AUFHEBUNG des

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Nr. 2 ,,LINDENWEG 4 Schwante

Gemeinde OBERKRAMER

Begrindung

Bearbeiter:

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer
Stadtplanung e Stadtforschung
Kastanienallee 16, 12623 Berlin
Fon: (030) 56 58 34 27

Fax: (030) 56 58 34 28

Berlin, Februar 2019



Aufhebung Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4 Schwante

Inhaltsverzeichnis

1.  Planungsgegenstand, Verfahren 2
1.1 Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,.Lindenweg 4%, Altgemeinde Schwante 2
1.2 Einordnung des Plangebietes 3
1.3 Anlass, Ziel und Erfordernis der Aufhebung 3
1.4 Verfahren 4
2. Analyse des Plangebietes 5
2.1. Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung 5
2.2 Realnutzung / Bebauungsstruktur / Biotoptypen 6
2.3 Erschlielung 6
2.4 Eigentumsverhaltnisse 7
3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen 7
3.1 Landes- und Regionalplanung 7
3.2 Flachennutzungsplan 8
3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet 8
3.4 Schutzgebiete und —objekte nach dem Naturschutzrecht; Baumschutz 8
3.5 Artenschutz 9
4.  Zukunftige Planungsrecht/Planungskonzeption 9
5. Umweltbelange 12
6. Wesentliche Auswirkungen der Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes 15
Abkulrzungen 16
Rechtliche Grundlagen 16
Anlage 1: Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4% Schwante
Anlage 2: Begrundung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4
Schwante
Anlage 3: Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2
»Lindenweg 4 Schwante
Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 1



Aufhebung Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4 Schwante

1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4, Schwante

Der (noch) geltende VVorhaben- und Erschliefungsplan 2 mit der Bezeichnung ,,Lindenweg 4*
ist am 05.05.1993 mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft getreten.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und seine Begriindung sind Anlage 1 und 2 zu
entnehmen.

Inhalte des VVorhaben- und Erschlielfungsplanes

Der festgesetzte Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst die
Flurstiicke 16/3, 16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/8, 16/9, 16/10, 16/11, 16/12, 16/13 und 16/19
(teilweise) der Flur 4, Gemarkung Schwante mit einem Geltungsbereich von rund 0,93 ha.

Die im Geltungsbereich des aufzuhebenden Vorhaben- und Erschlieungsplanes gegenwartig
(noch) zuléssigen Vorhaben werden durch die weiteren Festsetzungen des Vorhaben- und
Erschlieungsplanes geregelt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO fest. Es werden keine Festsetzungen zum Ausschluss von
einzelnen nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen oder von nach § 4 Abs. 3
ausnahmsweise zulé&ssigen Nutzungsarten getroffen.

Als Malle der baulichen Nutzung sind die Zahl der Vollgeschosse mit I, eine
Grundflachenzahl von 0,2 und eine Geschossflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Es ist der zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 1993 gemaR der
damaligen BauO geltende Vollgeschossbegriff mafgebend, welcher erheblich von dem
aktuellen Vollgeschossbegriff gemaB § 2 Abs. 6 BbgBO abweicht.

Mittels Baugrenzen werden 11 m tiefe Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einem Abstand
von 5 oder 8 m von der Strale ,Kastaniensteig in der Regel parallel zur Strale als
grundstucksubergreifende Baufensterausweisungen festgesetzt. Die empfohlene konkrete
Lage der Wohnhduser innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen wird mittels Hinweis
ohne Normcharakter dargestellt. Mittels textlicher Festsetzung 1.0 wird konkretisierend
bestimmt, dass Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Als Bauweise wird festgesetzt, dass nur Einzelhduser zul&ssig sind.
Fur das Straenflurstiick 16/9 erfolgt keine Festsetzung.

Mittels textlicher Festsetzung 2.0 wird folgende Regelung getroffen: ,,Auf den von
Sichtdreiecken eingeschlossenen Fléchen sind bauliche Anlagen, Einfriedungen sowie Bdume
und Straucher unzuldssig, wenn sie hoher als 80 cm {iber Fahrbahnoberkante hinausragen.* In
der Planzeichnung sind jedoch keine Sichtdreiecke verortet, so dass davon auszugehen ist,
dass diese Festsetzung mangels Bestimmtheit irrelevant ist.

! Vollgeschossbegriff 1993 gemill § 2 Abs. 4 BauO vom 20.07.1990: ,,Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber die festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die uber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.*

Aktueller Vollgschossbegriff gemdBl § 2 Abs. 6 BbgBO vom 19.05.2016: ,,Geschosse sind oberirdische
Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uber die Geldndeoberflache hinausragen; im
Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.
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Mittels textlicher Festsetzung 3.0 werden textliche Festsetzungen zur Dachneigung und
Bedachung als ortlicher Bauvorschriften getroffen. Demnach sind nur Dachneigungen
zwischen 30 und 48 Grad zuldssig. Die Bedachung soll in Pfanneneindeckung erfolgen.
Nebengebdude und Garagen kénnen als Flachdach ausgeftihrt werden.

Rechts oben auf der Planzeichnung werden einzelne unverbindliche Hinweise ohne
Normcharakter gegeben.

Inhalte des Durchfiihrungsvertrages

Zum Wortlaut des Durchflihrungsvertrages vgl. Anlage 3.

Im Durchfihrungsvertrag hat sich der Vorhabentrager seiner Zeit verpflichtet, die
Erschliefungsanlagen im Satzungsgebiet innerhalb einer Frist von 5 Jahren fertigzustellen.
Die ErschlieBungsanlagen umfassen im Wesentlichen die Herstellung der Wegesflachen der
Stralle Kastaniensteig und die Entwasserung. Die Errichtung der Wohnhéuser auf den
Baugrundstucken war kein Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages. Das innerhalb der Frist
nach § 12 Abs. 1 BauGB durchzufiihrende Vorhaben umfasst demnach nicht die Errichtung
der Wohnhé&user. Der damalige Vorhabentrdger hat die sich aus dem Durchfiihrungsvertrag
ergebenden Verpflichtungen dem Vernehmen nach erfullt.

Dartiber hinaus beinhaltet der Durchfiihrungsvertrag keine weiteren relevanten Regelungen.

1.2 Einordnung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden VVorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich im
stdlichen Teil der Lindensiedlung rund 500 m nordwestlich des historischen Dorfkernes von
Schwante.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch den Amalienfelder Weg und gegenuberliegende Wohngrundstiicke,
im Nordosten durch Wohngrundstiicke,
im Osten durch den Lindenweg,
im Siiden durch Wohngrundstiicke und
im Westen durch einen Streifen ruderale Wiesen und dahinterliegende Wohngrundsticke.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 16/3 bis 16/13 und 16/19 (teilweise) der Flur 4,
Gemarkung Schwante mit einer Fl&che von rund 0,93 ha.

1.3 Anlass, Ziel und Erfordernis der Aufhebung

Der Eigentimer eines noch unbebauten Grundsticks im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigt die Errichtung eines zweigeschossigen
Wohnhauses im Bauhausstil mit Staffelgeschoss und Flachdach. Dies steht den Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes uber die zuléssige Zahl der Vollgeschosse und die
zulassigen Dachneigungen entgegen. Um sein Vorhaben durchfiihren zu konnen, hat der
Eigentimer nach Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde am 22.08.2018 bei der
Gemeinde den Antrag gestellt, den VVorhaben- und Erschliefungsplan aufzuheben.

Die relativ restriktiven Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes insbesondere
in Bezug auf die Zahl der Vollgeschosse und den 6rtlichen Bauvorschriften entsprechen unter
Berucksichtigung der ansonsten relativ uneinheitlichen Bebauung in der Lindensiedlung nicht
mehr den aktuellen stadtebaulichen Erfordernissen. Es besteht ein Offentliches Interesse, im
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Plangebiet zukinftig Vorhaben entsprechend der Ortstblichkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB zu
ermoglichen, ohne den sich daraus ergebenden Mafstab wie bisher durch die Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes weiter einzuschranken. Dadurch sollen die
Spielrdume fur die Errichtung von Wohnh&usern erhéht und z. B. auch das Vorhaben des
Antragstellers ermdglicht werden.

