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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, Bétzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 12.255 Einwohner (02.01.2024). Die Gemeinde gehdrt zum Landkreis
Oberhavel.

Siidwestlich grenzt die Gemeinde Oberkramer an die Gemeinde Schonwalde-Glien, dstlich 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 Vehlefanz mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebietes
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unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg
D Umgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Oberkramer im Sudosten des OT Vehlefanz zwischen Schaferweg, Kop-
pehof und dem Haltepunkt der Regionalbahn.

Das Plangebiet umfasst die Flache der ehemaligen Sauenanlage am Haltepunkt Vehlefanz einschlief3lich der
Anschlussflachen an das weitere Siedlungsgebiet sowie eine Anschlussflache zwischen ehemaliger Sauenanlage
und Barenklauer Strale auf der bisherigen Sportflache (Leichtathletik) am Haltepunkt Vehlefanz der Regional-
bahn und eine Teilflache des Schaferweges von der geplanten Einmindung der HaupterschlieRung des Bebau-
ungsplangebietes 80/2021 bis zur Querung Trankegraben.
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1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.3.1 Plangebiet gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

Liegenschaftskarte mit Umgrenzung des Plangebietes gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasste gemaf ur-
springlichem Aufstellungsbeschluss des
vorliegenden Bebauungsplanes in der
Gemarkung Vehlefanz:

e die Flache der ehemaligen Sauenan-
lage nahe dem Regionalbahn-Halte-
punkt Vehlefanz (Flur 9 Flst. 422,
456, 493);

e Brachflachen in Verlangerung der
StralRe ,Am Sportplatz” (Flur 9 Flst.
39/7, 34 tlw., 33/1, 32/1, 31/1 tiw.)

o teilweise landwirtschaftlich bebaute
und im Ubrigen brach liegende Fl&-
chen zwischen Koppehof und Scha-
ferweg (Flur 9 Flst. 439, 440) sowie
die sudliche Teilfladche der Stralle
~Koppehof* (Flur 9 Flst.455 tiw.)

e Teile des Trankegrabens und des
Elsgrabens 6stlich von Koppehof
(Flst. 25)

Landes Brandenburg e eine Teilflache des Schaferweges
von der Einmindung in die Lin-

. .. denallee bis zur Querung Trankegra-
[::I Umgrenzung des Plangebietes gemaf ben (Flur 9 Flst.496 tiw. und Flur 3

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Fst.385 tiw.)

Das Plangebiet hatte gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss eine Gré3e von ca. 8,66 ha. Es ist im vor-
stehenden Lageplan dargestellt.

1.3.2 Anpassung der Abgrenzung des Plangebietes gemaB geandertem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes

Liegenschaftskarte mit Umgrenzung des angepassten Plangebietes gemaR gedandertem Aufstellungsbe-
schluss des Bepauungsplanes
- > SN

& =

Lageplan mit Darstellung der Anderungen des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 82/2022 ,,Wohngebiet Schiferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz

Umgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 8212022 Wohngebiet Schaferweg /
Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz gemaR geadndertem Aufstellungsbeschluss

Koppehof - am Bahnhof" OT Vehlefanz gemal urspringlichem Aufstellungsbeschluss
(Beschluss -Nr. B-218/2022 vom 24.02.2022)

/|

I
Ausschnitt Liegenschaftskarte unter Verwendung von Daten des Landes Brandenburg

Plangrundlage: Liegenschaftskarte
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Das Plangebiet umfasst gemaf geandertem Aufstellungsbeschluss in der Gemarkung Vehlefanz:

e die ostliche Teilflache der Sportanlage am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz zwischen bisheriger Sauenanlage
und Barenklauer Strafte (Flur 9 Flst. 40 tlw. und 443 tlw.)

o die Flache der ehemaligen Sauenanlage nahe dem Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz (Flur 9 Fist. 422, 456, 493);

e Brach- und Gartenflachen in Verlangerung der Stral3e ,Am Sportplatz* (Flur 9 Flist. 39/7 tlw., 33/1, 32/1, 31/1 tlw.)
teilweise landwirtschaftlich bebaute und im Ubrigen brach liegende Flachen zwischen Koppehof und Schiferweg
(Flur 9 Flst. 439, 440) sowie die sudliche Teilflache der Straflte ,Koppehof* (Flur 9 Flst.455 tlw.)

e einen Teil des Trankegrabens und des Elsgrabens stlich von Koppehof (Fist. 25)
eine Teilflache des Schaferweges von der Einmindung der geplanten ErschlieBung von Bebauungsplangebiet
80/2021 bis zur Querung Trankegraben (Flur 9 Flst.496 tlw.)

