillt
werden, der nach § 17 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zugelassen worden ist;

4. gewerblichen Zwecken dienende Bdume in Gartenbaubetrieben im Sinne der
Baunutzungsverordnung;

5. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgérten einer Kleingartenanlage i. S. des § 1 Abs.
1 des Bundeskleingartengesetzes;

6. Wald i, S. des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

(2) Unberiihrt bleibt der Schutz von B3aumen auf Grund anderweitiger Rechtsvorschriften,
inshesondere des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Brandenburgischen
Naturschutzausfithrungsgesetzes (BbgNatSchAG) zum Schutz

1. von Nist-, Brut- und Lebensstédtten wild lebender Tiere nach §39 Abs. 1 BNatSchG; 2.
von Alleen und Streuobstbestinden nach §& 17, 18 des Brandenburgischen
Naturschutzausflihrungsgesetzes iV.m. § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes;
3. von Teilen von Natur und Landschaft nach §§ 29, 30 Bundesnaturschutzgesetz

§3
Schutzzweck

Schutzzweck dieser Satzung ist die Erhaltung des Baumbestandes, insbesondere

1. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftshildes und wegen
seiner besonderen Bedeutung fiir den Erlebnis- und Erholungswert von Landschaften;
2. auf Grund seiner Okologischen Funktionen fiir die Erhaltung, Entwicklung oder
Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes;
3. wegen seiner Bedeutung als Lebensstitte wild lebender Tierarten;
4. zur Abwehr schddlicher Einwirkungen (wie Luftverunreinigung, Staub, L&rm) sowie
im Sinne einer Erhaltung und Verbesserung des Kleinklimas.

§4
Verbote, zuldssige Handlungen

(1} Es ist verboten, geschiitzte Baume zu beseitigen, zu beschadigen, in ihrem Aufbau
wesentlich zu verdndern oder durch andere MaRnahmen nachhaltig zu beeintrichtigen.
Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wourzelbereich von geschiitzten Baumen
welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des Baumes fithren k&nnen. Der
Wurzelbereich umfasst dabei die Bodenfliche unter der Krone von Biumen
(Kronentraufe) zuziglich 1,50 m, bei Sdulenformen zuzlglich 5 Meter nach allen Seiten.

(2) Als Verbote nach Abs. 1 sind insbesondere die folgenden Einwirkungen auf den Wurzel- und
Kronenbereich der geschiitzten Landschaftsbestandteile anzusehen:

1. Befestigung des durch die Kronentraufe begrenzten Wurzelbereiches mit einer

wasserundurchldssigen Decke (z. B. Asphalt, Beton usw.);
2. Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschiittungen und Grundwasserabsenkungen;
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3. Lagern, Ausschiitten oder AusgieRen von Wachstum schaddigenden Stoffen wie Salzen,
Sauren, Olen, Laugen, Farben, Abwissern, Baumaterialien usw.;

4. Ausbringen von Herbiziden;

5. Austreten von Gasen oder anderen schadlichen Stoffen aus Leitungen;

6. Anwendung von Streusalzen, soweit dies nicht in der Strafenreinigungssatzung anders
bestimmt ist;

7. Abstellen von Kraftfahrzeugen aller Art sowie Anhdnger z.B. Wohnwagen, Werbetrager oder
Lastenanhanger.

(3) Wahrend der Zeit vom 01. Marz bis 30. September ist das Abschneiden, auf den Stock setzen oder
zu beseitigen jeglicher Vegetation, unabhéngig von ihrer GroRe, nach § 39 Abs. 5 S. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes verboten.

(4) OrdnungsgemiRe und fachgerechte Pflege- und ErhaltungsmaRnahmen (schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses) sowie die
Beseitigung von Bdumen im Rahmen der Umgestaltung oder Erneuerung von linearen
Flurgehélzen auf der Grundlage eines MaBnahmenkonzeptes, dem die zustdndige untere
Naturschutzbehérde zugestimmt hat, fallen nicht unter das Verbot des Absatzes 1.