Ziel der Aufhebung des VVorhaben- und ErschlieBungsplanes ist entsprechend im Sinne einer
positiven Planungskonzeption die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
auf Grundlage des 8 34 Abs. 1 BauGB. Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden
Bebauung im und angrenzend an das Plangebiet vollstdndig Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles Lindensiedlung. GemaR § 34 Abs. 1 BauGB wird nach
Aufhebung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes das Einfiigen in die Eigenart der naheren
Umgebung Mal3stab fur die zukunftige stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sein (vgl.
hierzu auch Kapitel 4).

1.4 Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer hat am 27.09.2018 die Einleitung des
Aufhebungsverfahrens zum geltenden VVorhaben- und ErschlieBungsplan beschlossen.

Sie hat ebenfalls beschlossen, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im vereinfachten
Verfahren gemall § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufzuheben.

Gemal’ 8 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Aufstellung
von Bauleitplanen u. a. auch fur ihre Aufhebung. Daraus folgt u.a., dass auch die Aufhebung
eines Bebauungsplans die Verfahrensschritte der Behdrdenbeteiligung und der 6ffentlichen
Auslegung nach den 8 3 ff. BauGB erfordert, und dass eine Begrindung der Aufhebung
erarbeitet werden und am Verfahren teilnehmen muss. Der aufzuhebende Plan muss im
Rahmen der Beteiligungsverfahren zur Einsichtnahme bereitliegen.

Bei einer Aufhebung von Bebauungsplédnen kann unter bestimmten Voraussetzungen das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB zur Anwendung kommen. Dies ist unter Bezug auf
8 13 Abs. 1 BauGB insbesondere fiir solche Félle moglich, bei denen durch die Aufhebung
des Plans der sich aus der Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab
flr die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben nicht wesentlich verandert wird.

Nach 8 12 Abs. 6 BauGB kann bei Aufhebung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
auch wegen Zweckverfehlung das vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt
werden. Eine Zweckverfehlung liegt insbesondere vor, wenn der Vorhabentrager das
Vorhaben nicht innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag geregelten Frist nach § 12 Abs. 1 Satz
1 BauGB durchgefiihrt hat. Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager
lediglich gegentiber der Gemeinde, die ErschlieBungsanlagen im Bereich der festgesetzten
Strallenverkehrsflache innerhalb einer Frist herzustellen. Das innerhalb der Frist nach § 12
Abs. 1 BauGB durchzufiihrende Vorhaben umfasst demnach nicht die Errichtung der
Wohnh&user auf den Baugrundstiicken. Die ErschlieBungsanlagen wurden offensichtlich
hergestellt. Es ist daher davon auszugehen, dass der Vorhaben- und Erschlieungsplan
entsprechend des Durchfiihrungsvertrages innerhalb der Frist nach § 12 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt wurde und damit keine Zweckverfehlung vorliegt.
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2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt im sidlichen Teil der Lindensiedlung. Die Lindensiedlung ist
planungsrechtlich ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil innerhalb der Gemeinde
Oberkramer.

Der Ortsteil Lindensiedlung ist ein typisches Wohnsiedlungsgebiet, das in den vergangenen
rund 20 Jahren insbesondere durch Siedlungserweiterung im Umfeld bereits bestehender
Gehofte um den Lindenweg, den Amalienfelder Weg und den Weg am Horstegraben
entstanden ist. Grundlage fir die Erweiterung und Entwicklung der Lindensiedlung waren
und sind neben dem aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan:

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Lindenweg I (nordlicher Teil Eichen- und
Eschenweg),

- der Bebauungsplan ,,Lindenweg II* (stidlicher Teil Eichen- und Eschenweg, Buchen-
und Weidenweg),

- der Bebauungsplan ,,Wohngebiert Schwante“ (Am Horstegraben, Eibenweg,
Zypressenweg, Wacholderweg, Kiefernweg, Larchenweg, Fichtenweg),

- der Bebauungsplan ,,Amalienfelder Weg* (Zur Obstwiese).

Die Bebauungsplédne wurden zwischen 1993 und 2004 rechtskraftig. Die Geltungsbereiche
der Bebauungsplane nehmen rund 50 % der Siedlungsflache des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles der Lindensiedlung ein. Diese Teile sind dem sogenannten beplanten Innenbereich
zuzuordnen, in denen die Zul&ssigkeit von Vorhaben auf Grundlage der Festsetzungen der
Bebauungspléne bestimmt wird. Die tbrigen Siedlungsbereiche (insbesondere beidseitig des
Lindenweges, des Amalienfelder Weges und am Jasminweg) sind dem unbeplanten
Innenbereich zuzuordnen. Im unbeplanten Innenbereich wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben
bereits gegenwartig auf Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB (Einfligen in die Eigenart der
naheren Umgebung) bestimmt. Die Siedlungsbereiche im n&dheren Umfeld des aufzuhebenden
Vorhaben- und Erschlieungsplanes liegen ausnahmslos im unbeplanten Innenbereich.

Die Lindensiedlung umfasst gegenwaértig rund 260 Wohnhduser. Mit Ausnahme von 2
Doppelhdusern handelt es sich beinahe ausschlieBlich um Einzelhduser. Rund 79 % der
Wohnhduser in der Lindensiedlung sind zweigeschossig und 20 % eingeschossig
(entsprechend des aktuellen Vollgeschossbegriffs). Die Grundflache der Wohngebéude
betragt in der Regel zwischen 80 und 160 m® Im Allgemeinen ist kaum eine Regelhaftigkeit
bei der Anordnung der Wohnhauser auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu erkennen. Nur in
einzelnen Teilbereichen sind die Wohnh&user straRenbegleitend angeordnet.

Auch in Bezug auf die Dachneigungen vermittelt die Wohnbebauung der Lindensiedlung kein
einheitliches Bild. Wahrend rund 200 Wohngebdude (entspricht rund 77 % des
Gesamtbestandes) Sattel- und Kruppelwalmdéacher mit Dachneigungen zwischen 30 und 48
Grad aufweisen, liegen die Dachneigungen bei immerhin knapp 50 Wohngebduden
(entspricht rund 20 % des Gesamtbestandes) teils deutlich unter 30 Grad. Bei letzteren handelt
es sich insbesondere um eingeschossige Bungalows mit relativ flachgeneigten Walm- und
Satteldachern. 5 Wohngebaude haben Dachneigungen > 48 Grad. 2 Hauptgebdude in der
Lindensiedlung sind mit einem Flachdach versehen. Beide ein- und zweigeschossige Gebaude
befinden in einer Entfernung bis zu 250 m vom Plangebiet. Gegenwaértig wird rund 200 m
nordlich des Plangebietes am Lindenweg ein zweigeschossiges Wohnhaus im Bauhausstil mit
Flachdach errichtet.

In der Lindensiedlung sind keine zusammenhéngenden stadtebaulich relevanten Siedlungs-
bereiche vorhanden, die in Bezug auf die &ufRere Gestaltung der Wohngebdude ein
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einheitliches schutzenswertes Ortsbild vermitteln. Dies trifft auch auf die Dachneigungen und
Dachformen zu. Auch im n&heren das Plangebiet noch prdgenden Umfeld sind Wohngebé&ude
mit unterschiedlichen Dachneigungen und Dachformen anzutreffen. So befinden sich in
unmittelbarer westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet 3 Wohngebdude in Bungalow-
bauweise mit Walmdachern, deren Dachneigung < 30 Grad aufweist. Auch in unmittelbarer
stdlicher Nachbarschaft zum Plangebiet liegen 2 Wohngebdude mit Dachneigungen < 30
Grad. Schlie3lich sind auch bereits 2 Wohngebéaude im nérdlichen Umfeld des Plangebietes
mit einem Flachdach versehen.

2.2 Realnutzung / Bebauungsstruktur / Biotoptypen

Das Plangebiet umfasst 11 zwischen rund 600 m? und 1.000 m? groRe Baugrundstiicke und
das StralRenflurstiick 16/9.

7 der 11 Baugrundstiicke sind gegenwartig mit einem Wohnhaus bebaut. Alle Wohnhauser
sind Einzelhduser mit 2 Vollgeschossen (entsprechend des aktuellen Vollgeschossbegriffs).
Das 2. Vollgeschoss ist jeweils im Dachraum ausgebildet. Die Wohnhduser sind mit Sattel-
und Krippelwalmdachern bei Dachneigungen jeweils um die 45 Grad versehen. Die
Wohnhéuser stehen mindestens 5 m von der jeweiligen Stralenbegrenzungslinie entfernt. Die
Grundflache der Wohngebaude betragt zwischen 80 und 140 m? Die Wohngrundstiicke sind
entsprechend der Kartierungsanleitung zur Biotopkartierung Brandenburg? ausnahmslos dem
Biotoptyp Einzelhausbebauung mit Ziergérten (Zahlencode 12261) zuzuordnen.