Das Plangebiet hat gemaf geandertem Aufstellungsbeschluss eine Grofe von ca. 7,79 ha. Es istim
vorstehenden Lageplan dargestellt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

2. Ziel und Zweck der Planung, Planerfordernis

21 Ziel und Zweck der Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

Am 24.02.2022 beschloss die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer die Aufstellung des Bebauungs-
plan Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" wie folgt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer beschlie3t gemé&R § 2 Abs. 1 Bau GB die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr.82/ 2022 ,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahnhof*im OT Vehlefanz.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung Vehlefanz Flur 9 die Flurstiicke 422, 456, 493, 39/ 7, 34 tiw.,
33/1, 32/ 1, 31/1 tiw., 439, 440, 455 tiw., 25, 496 tlw. und in der Flur 3 das Flurstiick.385 tiw..

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 8,66 ha. Der anliegende Lageplan ist Bestandteil des Beschlusses.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Stddtebaulichen Rahmenplans ,Koppehof — Schéferweg fiir den Gestaltungs-
raum Siedlung geméR LEP HR* (November 2018), der Grundlage des aufzustellenden Bebauungsplanes ist. Folgende Pla-
nungsziele werden angestrebt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Konversion der ehemaligen Sauenanlage am Haltepunkt der
Regionalbahn in Vehlefanz zu einem Wohngebiet mit Fldchen flir Ein - und Mehrfamilienhduser

e Sicherung der ErschlieBung, insbesondere

- Festsetzung des Schéferweges im Plangebiet als offentliche StralBenverkehrsflache mit dem Ziel der Nutzung als
kommunale ErschlieBungsstral3e

- Festsetzung der fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen StralBenverkehrsflachen mit Anbindung an
den Schéferweg im Bereich Koppehof

e planerische Sicherung der Retention von Niederschlagswasser im Plangebiet und des Abflusses in die Vorflut (Elsgraben,
Trénkegraben, Koppehofer Feldgraben)

e Festsetzung von Griinflachen fiir die éffentliche Nutzung sowie zu m Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des durch die hbhere Verwaltungsbehdrde genehmigten aber noch nichtwirksa-
men geénderten Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oberkrédmer.*

Gemal § 2 (4) Bau GB wird fiir den aufzustellenden Bebauungsplan fiir die Belange des Umweltschutzes nach

§1(6) 7. und § 1a Bau GB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird geméal3 §2a BauGB
als gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

Die sich aus dem Planvorhaben ergebenden Kosten fiir die Erstellung des Bebauungsplanes und ErschlieBung sind durch
den Vorhabentrédger zu tragen.

*Hinweis: Der Flachennutzungsplan ist zwischenzeitlich wirksam geworden.

In der Anlage zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Kop-
pehof - am Bahnhof" wurden Ziel und Zweck der Planung naher ausgeflhrt (siehe hierzu auch nachfolgend un-
ter 4.6):

2.2 Fortschreibung der Planungsziele im Ergebnis der friihzeitigen Hinweise der Offentlichkeit sowie
zur Beriicksichtigung der Entwicklungsabsichten am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz

Im Ergebnis der ersten offentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frahjahr 2022 wurden die Planungsziele und das Plangebiet
des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" mit Be-
schluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses am 08.12.2022 wie folgt geéndert:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkrdmer beschliel3t, den gemadll § 2 Abs. 1 BauGB am
24.02.2022 gefassten Beschluss -Nr. B-218/2022 (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82/2022
~Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz wie folgt zu &ndern:

Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 geméaRB beiliegendem Lageplan
- Flurstiicke 40 und 443 (beide teilw.)
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Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 geméaR beiliegendem Lageplan
- Flurstiick 39/7 (teilw.)
- Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.)
- Flurstiick 34 (teilw.)
- Flurstiick 25 (teilw.)

Das Plangebiet umfasst somit die Fldche der ehemaligen Sauenanlage am Haltepunkt Vehlefanz ein-
schlielllich der Anschlussfldchen an das weitere Siedlungsgebiet sowie eine Anschlussfldche zwischen ehe-
maliger Sauenanlage und Bérenklauer Stral3e auf der bisherigen Sportflache (Leichtathletik) am Haltepunkt
Vehlefanz der Regionalbahn und eine Teilfliche des Schéferweges von der geplanten Einmiindung der
HaupterschlieBung des Bebauungsplangebietes 80/2021 bis zur Querung Trénkegraben.