(5) MaRnahmen zur Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr flir Leben und Gesundheit
von Personen oder Sachen von bedeutendem Wert fallen nicht unter die Verbote des Absatzes
1. Die getroffenen MaRnahmen sind der zustdndigen &rtlichen Ordnungsbehdrde unverziiglich
anzuzeigen. Der gefillte Baum oder die entfernten Teile sind mindestens zehn Tage nach der
Mitteilung zur Kontrolle bereitzuhalten. Bei MaRnahmen, die von der zustdndigen
Ordnungsbehdrde und den Katastrophenschutzdiensten im Rahmen der Gefahrenabwehr
ausgefiihrt oder angeordnet werden, entféllt eine entsprechende Nachweispflicht.

§5
Genehmigung, Ersatzpflanzung, Ausgleichspflanzung

(1) Eine nach § 4 Abs. 1 verbotene MaRnahme bedarf der vorherigen Genehmigung durch die
Gemeinde Oberkrimer. Antrage auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Griinden
an die Gemeinde Oberkrimer zu richten. Einem Genehmigungsantrag ist ein durch Fotos
erginzter Bestandsplan beizufiigen, in dem mindestens die auf dem betreffenden
Grundstlicksteil befindlichen geschiitzten Bidume unter Angabe von Baumart und
Stammumfang eingetragen sind.

(2) Die Genehmigung nach Absatz 1 kann erteilt werden, wenn

1. ein nach sonstigen &ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder
nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann;
2. der Baum fir den Eigentlimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu unzumutbaren
Nachteilen oder Beeintrichtigungen fuhrt;
3. von dem Baum Gefahr flr Personen oder fiir Sachen von bedeutendem Wert ausgehen
und die Gefahren nicht auf andere Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen;
4, Biume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung des Ubrigen Baumbestandes
entfernt werden mussen; § 67 des Bundesnaturschutzgesetzes bleibt unberiihrt.

(3) Die Entscheidung Uber einen Ausnahmeantrag ist von der Gemeinde Oberkrdmer
schriftlich zu erteilen, sie ist geblhrenpflichtig und kann mit Nebenbestimmungen, insbesondere mit
einem Widerrufsvorbehalt verbunden werden. Die Gebiihr wird auf der Grundlage der jeweils giiltigen
Verwaltungsgebiihrensatzung der Gemeinde Oberkramer erhoben.
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Die Genehmigung ist auf 1 Jahr nach ihrer
Bekanntmachung zu befristen. Auf Antrag kann die Frist um jeweils 1 Jahr verldngert
werden. Die Verldangerung der Frist ist geblihrenpflichtig.

(4) Mit der Genehmigung zur Beseitigung von geschiitzten Gehdlzen soll dem Antragsteller auferlegt
werden, als Ersatz Bdume in bestimmter Anzahl, Art und GréRe auf seine Kosten zu pflanzen und zu
erhalten; dies gilt nicht flir abgestorbene Baume. Die Pflanzung ist auf dem Grundstiick vorzunehmen,
auf dem die Baume beseitigt wurden.

(5) Die Bemessung der Auflage zur Ersatzpflanzung richtet sich unter Berlcksichtigung des
Schutzzweckes nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Der Wert eines geschiitzten Baumes
und die daraus resultierenden und erforderlichen Ersatzpflanzungen, ergeben sich aus den wie folgt
definierten Kriterien und Bestimmungen;

1. Der Wert eines geschiitzten Baumes ergibt sich aus dem Stammumfang, der Baumart, dem
Habitus und der Vitalitat.

2. Fur einen geféllten Baum, der einen Stammumfang von bis zu 100cm aufweist, ist ein
Ersatzbaum zu pflanzen (bei mehrstdmmigen Bdumen ist der Stamm mit dem groRten Umfang
zu bemessen), flir jede weitere angefangene 50cm Stammumfang ist ein zusatzlicher
Ersatzbaum zu pflanzen.