Das Flurstiick 16/4 ist ein Wochenendhausgrundstiick. Das eingeschossige Wochenendhaus
hat eine Grundflache rund 40 m? plus angebauter Terrasse in etwa derselben GréRenordnung.
Die Freiflachen des Grundstilicks bestehen fast ausschliellich aus regelmaRig gemahten
Wiesen, die teilweise durch nicht heimische Zierstrducher begrenzt werden. Es sind keine
B&dume vorhanden. Das Flurstiick 16/4 ist entsprechend der Kartierungsanleitung zur
Biotopkartierung Brandenburg dem Biotoptyp Wochenendhausbebauung weitgehend ohne
B&ume (Zahlencode 102501) zuzuordnen.

Die Flurstiicke 16/5 und 16/6 werden beinahe ausschlieBlich durch eine regelmélig geméhte
Wiese eingenommen, die zur Strale durch eine Reihe aus jungen Lebensbdumen begrenzt
wird. Eine Bank und Spielgerdte auf der Wiese zeigen an, dass die beiden Flurstiicke
offensichtlich regelmé&Rig zu Erholungs- und Spielzwecken genutzt werden. Es sind keine
Baume vorhanden. Die Flursticke 16/5 und 16/6 kdnnen daher entsprechend der
Kartierungsanleitung zur Biotopkartierung Brandenburg dem Biotoptyp Griinanlage
(Zahlencode 101011) zugeordnet werden.

Das Flurstiick 16/8 ist eine sporadisch geméhte Wiese, in der neben typischen Wiesenarten
frischer Standorte auch verschieden Ruderalpflanzen pragend sind. Es sind keine Gehdlze
vorhanden. Das Flurstiick 16/8 kann daher entsprechend der Kartierungsanleitung zur
Biotopkartierung Brandenburg dem Biotoptyp ruderale Wiese in verarmter Auspragung ohne
spontanen Gehdlzbewuchs (Zahlencode 0511321) zugeordnet werden.

2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch den Kastaniensteig erschlossen. Die beiden
nordlichen Grundstiicke (Flurstiicke 16/3 und 16/19) werden durch den Amalienfelder Weg
erschlossen. Beides sind offentlich gewidmete Gemeindestral3en. In beiden StraRen sind die

2 Vgl. Landesumweltamt Brandenburg: Biotopkartierung Brandenburg — Band 1 (Kartierungsanleitung und
Anlagen) und Band 2 (Beschreibung der Biotoptypen), 2009
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erforderlichen Medien fur die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung des Plangebietes
vorhanden. Die ErschlieBung der Grundstlicke des Plangebietes ist gesichert.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Eigentimer des StraRenflurstiicks
16/9 ist die Gemeinde.

3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

3.1 Landesplanung

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007

Das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm enthalt die Grundsétze fir die Entwicklung
des Gesamtraumes Brandenburg-Berlin, das Leitbild der dezentralen Konzentration sowie
Grundsatze fur die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind Grundlage fir die
Landesentwicklungspléne.

Fur die Gemeinde Oberkramer sind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende im
Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg genannten Grundséatze als
wesentlich anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll VVorrang vor der AuflRenentwicklung haben. Dabei sollen
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Landesentwicklungsplan Brandenburg-Berlin (LEP B-B) -Verordnung vom 31.03.2009-

Die Verordnung tber den LEP B-B ist am 15.05.2009 in Kraft getreten. Der LEP B-B
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsétze
sachlich und raumlich fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg. Er konzentriert sich auf die
allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie auf
Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fur die Gemeinde Oberkrdmer selbst ergeben sich unter Bertcksichtigung des
Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes insbesondere folgende Ziele und
Grundsétze:

Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Grundsatze: - Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. ... Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander rdumlich
zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden (Pkt. 4.1).

Die Flache ist dem vorhandenen Siedlungsgebiet des Ortsteiles Schwante
bereits gegenwartig zuzuordnen. Die Planung sichert insofern eine
Siedlungsentwicklung zur Nutzung nicht ausgeschopfter Entwicklungs-

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 7



Aufhebung Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4 Schwante

potentiale innerhalb von Ortsteilen. Das Plangebiet liegt u. a. in noch relativ
geringer Entfernung zum multifunktionalen Ortszentrum von Schwante und
leistet somit ein Beitrag zur rdumlichen Zuordnung der im Grundsatz
genannten Funktionen.

Steuerung der Freiraumentwicklung:

Grundsatze: - Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitit erhalten werden.
Bei Planungen und MaRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe
Bedeutung zu. Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die
Inanspruchnahme von Freiraum minimiert werden (Pkt. 5.1).

Es werden ausschlieBlich Flurstiicke und Flurstlicksteile Uberplant, die bereits
dem Siedlungsbereich der Gemeinde Oberkramer zuzurechnen sind. Flr die
Planung ist daher keine Inanspruchnahme von Freiraum erforderlich.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 16.10.2019 bestatigt, dass
gegenuber der Aufhebung des VEP Nr. 2 keine raumordnerischen Bedenken bestehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den
Grundzligen dar. Eine wichtige Funktion erh&lt der Flachennutzungsplan aus § 8 Abs. 2
BauGB, wonach die unmittelbar rechtsetzenden  Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste
Stufe im zweistufigen Planungssystem des Baugesetzbuches mit der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wahrend der Flachennutzungsplan die
stadtebauliche Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan
die Aufgabe, aus der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen
Rahmen auszufillen.

Die Gemeinde Oberkramer verflgt Gber einen in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In
diesem ist der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als Bestandteil einer
Wohnbauflédche dargestellt. Das Plangebiet wird auch nach Aufhebung des Vorhaben- und
Erschlieungsplanes dem bestehenden Gebietscharakter nach ein Wohngebiet innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles bleiben. Insofern entspricht die Planung der sich aus
dem Flachennutzungsplan ergebenden gesamtgemeindlichen Entwicklungskonzeption.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Die Zuléssigkeit von Vorhaben ware gegenwaértig auf Grundlage der Festsetzungen des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes 2 ,,Lindenweg 4 zu beurteilen.

3.4  Schutzgebiete und —objekte nach dem Naturschutzrecht, Baumschutz

Durch das Vorhaben werden keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht in Anspruch
genommen.

Vorhandene Baume im Plangebiet sind gegenwartig und nach Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer
geschiitzt. Auf den noch unbebauten Grundstlicken sind keine B&ume vorhanden.
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35 Artenschutz

Die Zugriffsverbote geméalR 8 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspldnen  (insbesondere ~ Baugenehmigungsverfahren). Dort sind  die
artenschutzrechtlichen Probleme also abschlieBend zu l6sen. Auf der Ebene der
Bauleitplanung ist jedoch hinreichend vorab zu klaren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist
oder ob seiner Verwirklichung unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegen-
stehen. Ein Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, wére nicht
erforderlich und daher unwirksam. Dies gilt auch bei der Aufhebung von Bebauungsplanen.

Die bestehende Biotopstruktur im Plangebiet und seiner direkten Umgebung (vgl. Kap. 2.1
und 2.2) liefert keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufgrund artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht vollziehbar sein konnte. Nach Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind Vorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB entsprechend der
Ortsiiblichkeit zulassig. Diese Anderung des ZulassigkeitsmaRstabes ist im Verhltnis zu den
gegenwartig noch geltenden Festsetzungen des aufzuhebenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes flr die Belange des Artenschutzes unerheblich. Im alten Vorhaben- und
Erschlieungsplan werden keine Festsetzungen z. B. zu MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Pflanzbindungen oder Grunflachen getroffen, deren Aufhebung sich nachteilig auf
die Belange des Artenschutzes auswirken konnte. Auf den noch unbebauten Grundstiicken im
Plangebiet wurden keine geschiitzten Arten festgestellt. Unter vorgenannten Voraussetzungen
waére eine etwaige artenschutzrechtliche Untersuchung des gesamten Plangebietes mit der
Erfassung von geschitzten Arten sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten eine blof3e
Formlichkeit, die fur die Einschatzung der Folgen der beabsichtigten Aufhebung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nichts Erhebliches erbringen konnte. Eine solche
Erfassung ware entsprechend unverhéltnismaRig und unterbleibt daher.