Das Plangebiet umfasst gemél gedndertem Aufstellungsbeschluss in der Gemarkung Vehlefanz:

o die dstliche Teilfldche der Sportanlage am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz zwischen bisheriger Sauenanlage und
Bérenklauer Stral8e (Flur 9 Flst. 40 tiw. und 443 tiw.)

e die Fldche der ehemaligen Sauenanlage nahe dem Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz (Flur 9 Flist. 422, 456, 493);

e Brach- und Gartenfidchen in Verldngerung der Stral3e ,Am Sportplatz* (Flur 9 Fist. 39/7 tiw., 33/1, 32/1, 31/1 tlw.)
teilweise landwirtschaftlich bebaute und im Ubrigen brach liegende Fldchen zwischen Koppehof und Schéferweg
(Flur 9 Flst. 439, 440) sowie die stidliche Teilfldche der Stral3e ,Koppehof* (Flur 9 Flst.455 tiw.)

e einen Teil des Trédnkegrabens und des Elsgrabens éstlich von Koppehof (Flist. 25)
eine Teilfldche des Schéferweges von der Einmiindung der geplanten ErschlieBung von Bebauungs-plangebiet
80/2021 bis zur Querung Trénkegraben (Flur 9 Flist.496 tiw.)

Das Plangebiet hat geméal3 gedndertem Aufstellungsbeschluss eine GréRe von ca. 8,01 ha. Es ist im vorste-
henden Lageplan dargestellt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

Die Planungsziele werden wie folgt ergénzt:

» Sicherung der ErschlieBung, insbesondere

- planerische Sicherung der HaupterschlieBung des Plangebietes liber eine festzusetzende &ffentliche Stra-
Ben mit Anbindung an die Bérenklauer Stral3e bei Gewéhrleistung von angemessenen Nutzungsalternativen
fur die Sportvereine, die durch die Inanspruchnahme bisher genutzter Sportfldchen betroffen sind

23 Begriindung der Anderungen des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 82/2022
"Wohngebiet Schiferweg/ Koppehof - am Bahnhof" OT Vehlefanz

Lageplan mit Darstellung der Anderungen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohn-
gebiet Schiferweg / Koppehof - am Bahnhof* OT Vehlefanz
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» Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lageplan,
Ergédnzung der Planungsziele

- Flurstiicke 40 und 443 (beide teilw.): Erweiterung des Plangebietes um die Flache flr die geplante
HaupterschlieSung mit Anbindung an die Barenklauer Stral3e

\

Erweiterung des Plangebietes
um die Fliche fiir die geplante |
Haupterschliefung mit
Anbindung an die Barenklauer ||
Strafte

Hierzu Erganzung der Planungsziele:

Die Planungsziele werden wie folgt ergénzt:
» Sicherung der ErschlieBung, insbesondere
- planerische Sicherung der HaupterschlieRung des Plangebietes (iber eine festzusetzende &ffentliche Stralie
mit Anbindung an die Bérenklauer Stralle bei Gewé&hrleistung von angemessenen Nutzungsalternativen fiir
die Sportvereine, die durch die Inanspruchnahme bisher genutzter Sportflachen betroffen sind

Begriindung: Die Erweiterung des Plangebietes erfolgt, um die planungsrechtliche Sicherung der Haupterschlie-
Rung des Plangebietes Uber eine Anbindung an die Barenklauer Stralle zu ermoglichen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes Uber die Barenklauer Strale hat sich zur Berucksichtigung der ersten
frihzeitigen Hinweise der Offentlichkeit als erforderlich erwiesen, die im Zusammenhang mit der Prasentation der
ersten Planungsuberlegungen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauaus-
schuss der Gemeinde Oberkréamer im Frihjahr 2022 vorgetragen wurden.

Durch die Haupterschliellung des Plangebietes Uber eine Zufahrt von der Barenklauer Stral’e wird gewahrleistet,
dass sich aus der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen Stérungen durch eine wesentliche Zunahme von
Verkehr in der Stralte Koppehof ergeben.

Zugleich kommt die geplante stral3enseitige Anbindung an die Barenklauer Stral’e auch der zukinftigen stadte-
baulichen Entwicklung im Bereich des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz zu Gute.

» Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 gemaR beiliegendem Lageplan
Flurstiick 39/7 (teilw.): Reduzierung des Plangebietes um eine kommunale Flache, die fur eine mégliche

zukiinftig Mitnutzung durch einen eventuellen Schulstandort vorerst unbeplant blei-
ben soll

T WU 1)
Reduzierung des Plangebietes um
eine kommunale Flache, die fiir eine
_|mbgliche zukiinftige Mitnutzung
—{durch einen eventuellen Schulstand-
ort varerst unbeplant bleiben soll

ungsplanes erfolgen auf diesem Grundstiick keine planungsrechtlichen Festsetzungen, die die zukunftige bauli-
che Nutzung festlegen. Somit steht das Grundstuck fiir eine Einbeziehung in eine zukiinftige stadtebauliche Ent-
wicklung im Umfeld des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz zur Verfiigung.
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Flurstiicke 385 und 496 (beide teilw.): Reduzierung des Plangebietes um die westliche Teilflache des
Schaferweges, die der Erschlielung des Plangebietes des Be-
bauungsplanes 80/2021 dienen soll und deshalb in dessen Plan-
gebiet aufgenommen wird

b 11 \ =

Reduzierung des Plangebietes um die westliche
Teilfldche des Schiferweges, die der
ErschlieRung des Plangebietes des R
Bebauungsplanes 80/2021 dienen soll und .
deshalb in dessen Plangebiet aufgenommen wird -

Begrindung: Da die ErschlieRung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 nun nicht mehr, wie ur-
springlich geplant, Uber den Schaferweg, sondern Uber eine strallenseitige Anbindung an die Barenklauer Stralte
erfolgen soll, ist es fiir den Bebauungsplan 82/2022 nicht mehr erforderlich, dass die Anbindung des Schaferwe-
ges an die Lindenallee in dessen Plangebiet liegt. Stattdessen ist der betreffende Abschnitt des Schaferweges
als HaupterschlieRung fiir den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 80/2021 von Bedeutung und
soll in dessen Geltungsbereich aufgenommen werden.

> Flurstiick 34 (teilw.):  Reduzierung des Plangebietes um eine Gartenflache, fir die kein
Planerfordernis besteht

W
v L
Reduzierung des Plangebietes \/.3 b
um eine Gartenflache, fiir die O

*

kein Planerfordernis besteht

— A =

Begriindung: Im riickwartigen Teil des von der Stral’e Koppehof erschlossenen und bebauten Wohnbaugrund-
stuicks soll die vorhandene Nutzung als Wohngarten beibehalten werden. Deshalb besteht auf diesem Grundstiick
kein Planerfordernis.

> Flurstiick 25 (teilw.): Reduzierung des Plangebietes um eine Teilflache des Elsgrabens, auf der
in einem zukiinftig ggf. aufzustellenden Bebauungsplan fiir die stidlich angren-
zende Flache die Festsetzung einer Grabenlberfahrt im Zusammenhang mit
der Erschlieung dieser Flache erfolgen soll.

Reduzierung des Plangebietes um eine Teilflache §
L\ des Elsgrabens, auf der in einem zukiinftig ggf. :
| aufzustellenden Bebauungsplan fir die sidlich
angrenzende Flache die Festsetzung einer
Grabeniiberfahrt im Zusammenhang mit der
|- ErschlieBung dieser Fldche erfolgen soll
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Begriindung: Im Falle der baulichen Entwicklung der Flache sudlich des Elsgrabens ist eine stralenseitige An-
bindung dieser Flache an das Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 vorgesehen. Im Bebauungsplan
82/2022 ist hierflr die Festsetzung entsprechender 6ffentlicher Stralkenverkehrsflachen bis an die Plangebiets-
grenze geplant.

Eine bauliche Querung des Elsgrabens wird jedoch erst dann erforderlich, wenn die bauliche Entwicklung der
Flache sudlich des Elsgrabens tatsachlich erfolgt. Deshalb soll diese Grabenquerung auch erst in Verbindung mit
der baulichen Entwicklung der Flache stdlich des Elsgrabens planerisch vorbereitet und entsprechend realisiert
werden. Aus diesem Grund wird die Flache fur diese zuklnftige Grabenquerung des Elsgrabens aus dem Plan-
gebiet des Bebauungsplanes 82/2022 ausgenommen.

3. Ubergeordnete Planung

3.1 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. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte mit Schreiben vom 05.05.2022 im Rah-
men der Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zum vorliegenden Planvorhaben mit:

Stellungnahme zur Zielanfrage geméaR Art.12 bzw.13 des Landesplanungsvertrages
Es ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen.