3. Bei Bdumen mit besonders hohem 6kologischem Wert kénnen weiterte ErsatzmaBnahmen
festgelegt werden.

4. Als Ersatz werden Baume folgender Qualitédt vorgeschrieben:
- standortgerechte und gebietsheimische Laubbdume, Baumschulqualitét, 3-mal verpflanzt mit
Drahtballen, mit einem Stammumfang von 12 - 14cm.,

5. Unzumutbare Harten bei historisch bedingten verwilderten Grundstlicken sind zu
beriicksichtigen.

6. In Ausnahmefillen kommt als Ersatzpflanzung auch die Anpflanzung von Hecken und
Strauchern in Betracht, namlich dann, wenn aufgrund der GrundstiicksgroRe die Anpflanzung
von Bdumen sich mit dem Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG) nicht
vereinbaren |dsst oder dadurch andere auf dem Grundstiick befindliche geschiitzte Bdume
beeintrichtigt werden. Dabei sollen die Hecken folgende Mindestabmessungen haben:

- Lange: mind. 5m
- Breite: mind. 1m
- Hhe: mind. 1m

7. Wenn aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden keine Ersatzpflanzung vollzogen werden
kann, so ist eine Ausgleichszahlung zu leisten. Deren Héhe bemisst sich nach dem Wert der
gemaB §5 Abs. 5 S. 4 geforderten Ersatzpflanzung, einschlieBlich einer Pflanz- und
Pflegekostenverglitung. Der Betrag ist auf 350,00 Euro pro Ersatzleistung festgelegt. Die
Ausgleichszahlung ist vor dem zu vollziehenden Eingriff, in den Baumschutzfond der Gemeinde
Oberkramer, zu leisten.

8. Ist die Ersatzpflanzung bis zum Beginn der dritten Vegetationsperiode nicht angewachsen,
ist die Ersatzpflanzung zu wiederholen.
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9. Die Ersatzpflanzung ist innerhalb der in der Féllgenehmigung'gesetzten Frist zu realisieren.
Die erfolgte Ersatzpflanzung ist der Gemeindeverwaltung Oberkramer schriftlich anzuzeigen.

§6
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne dieser Satzung handelt, wer vorsétzlich oder fahrlissig

1. Bdume entgegen den Verboten des § 4 Abs. 1 ohne die erforderliche Genehmigung
beseitigt, beschadigt, in ihrem Aufbau wesentlich verdndert oder durch andere
Malnahmen nachhaltig beeintrachtigt;
2. entgegen § 4 Abs. 2 Befestigungen im Wurzelbereich vornimmt, Abgrabungen,
Ausschachtungen oder Aufschuttungen und Grundwasserabsenkungen vornimmt;
Lagerungen, Ausschittungen oder AusgieBen von Salzen, Siuren, Olen, Laugen,
Farben, Abwédssern oder Baumaterialien vornimmt oder veranlasst; Herbizide
ausbringt; Austreten von Gasen oder anderen schadlichen Stoffen aus Leitungen
verursacht; Streusalze anwendet; Fahrzeuge aller Art abstellt oder parkt;
3. entgegen § 4 Abs. 5 die vorgeschriebene Mitteilung an die Gemeinde Oberkramer
unterldsst oder den geféllten Baum oder die entfernten Teile nicht mindestens zehn
Tage nach der schriftlichen Mitteilung ur Kontrolle bereithélt;
4. entgegen § 5 Abs. 4, 5 der Auflage nach einer Ersatzpflanzung gar nicht, nicht
vollstindig oder nicht fristgerecht oder der Ausgleichszahlung nicht fristgemaR
nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeiten nach Absatz 1 kdnnen mit einer GeldbuRe bis zu 10.000 (in
Worten zehntausend) Euro, in den Fallen der Nummer 1 bis zu 50.000 (in Worten:
finfzigtausend) Euro geahndet werden.

§7
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am 01.01.2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrdamer vom 01.10.2010 auRer Kraft.

Anlagen:

Anlage 1: Baumliste fiir anerkannte Ersatzpflanzungen Gemeinde Oberkramer
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Satzung Juli 2022

Anlage 1
Baumliste fiir anerkannte Ersatzpflanzungen
Gemeinde Oberkramer
Baumart Botanischer Name
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Eberesche

Sorbus aucuparia

Stieleiche
Traubeneiche

Qercus robur
Qercus petrea

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Gemeine Rosskastanie
Rotbliihende Rosskastanie

Aesculus hippocastanum
Aesculus X carnea

Winterlinde
Sommerlinde

Tilia cordata
Tilia platyphylios

Flatterulme Ulmus laevis
Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus minor
Elsheere Sorbus torminalis

orkramey, 0.12.2021

P. Leys
Blrgermeister
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