Sollten sich in Zukunft dennoch bei einzelnen Vorhaben konkrete Anhaltspunkte flr
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ergeben, wére im Baugenehmigungsverfahren eine
Prufung artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote durchzuftihren.

4. Zukunftiges Planungsrecht/Planungskonzeption

Die Gemeinde Oberkrdmer hat die Einleitung der isolierten, ersatzlosen Aufhebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen, ohne diesen durch einen neuen
Bebauungsplan zu ersetzen. Dies erfolgt durch Aufstellung einer eigenstandigen
Aufhebungssatzung. Das flr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
bestehende Planungsrecht wird durch die Aufhebungssatzung nach dessen Inkrafttreten
aufgehoben. Im Ergebnis entsteht ein planloser Zustand.

Die bestehenden Wohngebaude im Plangebiet befinden sich untereinander und zur nérdlich,
nordostlich, sudlich und nordwestlich angrenzenden Bebauung in einem wechselseitigen
Bebauungszusammenhang, der Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles ist.
Die noch nicht bebauten Grundstiicke im Plangebiet unterbrechen als sogenannte Baullicken
diesen Bebauungszusammenhang nicht. Sie weisen etwa eine Parzellentiefe auf und sind von
der umgebenden Bebauung so geprégt, dass sie noch zum im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gehoren.

Kinftige Vorhaben sind somit nach 8 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. GeméalR 8 34 Abs. 1 BauGB ist im
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Zusammenhang bebauten Ortsteil ein VVorhaben zul&ssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung

Die ortstbliche Art der baulichen Nutzung im Plangebiet in Verbindung mit der auf das
Plangebiet pragend wirkenden Umgebungsbebauung entspricht eher dem Gebietscharakter
eines reinen Wohngebietes als der eines allgemeinen Wohngebietes. Die Baugebiete sind im
aufzuhebenden Vorhaben- und Erschlielungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Deshalb ist nicht auszuschlieen, dass in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung nach
Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der restriktivere Zuldssigkeitsmalistab
eines reinen Wohngebietes gemaR § 3 BauNVO mafgebend sein wird.
Reine Wohngebiete dienen (nur) dem Wohnen. Weitere Nutzungen kénnen nach § 3 Abs. 3
BauNVO (nur) ausnahmsweise zugelassen werden. Dies sind
1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets

dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Allgemeine Wohngebiete dienen hingegen gemdaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. In ihnen sind gemal 8 4 Abs. 2 neben Wohngeb&uden auch andere Nutzungen
allgemein zuldssig. Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen
waéren nach Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dann mdglicherweise nicht
mehr allgemein zul&ssig.

Mabl der baulichen Nutzung

In Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung sind bei der Bestimmung der Eigenart der
naheren Umgebung als Zuldssigkeitsmalistab nach § 34 BauGB zukunftig nach geltender
Rechtsprechung vorrangig die absoluten GréRen von Grundflachen, Geschosszahl und Hohe
zugrunde zu legen sowie ihr Verhéltnis zur umgebenden Freiflache. Andere MaRfaktoren wie
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl treten demgegenuber zurtick. Da zur Beurteilung
der Eigenart der naheren Umgebung der nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung tretende
Baukorper Vorrang hat, muss die Zahl der Vollgeschosse in der Regel als
Zulassigkeitsmerkmal nach § 34 BauGB hinter der Héhe baulicher Anlagen, unter Umsténden
auch in Bezug auf Belange des Ortsbilds und der Gestaltung zurticktreten.

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind gegenwartig Wohngebaude mit einer
Grundflache bis zu rund 140 m? ortsiiblich. Im aufzuhebenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird keine Grundflache sondern die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,2
festgesetzt. Nach Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden entsprechend
Wohngebaude bis zu einer Grundflache von etwa 140 m? zulassig sein. Da demgegeniiber die
GRZ zurucktritt, ist zuklinftig nicht ausgeschlossen, dass im Einzelfall zukinftig Vorhaben
im Plangebiet zuldssig sein werden, bei denen eine GRZ von 0,2 (geringfiigig) tberschritten
werden kann, soweit das Vorhaben noch weitgehend im ortsiiblichen Verhdltnis zur
umgebenden Freiflache steht. Da die noch nicht bebauten Grundstiicke mindestens rund
770 m? groR sind, ist dies jedoch relativ unwahrscheinlich.

Der aufzuhebende Vorhaben- und Erschliefungsplan trifft in Bezug auf die zuldssige Hohe
baulicher Anlagen keine Festsetzungen. Der Zul&ssigkeitsmaRstab in Bezug auf die Hohe
baulicher Anlagen &ndert sich daher nach Aufhebung des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes nicht. MalRgebend wird auch zukinftig die ortsiubliche Hohe der
Wohngebdude im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sein.

In Bezug auf die Geschosszahl wird die Eigenart der naheren Umgebung durch
Wohngebdude mit 2 Vollgeschossen geprégt. Fir die Bestimmung der Eigenart der néheren
Umgebung ist der aktuelle Vollgeschossbegriff nach § 2 Abs. 4 BbgBO mafgebend. Im
aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Geschosszahl im Plangebiet auf ein
Vollgeschoss (gemal dem 1993 geltenden Vollgeschossbegriff) begrenzt. Geschosse die im
Dachraum nicht Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von
mindestens 2,30 m haben, zéhlten damals nicht zu den Vollgeschossen. Soweit in ihnen
Aufenthaltsrdume mdoglich sind, bilden sie dem gegeniuber gem&R dem aktuellen Voll-
geschossbegriff jedoch ein separates 2. Vollgeschoss. GemalR dem aufzuhebenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sind entsprechend gegenwaértig im Plangebiet nur sprichwortlich 1%2-
geschossige Gebéude zuléssig, wobei das Obergeschoss im Dachraum liegt. Nach Aufhebung
des Vorhaben- und Erschlielungsplanes werden im Plangebiet Wohngebdude mit bis zu 2
Vollgeschossen zuléssig sein, und zwar unabhangig davon, ob das 2. Vollgeschoss im
Dachraum (mit geneigten Dd&chern) ausgebildet ist. Dies bedeutet, dass zukinftig im
gesamten Plangebiet auch Wohngebédude zuléssig sind, bei denen tber dem 2. Vollgeschoss
ein Flachdach oder ein gering geneigtes Dach ausgebildet ist. Die Hohe des Drempels kann
dabei z. B. auch geringfligig Uber der Decke des Obergeschosses liegen. Die Aufhebung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ermdglicht entsprechend in Bezug auf die Anzahl der
Vollgeschosse grolere zeitgeméle Spielrdume fir die Errichtung von Wohngebéauden.

Bauweise

In Bezug auf die Bauweise entsprechen im Plangebiet selbst und der auf das Plangebiet
pragend wirkenden Umgebungsbebauung nur Einzelhduser der Eigenart der naheren
Umgebung. Im aufzuhebenden Vorhaben- und Erschlieungsplan wird als Bauweise ebenfalls
festgesetzt, dass nur Einzelhduser zulassig sind. Deshalb andert sich der Zulassigkeitsmalistab
in Bezug auf die Bauweise nach Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit dem Zul&ssigkeitsmerkmal der Grundstiicksflache, die iberbaut wird, wird insbesondere
auf die in Begriffsbestimmung von 8 23 BauNVO bezeichneten Baulinie, Baugrenze und
Bebauungstiefe zurlickgegriffen. Im Plangebiet sind keine einheitlichen Abstdnde der
Wohnhéuser zur StraRenbegrenzungslinie vorhanden, die eine faktische Baulinie begriinden
konnten. Fir die Bestimmung der Ortsublichkeit werden zukinftig die in der ndheren
Umgebung tatsachlich vorhandenen Baugrenzen, die grundsétzlich nicht tberschritten werden
durfen, maligebend sein. Dies gilt gleichermalRen fur ein Vor- und Zurlcktreten des
Baukorpers in die Vorgartenflache bzw. hintere Grundstiicksflache. Im Plangebiet und in
seiner naheren Umgebung sind diese ,,faktischen Baugrenzen nicht einheitlich. Daraus
ergeben sich entsprechende Spielrdume. Sie ergeben sich weiter daraus, dass auch faktisch
eindeutige Baugrenzen Uberschritten werden konnen, wenn dadurch bodenrechtlich
beachtliche Spannungen nicht begrindet werden. Der aufzuhebende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan setzt mittels Baugrenzen relativ strikt (nur) 11 m tiefe berbaubare
Grundstiicksflichen fest. Der Abstand der vorderen Baugrenze zur Strafle ,Kastaniensteig™
wird dabei an der sudlichen 5 m und an der nordlichen Seite mit 8 m festgesetzt.
Entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung werden zukiinftige Vorhaben auf den noch
nicht bebauten Grundstlicken einen Mindestabstand von 5 m zur Stralenbegrenzungslinie
einhalten miissen. Da weitere ,,faktische* Baugrenzen kaum ableitbar sind, ermoglicht die
Aufhebung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes entsprechend auch bei der Wahl des
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konkreten Standortes fur die Errichtung von Wohngebduden auf den jeweiligen Grundstiicken
grolere Spielraume flr den Bauherrn.