Erlduterungen

Mit dem o. g. Vorhaben sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Konversion einer ehemaligen Sauenan-
lage zu einem Wohngebiet mit Fldchen fiir Ein- und Mehrfamilienhduser geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung und zéhlt somit zu den Schwerpunkten der Wohnsied-
lungsflachenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR), in denen deren Entwicklung quantitativ unbegrenzt und ohne Inanspruch-
nahme der Entwicklungsoption méglich ist.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

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

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

Gemél§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung
kénnen im Rahmen der Abwégung nicht (iberwunden werden.

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind aus den o. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der Abwédgung angemessen zu beriicksichti-
gen.

Hinweise

» Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht wesentlich
geédndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt. (...)“

Berlicksichtigung: Die fur die Planung relevanten Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung werden nachfolgend aus den o. g. Rechtsgrundlagen ermitteln und die Berlicksichtigung der Ziele und an-
gemessene abwagende Berilcksichtigung der Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in der
vorliegenden Planung werden nachfolgend dargelegt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte mit E-Mail vom 06.02.2023 zum Vor-
entwurf der Bauleitplanung mit:
es ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung fiir den o. g. Bebauungsplan zu erkennen. Wie in unserer
Stellungnahme vom 05.05.2022 mitgeteilt, liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung und z&hlt
somit zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR), in denen deren Entwicklung
quantitativ unbegrenzt und ohne Inanspruchnahme der Entwicklungsoption méglich ist.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte mit E-Mail vom 5.03.2024 zum Entwurf
der Bauleitplanung mit:
in unseren Stellungnahmen vom 05.05.2022 und 06.02.2023 (als E-Mail) haben wir mitgeteilt, dass das Plangebiet
innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung liegt und somit zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsfldchenentwick-
lung (Ziel Z 5.6 LEP HR) zéhit. Die Inhalte der Stellungnahmen vom 05.05.2022 und 06.02.2023 gelten weiterhin.
Ziele der Raumordnung stehen nicht entgegen.
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3.1.2 Beriicksichtigung der Anforderungen gemaR LEP HR und LEPro 2007 in der vorliegenden

Planung

Fir das vorliegende Planvorhaben sind insbesondere folgende Erfordernisse der Raumordnung relevant:

Zeichnerische Festlegungen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR)

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

Ausschnitt Festlegungen des Landesentwicklungs-
planes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR) Standort Planvorhaben

"-J."

' : Festlegungen

@ o Mittelzentrum
Z:35

Gestaltungsraum Siedlung
Z 56 Absatz 1

Freiraumverbund
262

Grenzen
Grenze Landkreis / kreisfreie Stadt

Grenze Gemeinde

Grenze Gemeinde mit Status "Zentraler Ort"

Strukturraume

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

Entwicklungsachsen
Die Gemeinde Oberkréamer ist Achsengemeinde der Entwicklungsachse Hennigsdorf / Velten / Oberkrémer

Siedlungsentwicklung

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

Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007

die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen sollen
Prioritdt haben;

Grundsatz aus § 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.

Grundsitze 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 Erwdrmung insbesondere
der Innenstédte ergeben, berticksichtigt werden.

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

Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung

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

(..
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(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneingeschrénkte Entwicklung
von Wohnsiedlungsfldchen Uber die Eigenentwicklung hinaus méglich.

Berlicksichtigung in der vorliegenden Planung:

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

Das Plangebiet umfasst die Flache einer friheren Sauenanlage sowie weitere baulich vorgenutzte Flache und
hat Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innen-
entwicklung) steht der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Nahbereich des Regionalbahn-Haltepunktes Vehlefanz. Am Bahnhof Ve-
hlefanz befindet 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 Generatio-
nen) sowie Einzelhandel und Dienstleistungen vorhanden. Der Grundsatz 5.1 LEP HR Innenentwicklung und
Funktionsmischung steht der vorliegenden Planung nicht entgegen.

e Freiraumentwicklung

Grundsiétze zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007

(1) Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerati-
onsféhigkeit 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 gro3rdumig unzerschnit-
tenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infrastruktur sollen
durch rdumliche Biindelung minimiert werden.

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

(4) Freirdume 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 MalBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen
des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwédgung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen
besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Méglichkeiten 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 rdumlich und in seiner Funktionsféhigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planun-
gen und Mal3nahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausge-
schlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintréchtigen.

