Planzeichnung M 1:500 Planzeichenerklarung Rechtliche Grundlagen Verfahrensvermerke
. ; 1. Die Gemeindevertreterversammiung der Gemeinde r hatte auf ihrer éffentlichen Sitzung am 20.04.2023 fiir das Plangebiet gemaR §2(1)
-~ .“ s Baugesetzbuch in der Fassung _der Bekanntchhung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember BauGB dle Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 87/2023 Wah IS Vetianer EXats~ Am KMsraaiichen’ s _
\’f‘-‘ o 0 1 O m 50 m 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist Es wurde beschlossen, den Bebauungsplan im besglilgubigten Verfa
. M e RSN T — - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Der Aufsteilungsbeschluss wurde ortsOblich bekanptt gemaeht ™y |
{ ™~ % . RIS Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) ge&indert worden ist = N 4
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Katastervermerk
Liegenschaftskarte des Kataster- und
Vermessungsamtes Oranlenburg
Gemeinde Oberkrémer
Gemarkung Botzow
Flur 11

Datum: 05.10.2021
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)
GRZ 0,25 Grundfidchenzahl (§16 BauNVO)
II Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§16 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise geman textlicher Festsetzung
Nr. 1.3 (§22 Abs.2 Abs.4 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

I"' — -| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
L _' des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

Immi 1 Flachen fur MaBnahmen nach §9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB gemah
textlicher Festsetzung | Nr. 7 Abs. 1 und 2
Immi 2 Flachen fir MaBnahmen nach §9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB gemahi

textlicher Festsetzung I Nr. 7 Abs. 1, 2und 3

Erlauterung der Nutzungsschablone

Grundfldchenzahl
(§16 BauNvO) WA
GRZ 0,25 |

>Q11

Allgemeines Wohngebiet
(§4 BauNVvO)

Zahl der Vollgeschosse
als HochstmaR (§16 BauNVO)

offene Bauweise
(§22 Abs.2 BauNVO)

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Private StraRenverkehrsflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)
Hinweisliche Darstellungen

5m¢— BemaBung Maflangabe in Meter

Darstellungen der Plangrundlage

vorhandene Flurstliicksgrenze
vorhandene Flurstiicksnummer

vorhandenes Gebaude

vorhandene Zaunung
vorhandener Baum (mit Angabe Stammumfang / Kronendurchmesser)

& vorh. Kanaldeckel mit Angabe Deckelhéhe

vorh. Béschung / vorh. Mauer

% vorh. Gelandehohe in m Gber NHN im DHHN 2016

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBL.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

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

Textliche Festsetzu NJEeN gem. §9 BauGB i.v.m. BauNVO und BbgBO

I Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)
Es wird festgesetzt: aligemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVvO

(1) Aligemein zuldssig sind folgende Nutzungen nach §4 Abs.2 BauNVO:
1. Wohngebéude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

(2) Ausnahmsweise zuldssig sind folgende Nutzungen nach §4 Abs.3 BauNVO:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltung

Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass folgende ausnahmsweise zuléssige Nutzungen nach §4 Abs.3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen

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

21 Grundfiichenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)
Fiir das gemé&R Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt:
Grundfléchenzahl:GRZ 0,25

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)
Fiir das gemaRl Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt:
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

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

Es wird eine offene Bauweise geméal §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhéuser zuléssig.

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

Es wird eine MindestgrundstiicksgréRe filir Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

5. Héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem in der Planzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist htchstens eine Wohnung je Wohngeb&ude zuléssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen
werden, wenn sie hdchstens ein Drittel der Geschossfléche des Wohngebaudes einnimmt.

6. Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr, 14. BauGB)

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es anfélit, zu versickern oder riickzuhalten.

7.  Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24, BauGB)

(1) Zum Schutz vor Verkehrsléarm muss entlang der Veltener StraBe bis zu einer Tiefe von 68 m ab der Grundstiicksgrenze zur Veltener Strae mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrume mit den notwendigen Fenstem zu der von der Veltener Stralle abgewandten
Gebéudeseite orientiert sein. Ausnahmen hiervon sind geméaR Absatz (2) zuléssig.

(2) Zum Schutz vor Verkehrslérm ist bei Aufenthaltsrdumen mit Fenstem zur Veltener Strale bis zu einer Tiefe von 68 m ab Grundstiicksgrenze zur Veltener StraRe, die nicht iber
mindestens ein Fenster zur straRenabgewandten Gebé&udeseite verfligen, der Einsatz von schallgedémmten Liftern zu berlicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und
BelUftung gleichwertige Maltnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(3) Zum Schutz vor StraRenverkehrsiérm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Auienbauteile schutzbedlrftiger Aufenthaltsrdume der
Gebéude bis zu einer Tiefe von 43 m ab Grundstlicksgrenze zur Veltener Strale des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R'w'm) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemé&n DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:
=L - Kraumart
= maRgeblicher AuRenidrmpegel