AuRere Gestaltung der Wohngeb&ude

Im aufzuhebenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind ortliche Bauvorschriften zur
Dachgestaltung festgesetzt. Demnach sind nur Dachneigungen zwischen 30 und 48 Grad
zuléssig. Die Bedachung soll in Pfanneneindeckung erfolgen. Merkmale zur duReren Gestalt
der Wohngebé&ude unterliegen nicht dem Einfligungsgebot nach § 34 Abs. 1 BauGB. Dies hat
zur Folge, dass nach Aufhebung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes auch Wohngebaude
mit anderen Dachneigungen oder mit Flachdach zuldssig sind. Auch andere Bedachungen als
Pfanneneindeckung werden zulassig.

Gemall 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden. Da die
Lindensiedlung (oder Teile davon) kein schutzwirdiges Ortsbild von geschichtlicher,
klnstlerischer oder stédtebaulicher Bedeutung aufweist, sind diesbezuglich jedoch kaum
Einschrankungen zu erwarten.

5. Umweltbelange

Gemdll § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu
berticksichtigen. Dies gilt auch fur die Aufhebung von Bebauungspléanen. Deshalb werden
nachfolgend die erheblichen Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter gemaR 8§ 1 Abs. 7
Buchstaben a bis d BauGB beschrieben. Mal3geblich fur die Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen ist der gemaR dem noch geltenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gegenwartig planungsrechtlich zul&ssige Umweltzustand.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemdl § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgehoben! Gemald 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
Deshalb ist auch die Bewaltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im Rahmen
eines Umweltberichtes oder durch einen griinordnerischen Fachbeitrag entbehrlich.

Auswirkungen auf den Menschen sowie die Bevélkerung insgesamt

Der gegenwartig gemalR Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich zul&ssige
Umweltzustand ist der eines Wohngebietes mit rund 11 relativ kleinteiligen 1%2-geschossigen
Wohngebduden als Einzelhduser, das in eine groflere Wohnsiedlung (die Lindensiedlung)
eingebettet ist.

Gegenwartig sind 7 der 11 Baugrundsticke mit Wohnhdusern bebaut. Die Ubrigen 4
Baugrundstiicke dienen (noch) Erholungszwecken oder sind ungenutzt. Das Plangebiet hat
daher gegenwartig Uberwiegend Wohnfunktionen fiir den Menschen.

Die Anderung des ZulassigkeitsmaBstabs weg von den Festsetzungen des aufzuhebenden
Vorhaben- und Erschliefungsplanes hin zur Ortsiblichkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB fuhrt zu
einer geringfiigigen Erweiterung von Spielraumen bei der Errichtung oder Anderung von
Wohngebduden insbesondere in Bezug auf das Mall der baulichen Nutzung und die
Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll. Dies hat Vorteile fur die zukiinftigen Bauherrn.
Diese geringfligig erhdhten Spielrdume haben jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf
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das Schutzgut Mensch. Infolge der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Menschen und der Bevolkerung insgesamt
abzusehen.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Der gegenwartig gemalR Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich zul&ssige
Umweltzustand ist der eines vollstandig mit rund 11 relativ kleinteiligen Wohngebauden
bebauten Wohngebietes innerhalb der Lindensiedlung, das dem Biotoptyp Einzelhaus-
bebauung mit Ziergérten (Zahlencode 12261) zuzuordnen ist.

Gegenwartig sind 3 Baugrundstiicke noch unbebaut. Dabei handelt es sich um artenarme
Wiesen ohne Gehdlze mit geringer Biotopwertigkeit (vgl. auch Kap. 2.2). Nach Aufhebung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind Vorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB
entsprechend der Ortsiiblichkeit zulassig. Diese Anderung des ZulassigkeitsmaRstabes ist im
Verhaltnis zu den gegenwartig noch geltenden Festsetzungen des aufzuhebenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die Belange des Biotop- und Artenschutzes
unerheblich. Im alten Vorhaben- und Erschlieungsplan werden keine Festsetzungen z. B. zu
MaRnahmen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Pflanzbindungen oder Grinflachen getroffen,
deren Aufhebung sich nachteilig auf Pflanzen und Tiere auswirken kénnten. Die bestehende
Biotopstruktur im Plangebiet und seiner direkten Umgebung liefert auch keine Anhaltspunkte
dafiir, dass die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgrund artenschutz-
rechtlicher Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vollziehbar sein kdénnte. Der
Baumbestand im Plangebiet ist gegenwartig und auch zukinftig auf Grundlage der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkrdmer geschutzt.

Durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Auswirkungen auf die Flache

Die Anderung des ZulédssigkeitsmaRstabs im bestehenden Wohngebiet weg von den
Festsetzungen des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hin zur Ortsiiblichkeit
nach 8 34 Abs. 1 BauGB flhrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache.

Auswirkungen auf den Boden

Das Plangebiet wird Gberwiegend durch beinahe ebene Talsandflachen eingenommen, die
Ergebnis der Landschaftsgenese der Weichselkaltzeit sind. In Richtung Westen gehen diese in
Windablagerungen (Duinen) tber. Es stehen im gesamten Plangebiet fein- bis grobkérnige
Sande an.

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Nutzung als
Einfamilienhausgebiet erheblich anthropogen Uberpréagt. Im noch geltenden Vorhaben- und
Erschliefungsplan ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Theoretisch dirfen daher gegenwartig
planungsrechtlich je Baugrundstiick inkl. der Uberschreitungsmdoglichkeit nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO maximal 30 % der Grundflache durch bauliche Anlagen tberdeckt werden.

Bei Durchfuhrung der ersatzlosen Aufhebung sind zukinftig Vorhaben zuléssig, die sich
geméal § 34 BauGB auch entsprechend des Malies der baulichen Nutzung in die Eigenart der
néheren Umgebung einfligen. Es ist nicht absehbar, dass sich dadurch der Versiegelungsgrad
im Plangebiet zukunftig im Verhdltnis zum gegenwaértig zulassigen Versiegelungsgrad
erheblich erh6hen kann, da eine erheblich intensivere Uberbauung nicht ortstiblich ist.
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Die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kann zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen des Bodens fuhren.

Auswirkungen auf das Wasser

Im Plangebiet und in seiner N&he sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Das Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringen Filter- und Puffervermdgens des Bodens
gegenuiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen wenig geschiitzt. Daraus leitet sich eine
relativ hohe Empfindlichkeit gegenuiber Stoffeintragen ab.

Bei Durchfuhrung der ersatzlosen Aufhebung ist nicht absehbar, dass sich der
Versiegelungsgrad im Plangebiet zukilnftig im Verhaltnis zum gegenwartig zuldssigen
Versiegelungsgrad erheblich erhohen kann, da eine erheblich intensivere Uberbauung nicht
ortstiblich ist. Eine potentiell weitere Einschrankung der Grundwasserneubildung oder eine
Erhohung des Oberflachenabflusses ist somit nicht ableitbar.

Die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kann daher zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser fuhren.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner néchsten Umgebung ist insbesondere durch die
Lage in einem durchgriinten Siedlungsgebiet gekennzeichnet. In den Siedlungsbereichen mit
ihren versiegelte Oberflachen und Geb&uden kommt es zu verstdrkter Absorption von
kurzwelliger Strahlung und somit zur Aufheizung dieser Flachen (Warmeinseln). Das
Plangebiet ist Teil des mikroklimatisch vorbelasteten Siedlungsbereiches.