Berucksichtigung in der vorliegenden Planung:

Da das Plangebiet bauliche vorgenutzte Flachen umfasst, wird mit der vorliegenden Planung die Inanspruch-
nahme von Freiraum flr bauliche Entwicklungen vermieden.

Das Plangebiet umfasst eine geplante Baugebietsflache, die im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion LEP-
HR als Entwicklungsraum Siedlung und im Flachennutzungsplan Oberkramer als Wohnbauflache dargestellt ist.
Durch Beseitigung der vorhandenen Bebauung und grol3flachigen Versiegelungen sowie durch geplante Pflanz-
maflnahmen flachiger Gehdlzstrukturen kann ein Teil der im Plangebiet geplanten Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Weitere AusgleichsmalRnahmen sind aufierhalb
des Plangebietes geplant.

Die vorliegende Planung bereitet keine Zerschneidung des Landschaftsraumes oder des Biotopverbundes vor.
Da mit der vorliegenden Planung flr die geplanten baulichen Nutzungen keine hochwertigen oder geschiitzten
Biotope in Anspruch genommen werden und die auf Grund der vorliegenden Planung verursachten Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft vollstdndig kompensiert werden sollen, wird den Grundsatzen zur Freiraument-
wicklung aus § 6 LEPro 2007 und dem Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung mit der vorliegenden
Planung angemessen Rechnung getragen.

Durch das Planvorhaben liegt auRRerhalb des Freiraumverbundes. Ziel 6.2 LEP HR steht ebenfalls nicht entgegen.
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e Klima, Hochwasser und Energie

Grundsitze 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 Riickhalterdume
geschaffen werden. Die Wasserriickhaltung in Flusseinzugsgebieten soll verbessert werden. In Gebieten,
die aufgrund ihrer topografischen Lage hochwassergefdhrdet sind, sollen Schadensrisiken minimiert werden.

Grundsitze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine rdumliche Vorsorge flir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare Ener-
gien, getroffen werden.

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

Grundsitze 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MaBnahmen sollen die zu erwartenden Klimaverdnderungen und deren Auswirkungen
und Wechselwirkungen berticksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in
Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen und Innen-
stédten, durch MaBnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschafts-
wasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Berucksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Wegen des im Plangebiet vorhandenen Lehmbo-
dens erfolgt auch bisher eine teilweise Entwasserung des Plangebietes iber den Trankegraben und Elsgraben.
Im Plangebiet sind Flachen fur die Retention von Niederschlagswasser geplant, sodass eine sichere Rickhaltung
bzw. Ableitung von Niederschlagswasser bei Umsetzung der Planung gewahrleistet werden kann.

Somit tragt 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 und
weitere einschldgige gesetzliche Regelungen zu erflllen und in diesem Zusammenhang auch erneuerbare Ener-
gien 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 Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung
Auf Grund der vorstehend dargelegten Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-
desplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

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. Marz 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 (chne 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 fir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)
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3.2.2 Beriicksichtigung 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 Sachliche Teilplan "Freiraum und
Windenergie"

+ Standort Planvorhaben

\ R .’r
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Festlegungen:

Vorranggebiet "Freiraum” (1.1 (Z))

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

Der Sachliche Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 ist mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fir 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 Stérkung der Biindelungsfunktion
Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestérkt und entwickelt werden. Die zu-
sétzlichen Wohnbaufldchen sollen dem Versorgungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundeninten-
sive Einrichtungen sollen hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Stérkung der Versorgungskerne
beitragen.

G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion

Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versorgungskerne, soll fiir alle Bevélke-
rungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht verbessert werden. Die Verkniipfungen im 6éffentlichen Verkehr und zwi-
schen den Verkehrstragern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestédrkt und entwickelt werden.
Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin soll in guter Qualitdt 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
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.
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Die Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte mit Schreiben vom 10.02.2023 zum Vorent-
wurf der Bauleitplanung mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 05.04.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:
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 lber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom
21. November 2018
- Satzung liber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (ReP GSP)
vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schéferweg/Koppehof - am Bahnhof" der Gemeinde
Oberkrémer ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.
Begriindung: Der Bebauungsplan hat die stéddtebauliche Entwicklung einer ca. 8,7 ha gro3en Fldche im Sidosten der
Ortslage Vehlefanz als Wohngebiet sowie Griinflaiche mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage" und Spielplatz" zum
Inhalt. Es sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von ca. 90 Wohneinheiten als
zwei- bis dreigeschossige Einzelhduser geschaffen werden.
Der Oirtsteil Vehlefanz libernimmt die Funktion eines Grundfunktionalen Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP). Grundfunkti-
onale Schwerpunkte sind weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung. Sie dienen der rédumlichen Blindelung
von Einrichtungen der (iberértlichen
Grundversorgung. Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestérkt und entwickelt
werden (vgl. G 2 ReP GSP}. Die zusétzlichen Wohnbaufldchen sollen dem Versorgungskern réumlich zugeordnet werden
(ebd.). Dariiber hinaus befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Insofern ist die Pla-
nung funktionsgerecht und ein Beitrag zur Stdrkung der Blindelungsfunktion.