mit Kgaumart = 30 dB fir Aufenthaltsréume in Wohnungen.
Die Ermittiung des maRgeblichen AuBenlérmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gem&R DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die IGftungstechnischen Anforderungen flir die Aufenthaltsréume durch den Einsatz von schallgedémmten Liftern in allen Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegein 2 50
dB(A) zu beriicksichtigen.
Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.
Die zugrunde zu legenden malgeblichen AuRenldrmpegel (L,) sind aus den ermittelten Beurtellungspegeln der Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 83 / 2022
»Seniorenwohnen Veltener StraBe« in Oberkrémer (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgeselischaft mbH, Berlin, 16. 09.2022) abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunteriagen ist.
Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(4) Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen entiang der Veltener Strale bis zu einer Tiefe von 10 m ab Grundstlicksgrenze In baulich geschlossener Ausfiihrung
(zum Beispiel als verglasts Loggia oder verglaster Balkon) zuléssig. Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohnbereichen muss mindestens ein AuBenwohnbereich diese Anforderung
erflllen oder zur straenabgewandten Gebéudeseite orientiert sein.

(5) Von der Veltener StraRe abgewandt sind solche Auenwénde, bei denen der Winkel zur Achse des davor gelegenen StraBenabschnitts mehr als 100 Grad betrégt.

Hinweis: Die Norm DIN 4108-1:2018-01 wird in der Gemeindeverwaltung Oberkrémer - Bauamt - OT Eichstédt, Perwenitzer Weg 2, 16727 Oberkrémer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9(1)20. BauGB
8.1  Wasserdurchléissige Befestigungsaufbauten (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
Auf Grundstiickszufahrten und Stellplétzen sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchiéssigen Aufbau zuléssig.

8.2 Durchschlupffihige Einfriedungen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass (iber Gelénde Offnungen als Durchschlupf fir Reptilien, Amphibien und Kleins&uger mit einem lichten Offnungsmaf von mindestens
10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind. Hiervon ausgenommen sind Grundstlickseinfriedungen angrenzend an die Veltener StraRe.

. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§87 BbgBO)

(1) Das zweite Vollgeschoss ist in einem Dachraum auszufiihren. Drempel sind bis zu einer Héhe von maximal 1,5m zuléssig. Die Drempelhéhe ist die H8he zwischen Oberkante fertiger
FuRboden Dachgeschoss und der Aulenkante der Dachhaut.

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

1. Nachrichtliche Ubernahme gem#B §9 Abs.6 BauGB
(1) Fr das Plangebiet gilt die Satzung (ber die Herstellung notwendiger Stellpldtze in der Gemeinde Oberkrémer (Stellplatzsatzung) in der jeweils rechtskréftigen Fassung.
(2) Fir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrémer (Baumschutzsatzung) in der jeweils giitigen Fassung.

(3) Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |1l des Wasserwerkes Hennigsdorf.

. Hinweise zum Artenschutz

Schutz von Fortpflanzungsstétten und Riickzugsréumen von Brutvégeln und Flederméusen bei geplanten Eingriffen in den Baumbestand und Riickbau baulicher Anlagen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde i. S. d. § 44 Abs. 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, sollen der Abbruch baulicher Anlagen und die Beseitigung
von Gehdizen nur auerhalb des Zeit-raumes vom 1. Mérz bis zum 30. September erfolgen. Auerhalb dieses Zeitraumes ist auch die Beseitigung krautiger Vegetation vorzusehen, um
eine Tétung von eventuell zuklnftig méglichen Individuen bodenbritender Arten zu vermeiden.

Vorhandene Nistkésten sind bei geplanten Eingriffen in den betreffenden Baumbestand auBerhalb der Brutzeit (Anfang M&rz bis Ende September) an einen anderen geeigneten Standort
im Plangebiet umzuhéngen.

Vor kiinftigen Eingriffen in den Baumbestand oder dem Riickbau baulicher Anlagen sind diese durch eine sach-kundige Person auf das Vorkommen von Fortpflanzungsstétten und
Riickzugsréumen von Brutvégeln und Fle-derméusen der europarechtlich geschiitzten Arten untersuchen zu lassen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde (UNB) rechtzeitig vor
Beginn mitzuteilen. Mit der UNB sind dann gegebenenfalls notwendige Schutz- und VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmalinahmen abzustimmen.

Die Beseitigung/Beschadigung von nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestétten, die zukinftig im Plangebiet festgestellt werden, ist nur
genehmigungsfrei moglich, wenn die kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réumlichen Zusammenhang wei-terhin und dauerhatft erfililit
wird (§ 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG).
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10.  Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung ngil} §2’S§4)ZilauGB auf Dauer wéhrend der Dienststunden
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Bebauungsplan der Gemeinde Oberkramer Nr. 87/2023
"Wohnbebauung westlich Veltener StraRe - Am Kiefernwéldchen"
OT Bétzow

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB

Satzung
Februar 2024

Planverfasser: Dipl. Ing. Anke Ludewig, - Architektin -
Mitglied der Brandenburgischen Architektenkammer
Planungsbiiro Ludewig Rosa-Luxemburg-StraBe 13
16547 Birkenwerder, Tel. 03303 502916
e-mail ludewig@planungsbueroiudewig.de
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