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund seiner geringen Ausdehnung,
seiner Lage innerhalb eines durchgriinten Siedlungsgebietes sowie der Nachbarschaft zu
ausgedehnten Offenlandflachen bei geringer lufthygienischer Vorbelastung als geringwertig
einzustufen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist durch die Aufhebung des Vorhaben-
und Erschlieungsplanes nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wonach auch die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schitzen sind. Dabei kann die Natur- und
Erholungsfunktion im Hinblick auf das Landschaftsbild als die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, durch physisch und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine
korperliche und seelische Regeneration hervorzurufen und den Menschen durch ein &sthetisch
ansprechendes Landschaftsbild giinstig zu beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist als Teil eines groReren Wohnsiedlungsgebietes mit relativ lockerer bis
zweigeschossiger  Einfamilienhausbebauung wahrnehmbar, in  dem noch einzelne
Grundstiicke unbebaut sind. Besondere Gestaltungsmerkmale der Bebauung im Plangebiet im
Vergleich zur Bebauung in den angrenzenden Siedlungsbereichen fallen nicht ins Auge. Das
Plangebiet hat kein schutzwirdiges Ortsbild von geschichtlicher, kunstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung. Der zuldssige Wahrnehmungszustand ist der eines durchgehend
mit 1%-geschossigen Einfamilienh&usern bebauten Wohngebietes innerhalb der Linden-
siedlung.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 14



Aufhebung Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4 Schwante

Bei Durchfiihrung der ersatzlosen Aufhebung sind Vorhaben zuléssig, die sich gemal 8 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Dadurch werden
insbesondere auch die Spielrdume fur die Errichtung zweigeschossiger Wohngebaude erhdht,
so dass zukinftig auch Wohngebdude zuldssig sind, bei denen tber dem 2. Vollgeschoss ein
Flachdach oder ein gering geneigtes Dach ausgebildet ist. Dies ist jedoch auch bereits
gegenwartig in allen an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereichen ortsiblich und
zuléssig. Insofern kann die Aufhebung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes ftihren.

Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Im Plangebiet selber und in seinem Wirkungsbereich liegen keine Natura 2000-Gebiete.
Durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind daher auch keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet selber und im Umgebungsbereich sind keine Kultur- und Sachguter von
Bedeutung vorhanden bzw. bekannt. Insofern sind durch die Aufhebung des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes zu erwarten.

6. Wesentliche Auswirkungen der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes

Stadtplanerische Auswirkungen

Nach der ersatzlosen Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind kinftig gema
8§ 34 BauGB Vorhaben zuldssig, die sich in die Eigenart der naheren Umgebung einftigen.
Vgl. hierzu im Einzelnen auch Kapitel 4.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Unter Zugrundelegung der planungsrechtlich gegenwartig zuldssigen Nutzung und
Nutzungsintensitét sind durch die Aufhebung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes keine
erheblichen Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten.

Finanzielle Auswirkungen

Die fur die Aufhebung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes entstehenden Planungskosten
werden vollstdndig durch einen Grundstiickseigentimer im Plangebiet getragen. Der
Gemeinde entstehen hierbei keine Kosten.

Die Grundstiicke im Plangebiet bleiben auch nach Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Baugrundstiicke, die dann als Bestandteil eines unbeplanten Innen-
bereichs nach § 34 Abs. 1 BauGB zu Zwecken des Wohnens bebaubar sind. Durch die
Aufhebung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes tritt somit keine nicht nur unwesentliche
Wertminderung der Baugrundstiicke im Plangebiet ein. Sich aus § 42 BauGB ergebende
Entschadigungsanspriiche sind nicht zu erwarten.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 15



Aufhebung Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4 Schwante

Abkulrzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BbgBO Brandenburgische Bauordnung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen
Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
19.05.2016 (GVBI. I, Nr. 14 S. 1

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der
Neufassung vom 26.05.2004 (GVBI. 1, S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15.07.2010 (GVBI. 1/2010, Nr. 28), ab dem 01.06.2013 ersetzt durch das
Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3)

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

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009 (GVBI. 11 2009, S. 186)

Gemeinderecht

Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer in der Fassung der 2. Anderung vom Marz
2008

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 16



Anlage 1

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4% Schwante
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Anlage 2
Begrindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4% Schwante

Anlage Textteil:

Erlduterung zum Bebauungs- und ErschliebBungsplan fir den
Bau von 11 tinfamilienhausern

PROJEKT SCHWANTE

LINDENWEG 4

Der Projektierendse: Ingenieuvrbiro
Georg Knoth
Kopischstr, 1
W-1000 Berlin 61

Tel: 694 23 63



Erlavterung

Die Gemeinde Schwante liegt ca. 30 Autominuten vom Zentrum
Berlins entfernt, in einer reizvollen lLage.

Intakter Mischwald, Wasser und eine optimale Verkehrsanbindung
durch Autobahn und geplanter S-Bahn (die Linie ist bereits vor-
handen)} machen den Standort fir einen breiten Kauferkreis
interessant.

Schulen und Kindergarten sind in der Gemeinde. Die kurze
Entfernung zu Oranienburg sichert hereits heute ein problemloses,
schnelles Einksufen such aullerhalb von Berlin-City.

Andere MaBnahmen zur Angleichung der Infrastruktur auf hoheren
Standard sind im Laufen: Abwasserentsorgung, Telefon usw.

Gewerbefldchen fir mittelstandische Industrieansiedlungen sind im
Ort ausgewiesen, mit einer Reihe ernster Interessenten wird van
der Gemeinde verhandelt. Geplant ist die Schaffung “"sauberer"
Arbeitsplatze (Elektronik, Montage usw.).

Die Grundstickspreise sind noch attraktiv und bezahlhar.

Die Besitzverhdltnisse sind einwandfrei geklart, die bisherige
Nutzung war landwirtschaftlicher Art.

Der Landkartenausschnitt informiert {iber die hervorragende
geographische Lage des geplanten Projiektes, Uber die nahere
Ungebung sowie Uber eine mdgliche menschengerechte Bebauungs-
konzeption.

Die Grundsticksnutzung auf der Grundlage der Flachennutzungs-
konzeption variiert zwischen 500 m? und 1000 m?, je Parzelle.

Damit ist auch fir Menschen aus der unmittelbaren Umgebung ein
attraktives Wohnangebot gegeben.



2. Bebauvungskonzeption

2.1. Lageplan (Katasterplan) - siehe Anlage

2.2. Bebavungsplan
(Vorhaben- und Erschliellungsplan) - siehe Anlage

Der Bavuabschnitt wird spdter an die Ver- und Entsorgungsleitungen
des Ortes angeschlossen.

2.3. Baubeschreibung

Als voraussichtliches erstes Haus wird ein Haus von der ORA-Bau
GmbH errichtet. Die konstruktiven und gestalterischen Kriterien
sind der Baubeschreibung Nr. M1/91 (siehe Anlage) zu entnehmen,

Vorgesehen ist das Trennstick D (Knoth).

Fir den gesamten Bausbschnitt sind folgende Bedingungen vorge-
geben;:

Einhaltung der Baulinie/Bauflucht

- GFZ 0,3 gemall Flﬁchennutzungskonzeption
GRZ g,2 gemédl Flachennutzungskonzeption
- Satteldach

2.4 ErschlieBung/ Zustimmungen/ Stellungnahmen

2.4.1 Stralen

Der Bavabschnitt ist Uber den Lindenweg und dem abzweigenden
Amalienfelder Weg (teilbefestigt) zugénglich. Die Privatstrale
in das Celsnde ist auf eine linge von ca. 100 m als begrinte
Strafle neu zu bauen. Die StraBe wird spéter an das geplante
StraBennetz des Bebavungsgebietes angeschlossen,

2.4.2 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral. Die standortméafiige
Zustimmung der Potsdamer Wasserversargungs- und Abwasserbehand-

lungsunternehmen GmbH liegt vor,



2.4.3 Abwasser

Die Abwasserreinigung erfolgt Uber mehrere Abwasser- Sammel-
behdlter.

Ein Anschlull an das zentrele Abwassersystem ist geplant.

Die standortmdBige Zustimmung liegt vor, gleichfalls die
Zustimmung des Dezernates V des Landratsamtes - Gesundheitsamtb.