3.3 Unternehmensflurbereinigungsverfahren Vehlefanz

Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung in Neuruppin teilte mit
Schreiben vom 16.01.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit:
das Planungsgebiet ist weder von punktuellen Bodenordnungsmal3nahmen nach § 64 LwAnpG noch von grof3fléchi-
gen Bodenordnungsverfahren des Dienstsitzes Neuruppin betroffen. Es liegen auch keine Antrdge auf Bodenordnung
vor.
Das Unternehmensflurbereinigungsverfahren Vehlefanz, Verf.-Nr.: 500119 ist von den o. g. Planungen betroffen.
Sofern noch nicht geschehen bitte ich um Beteiligung des Dienstsitzes Prenzlau (Ansprechpartner Herr Kapke,
E-Mail: Heiko.Kapke@LELF.Brandenburg.de ).

Berucksichtigung:
Der Dienstsitz Prenzlau des Landesamtes fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung
wurde beteiligt, siehe hierzu nachfolgend.

Das Landesamt fur Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, Ref. B2 - Landliche Ent-
wicklung in Prenzlau teilte mit Schreiben vom 25.01.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit:

Stellungnahme des LELF als obere Flurbereinigungsbehérde, Ref. B2 Léndliche Neuordnung

das Plangebiet liegt teilweise im Verfahrensgebiet der Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz (Verf.-Nr.: 500199).
Betroffen sind hier das

- Flursttick 496, Flur 9, Gemarkung Vehlefanz (Wegeflurstiick ,Schéferweg")

- Flurstiick 455, Flur 9, Gemarkung Vehlefanz.

Das Flurstiick 496, Flur 9, Gemarkung Vehlefanz ist Bestandteil des mit 2. Anderungsbeschluss vom 30.04.2014 als
Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz (Verf.-Nr.: 500199/ alt 5-001-X) fortgefiihrten Bodenordnungsverfahren Ve-
hlefanz/ Beregnungsanlage (Verf.-Nr.: 4129 |).

Auf diesem Flurstlick des Verfahrensgebietes besteht selbstédndiges Anlageneigentum, das im Zuge des Verfahrens
einer entsprechenden eigentumsrechtlichen Regelung unterzogen werden soll. Der vorgesehene Bebauungsplan mit
einem Teilflichenbezug zum Flurstiick 496 bertihrt die Anlage auf dem Flurstiick.

Der ,Schéferweg"” ist eine umgesetzte AusbaumalBnahme des genehmigten Wege- und Gewdésserplanes der ,Teil-
nehmergemeinschaft der Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz" (Nr. 118). Das Flurstiick 455, Flur 9, Gemarkung
Vehlefanz ist mit dem 5. Anderungsbeschiuss vom 12.12.2019 nur auf Grund des Ausbaus vom Schéferweg zum
Verfahren hinzugezogen worden und wird ohne Verdnderung wieder ausgewiesen.

Die weiteren Flurstiicke des Bebauungsplangebietes sind nicht Bestandteil vom Verfahren.

Die Verfahrensbearbeitung zur Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz liegt beim Verband fiir Landentwicklung und
Flurneuordnung Brandenburg (vif), NL Angermiinde, Berliner Stral8e 8, 16278 Angermiinde.

Der vif Angermiinde erhélt als einzubindender Verfahrensbearbeiter eine Kopie der Stellungahme. Bei ergdnzenden
Abkldrungsbedarf zu v. g. ist der vif als Verfahrensbearbeiter, Herr Barth, einzubeziehen.