2.4.4. Elektroenergie
Zustimmung von der Mdrkischen Energleversorgung AG zur Absicherung

der erforderlichen kW idber eine neuve Trafostation "Sommerswalde"
fur das IV. Quartal 1992 liegt vor (fir 11 Einfamilienhauser).

2.4.5. Telefon

Zustimmung zum Standort vom Post- und Fernmeldeamt, Linienstelle
Oranienburg, liegt vor.

2.4.6. Folgende Zustimmungen sind noch einzuholen:

- StraBenbauamt
{(nur fir Anbindung, genutzte Straflen werden
kommunal verwaltet)

- Immmisionsschutz

- Munitionsfreiheit

Die Zustimmungen werden mit dem Bavantrag nachgereicht.

2.5. Eigentumsverhaltnisse

Die zu bebauvenden Grundsticke sind Eigentum der 11 Privatkaufer.
{siehe Anlage)

Notarielle Kaufvertrdge und Auflassungen sind vorhanden.
Grundbucheintragungen sind noch nicht abgeschlossen,

Zum Vorkaufsrecht der Gemeinde liegt Negastivattest vor.



2.6. Kostenibersicht/ Kostenibernahme

ErschlieBungskosten:

- Be- und Entwédsserung 40.000,-- DM
- ElektroerschlieBung 35.000,-- DM
- PrivatstraBe, Trennstick K 30.000,-- DM

105.000,-- DM

Die Kostenaufteilung wird mit der Gemeinde abgestimmt.

Die Kosten werden von den Privateigentimern Ubernommen.

2.7. Fristenplan/ Bauzeitenplan

Vermessung : bis Juni 1992
ErschlieBung : bis Mitte 1992
Bauantrag fur 1. Haus : Februar 19892

Fertigstellung des 1. Hauses; Juli 1992

Endbebauvung 1995.

2.8. Vermessung

Die erforderliche Grenz- und Teilungsvermessung ist in Auftrag
gegeben.

NG5 98 ji“*“ (e i
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Anlage 3

Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Lindenweg 4“ Schwante

Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Gemeinde O-1421 Schwante {nachfolgend Gemeinde genannt) vertreten durch den
Amtsdirektor des Amtes Cberkramer, Hermn Jilg

und

Ingenieurbiiro Georg Knoth GbR (nachfolgend Vorhaben- und ErschlieBungsiriger genannt)
verteten durch Herrn Knoth

schliefen folgenden Vertrag:

Geganslag; des Vertrages
{1) Der Vorhaben und ErschlieBungsvertriger dbemimmt auf Grund der ihm durch Satzung
geman § 246 a Abs. 1 Nr. 6 BauGB 1.V.m. § 55 BauZVO lber den Vorhaben- und Erschlies-
sungsplan vom 15.05.82 ebliegenden Erschliefungspflicht die Herstellung der in § 3 dieses
Vertrages genannten ErschlieBungsanlagen im Satzungsgebiet (Erschlie@ungspebiet) gemil
den sich aus § 2 dieses Vertrages ergebenden Vorgaben. Die Umgrenzung des Satzungsge-
biets ergibt sich aus dem als Anlage 1 beigeflgten Plan.

{2) Die Gemeinde verpflichtet sich, die Erschilefungsanlagen bei Vorliegen der in § 8 dieses
Vertrages genannten Voraussetzungen in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu
(bernehmen. Der Zeitpunkt wird aul § Jahre festgelegt, bis sGmitliche Héuser fertiggestellt
sind.

§2
Fartigstellung der Anlagen

.

{1) Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpfiichtet sich, die in den beigefilgten Planen
dargestellte Entwisserung sowie die Wegeflachen in dem Umfang bis in 5 Jahren fertig-
zustellen, der sich aus der von der Gemeinde genehmigten Aushauplanung ergibt.
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{2) Mit der Durchfithrung der ErschiieBung darf erst nach Anzeige der Gemeinde begonnen
werden. Dle ErschlieRungsanlagen sollen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der
Bebauung hergestellt, spitestens bis zur Fertigstellung der anzuschlieRendan Bauten
benutzbar sein.

{3) Erfillt der Verhaben- und Erschliefungstriger seine Verpflichtungen nicht cder fehlerhaft,
s0 st die Gemeinde berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfllhrung der
Arbeit zu setzen. Erfillt der Vorhaben- und Erschlie@ungstrager bis zum Ablauf dieser die
vertraglichen Verpfliichtungen nicht, tritt die Gemeinde von diesem Vertrag zuriick. Die
Gemeinde kann die Arbeit auf Kosten des Vorhaben- und Erschlielungstrigers ausflihren
oder ausfiihren lassen.

§3
Art und Umfang der ErschlieBungsanliagen

{1) Die Erschliefung nach diesem Vertrag umfalt
a) dia Freilegung der dffentlichen ErschlieBungsflachen
b} die Herstellung der Gffentlichen Abwasseranlagen
die erstmalige Herstellung des dffentlichen Weges einschlietlich
- Fahrbahnen
- Gehweg
- Sirakenbeleuchtung
= Stralenbennennungsschilder fwenn gefordert!)
- Verkehrszeichen

nach Makgabe dervon der Gemeinde genehmigten Ausbauplanung.

(2) Der Vorhaben- und Erschliefungstréger hat notwendige bau-, wasserbehiirdliche sowie
sonstige Genehmigungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen und der Gemeinde

vorzulegen. (Beschaide liegen vor).

{3} Mutterboden, der bei der Errichiung und Anderung baulicher Anlagen und Erschliefungs-
aniagen im Erschliefungsgebiet ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vemichiung oder Vergeudung zu schitzen. Seine Verbringung auferhalb des Erschlies-
sungsgebiets bedard der Zustimmung der Gemeinde.
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§4
Ausschreibungen, vergabe und Baulellung

(1) Mit der Ausschreibung und Bauleitung der ErschlieBungsanlagen beaufiragt der
Vorhaben- und ErschlieBungstrager ein leistungsidhiges Ingenieurbiiro, das die Gewihr fiir
die technisch beste und wirtschafilichste Abwicklung der Baumanahme bietet. Der Abschlu
des Ingenieurvertrages awischen dem Vorhaben- und ErschlieBungstriiper einerseits und
dem Ingenieurbliro andererseits erfolgt im Einvernehmen mit der Gemeinde.

{Z) Der Vorhaben- und Erschliefungstrger verpflichtet sich, Bauleistungen nur nach
Ausschreibungen auf der Grundlage der Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB)
ausfihren zu lassen und diese nur mit Zustimmung der Gemeinde zu vergeban. Der
Zustimmung bedirfen die Leistungsverzeichnissa - var deren Ausgabe -, die Auswahl der
aufzuferdernden Bieter und die Auftragserteilung.

(3} Die erforgerichen Yermessungsarbeiten werden einem dffentlich bestellien Vermes-
sungsingenleur mit der Auflage In Auftrag gegeben, alle Arbeiten mit der Geameinde
abzustimmen.

§5
Baudurchfihrung

(1) Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager hat durch Abstimmung mit Versorgungstrégerm
und sonstigen Lelitungstragern sicherzustallen, dai die Versorgungseinrichtungen fir das
ErschlieBungsgebiet (z. B. Postkabel, Strom-, Wassereitung) 50 rechizeitig in die Verkehrs-
fidchen verlegt werden, daik die zigige Ferigsteliung der Erschlieungsanlagen nicht behin-
dert und ein Aufbruch fertipgesteiiter Anlagen vermieden wird, Das gleiche gilt fiir die Her-
stellung der Hausanschlisse fir die Grundstiicksentwisserung an die dffentliche Abwas-
seranlage.

{2) Die Herstellung der StraBenbeleuchtung hat der Vorhaben- und ErschlieBungstrdger im
Einvemehmen mit der Gemeainde durch den zustdndigen Versorgungstrager zu veranlassen.



{3) Dar Baubeginn ist der Gemeinde drei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die
Gemeinds oder sin von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgeméite Ausfih-
rung der Arbeiten zu dberwachen und unverzdgliche Beseitigung festgestellter Méngel zu
vaerangen.

{4) Der Vorhaben- und Erschliefungstriger hat im Einzelfall auf WVerlangen der Gemeainde
van dem Bau der Anlage verwendeten Materalien nach den hierfiir geltenden technischen
Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien anarkann-
ten Baustofflaboratorium untersuchen zu lassen sowie dig Untersuchungsbefunde der
Gemeinde vorzulegen. Der Vorhaben- und ErschlieBungstriger verpflichtel sich weailer,
Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen, innerhalb einer von der
Gemeinde bestimmten Frist zu entfernen.

{5) Vaor Beginn der HochbaumaBnahmen sind die Entwisserungsanlagen und die vorgea-
sehenen Straften als Baustrafien herzustellen. Schéden, einschliettlich der Stralenauforiiche
an den Baustralen, sind vor Fertigstellung der Stralfen fachgerecht durch den Vorhaben-
und Erschileungstréger zu beseitigan, Mit der abschlisRBenden Fertigstellung der Erschlias-
sungsanlagen darf erst nach Beendigung der HochbaumaBnahmen begonnen werden.

§8
Haftung und Verkehrssichanng

(1) Viom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an, ilbernimmt der Vorhaben- und
ErschliieRungstriger im gesamten ErschlieBungsgabiet die Verkehrssicherheil,

(2) Der Vorhaben- und ErschlieRBungstriger hafiet bis zur Ubemahme der Anlagen filr jeden
Schaden, der durch die Verlelzung der bis dahin ihm oblisgendean allgemsainen
Verkehrssicherungspflicht entsteht und flir solche Schiden, die infolge der
ErschlieBungsmaBnahmen an bereits veregten Leitungen oder sonstwie verursacht werden,
Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager stellt die Gemeinde insoweit von allen
Schadenersatzansprilchen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhéltnissa.
Vaor Beginn der BaumaRnahmen ist das Bestehen einer ausrelchenden
Haftpfiichtversicherung nachzuweisan,



§7
Gewahrleistung und Abnahme

(1) Der Vorhaben- und Erschliefungstriger dbenimmt die Gewdhr, dad seine Leistung zur
Zeit der Abnahme durch die Gemeinde die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den
anerkannten Regein der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist,
die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten 2weck aufhe-
ben oder mindern.

(2) Die Gewsdhrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB, Die Frist fir die Gewishr-
leistung wird auf den 31.12.1998 festgelegt unter Beibehaltung der 5 Jahres-Garantie bei
Verdragsabschiul® mit den Baufirmen. Sie beginnt mit der Abnahme der einzelnen
mangelfreien Erschlietungsaniage durch die Gemeinde.

(3) Der Vorhaben- und ErschlieBungsiriger zelgt der Gemeinde die vertragsgeméie Herstel-
lung der Anlagen schriftlich an. Die Gemeinde setzt einen Abnahmetarmin auf einen Tag
innerhalb von 4 Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der
Gemeinde und dem Vorhaben- und ErschlisBungstrager gemeinsam abzunehmen. Das
Ergebnis ist zu protokollieran und von beiden Vertragspartelen 2u unterzeichnen. Werden bei
der Abnahme Mangel festigestellt, so sind diese innerhafb von zwei Monaten, vom Tage der
gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Vorhaben- und Erschiiefungstrager zu
besaitigen. Im Falle des Verzuges ist die Geameinde berechtigt, die Méngel auf Kosten des
Vorhaben- und ErschlieBungstriger beseitigen zu lassen. Wird die Abnahme wegen
wasentlicher Méngel abgelehnt, kann fir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 200,- DM
angefordert werden. Dies gilt auch, wenn der Varhaben- und Erschlie@ungstriiger baim
Abnahmetermin nicht erscheint.



538
Ubernahme der ErschlieBungsaniagen

{1) Im Anschlu an die Abnahme der mangeifreien ErschlieBungsantagen dbermimmi die
Gemeinde diese in ihre Baulast, wenn sie Eigentdmerin der dffentlichen ErschlieBungs-
fldchen geworden ist, oder bei Offentlichen Abwasseranlagen, die nichl innerhally der
#iffentlichen ErschlieBungsfiichen verlegt worden sind, diese durch Grunddiensibarkeiten
zugunsten der Gemeinde gesichert sind und der Vorhaben- und ErschlieBungstridger vorher

a) in zwelfacher Ausfertigung die vom Ingenierbliro sachlich und fachtechnisch fest-
gestelten SchiuBrechnungen mit den dazugehdrigen Aufmaken, Abrechnungszeich-
nungen und Massenberechnungen einschiiellich Bestandspléne ber geben hat,

b) die SchluBvermessung durchgafihrt und eine Bescheinigung eines dffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs dber die Einhaltung der Granzen dbergeben hat, aus der sich
weiterhin ergibt, dad sé&mtliche Grenzzeichen sichtbar sind,

c) einen Bestandsplan iiber die Entwasserungseinrichtung dber geben hat (ausfihrends Fa.

MLTU).
d) die Schadensfeeibeit _der-erstellten Kanalhaltungen durch einen

von beiden vurtragiFartﬂien anerkannten Jachverstindigen.
{2) Die nach Absatz 1 vorgelegten Unlerlagen und Pline werden Eigentum der Gemeinde.

(3) Die Gemeinde bestitigt die Ubernahme der ErschiieBungsaniagen in ihre Verwaltung und
Unierhaliung schriftlich.

(4) Die Widmung der StraBen, Wege und Platze erfolgt durch die Gemeinde; der Vorhaben-
und ErschlieBungstriger stimmit hiermit der Widmung zu.

g8
Sicherheitsleistungen

{1) Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag filr den Verhaben- und ErschlieBungstrager
ergebenden Verpflichtungen lelstet er Sicherheit in Héhe von 105.000,- DM ( in Worten: ein-
nul-finf-nul-nulknull Deutsche Mark) durch Einzahlung auf ein Konto der Gemeinde,

{2) Im Falle der Zahlungsunféhigkeit des Vorhaben- und ErschlieBungstrager ist die
Gemeinde barachtigt, noch offenstehende Forderungen Dritter gegen den Worhaben- und

Erschliefungstrager flr Leistungen aus diesem Verrag aus der Hinterlegung zu befriedigen.
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(3} Mach der Abnahme der Mafnahme und Vorlage der SchiuGrechnungen mit Anlagen ist
fur die Dauer der Gewihrieistungfrist eine Gewdhrleistungsblrgschaft in HEhe von 5% der
Baukosten vorzulegen.

{(4) Die Birgschafien sind aul den Vordrucken der Gemeinde auszustellen.

{5) Mehrer Vertragspartner der Gemeinde hafien gesamischuldnerisch fiir die Erfilllung der
vertraglichen Verpflichiungen.

5§10
Ersatz gemeindlicher Aufwendungen

(1) Bis zum Ahschiul dieses Vertrages sind der Gemeinde im Zusammenhang mit der
Herstellung der ErschlieBungsanlagen gemak § 3 diesas \Vertrages bereits falgende
Aufwendungen entstanden; Keine.

{2} Der Vorhaben- und ErschlieGungstréger verpflichtet sich, die gesamten Aufwendungen
nach Absatz 1 der Gemeinde innerhalb gines Monats nach Wirksamwerden des Vertrages zu
erstatien.

(3) Sofem der Gameinde ein Aufwand fiir die Vierschaffung des Eigentums an den dffent-
lichen Flichen entsteht, wird dieser vom Yorhaben- und ErschiieBungstrdger innerhalb eines
Monats nach Aufforderung erstattet.

§ 11
Beslandteile des Vertrages

Bestandteile das Vertrages sind:

&) der Lageplan mit dem Geblet des Satzungsgebiets (Anlage 1),

b) der Entwasserungsplan sowie der Wege- und Grilnanlagenplan { Anlage 2),
¢) die von der Gemeinde genehmigte Ausbauplanung mit den
* Baubeschreibungen (Anlagen 4 bis...)
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§12
SchluBbeastimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erginzungen beddrfen zu ihrer Rechiswirksam der Schriftform.
MNebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Gemeinde und der
Yorhaben- und ErschlieBungstriger arhalien je asine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksambeit einzelner Bestimmungen berihit die Wirksamkeit der Gbrigen Rege-
lungen diesas Verirages nicht. Die Verragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestim-
mungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechilich und
wirtschaftlich entsprechen.

5§13
Wirksamwernden

Der Vertrag wird wirksam mit dem Inkraftteten der Satzung ber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, wenn die Gemeainde vorher Eigentiimerin der dffentlichen Erschlies-
sungsilachen geworden ist.
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