Karsten Barth, Projektleiter, Verband fiir Landentwicklung und Flurneuordnung Brandenburg, NL Angermiinde, Ber-

liner Stral3e 8, 16278 Angermiinde, Tel.: +49(0)331-7042265, Fax: +49(0)331-7042297, karsten.barth@vif-branden-
burg.de

Planungsbtiro Ludewig GbR 18



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* Vehlefanz 1/2 Begriindung Satzung April 2024

Berucksichtigung:

Das Flurstlick 496, Flur 9, Gemarkung Vehlefanz umfasst die Flache des Schaferweges und liegt teilweise im
Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes. Die im Plangebiet liegende Teilflache des Schaferweges wird
im aufzustellenden Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Das Flurstlick 455, Flur 9, Gemarkung Vehlefanz umfasst die Flache der Strale Koppehof und liegt ebenfalls
teilweise im Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes.

Die im Plangebiet liegende Teilflache der Stral’e Koppehof wird im aufzustellenden Bebauungsplan als Straf3en-
verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die geplanten Festsetzungen des Schaferweges und der Strale Koppehof stehen der Unternehmensflurbereini-
gung Vehlefanz nicht entgegen.

Der Verband fir Landentwicklung und Flurneuordnung Brandenburg (vIf), NL Angermiinde, wurde mit Email vom
16.03.2023 friihzeitig beteiligt und auch um Zusendung der digitalen Plane flr den ausgebauten Schaferweg
gebeten.

Eine Stellungnahme zur vorliegenden Planung wurde nicht abgegeben. Die Zusendung des Bestandsplanes fir
den im Rahmen der Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz als landlichen Weg ausgebauten Schaferweg er-
folgte Uber die Gemeinde Oberkramer mit E-Mail vom 11.04.2023.

4. Bisherige kommunale Planungen fiir den Bereich des Plangebietes

4.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geanderte Flachen-
nutzungsplan der Ge-
meinde Oberkramer stellt
den Bereich des Plange-
bietes wie folgt dar:

Ausschnitt des geéander-
ten Flachennutzungspla-
nes in der Fassung vom
Dezember 2020

mit erganzender Umgren-
zung des Plangebietes des
aufzustellenden  Bebau-
ungsplanes

[::l Umgrenzung des
Plangebietes des aufzustel- | 3
lenden Bebauungsplanes ; ¢ : Koppehofer Feld

Auszug Planzeichenerklarung FNP

Darstellungen
Art der baulichen Nutzung gemaR & 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

‘!I Wohnbauflachen
§1 Abs.1 Nr.1 BauNVO
Gemischte Bauflachen
§1 Abs.1 Nr.2 BauNVO

Einrichtun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

:| Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung Schule O Sportlichen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen
Flachen fiir den liberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen Hauptverkehrsziige gemaB § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB

|:| Uberértliche und értliche Hauptverkehrsstrale
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Flachen [Gr den ruhenden Verkehr
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

|:| Bahnanlagen
§5 Abs. 4 BauGB

Griinflaichen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

E Offentliche und private Griinflachen
§5 Abs.2 Nr.5 BauGB

Zweckbestimmung
[ Sportplatz [%°] Parkanlage [[T]Privatgarten [E] Siedlungsgriin
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Nutzungsbeschriankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemil § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB

m Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem.
§5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs.4 BauGB

I:l Wasserflachen Graben

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet die geplante Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar.
Gemal §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwi-
ckeln. Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet den Schaferweg und eine Anbindung an die Barenklauer
Strale als ortliche HauptverkehrsstralRen dar. Die Graben sind als Wasserflachen dargestellt und die Uferberei-
che der Grében als Grinflachen Siedlungsgriin bzw. Parkanlage. Im Ubrigen sind im Plangebiet Wohnbaufléachen
im Flachennutzungsplan dargestellt.

An der Grenze des Plangebietes zum bestehenden Sportplatz stellt der Flachennutzungsplan Flachen fur Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes dar.
Zur Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes siehe
unter 7.4)

4.2 Bisherige verbindliche Bauleitplanung im Bereich des Plangebietes

Fir das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden Bereiche besteht bisher kein Bebauungsplan oder
eine andere Satzung nach dem BauGB. (zur informellen Planung fir das Plangebiet (Rahmenplan) siehe unter
4.4).

Auf den in der Umgebung des Plangebietes in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 82/2022 "Wohnge-
biet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" wird nachfolgend eingegangen.

4.3 Parallel in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg”

4.3.1 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg” OT Vehlefanz

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg"” OT Vehlefanz (Verkleinerung)
(Satzung April 2024)

\ \Ko.pph‘iafar Feldgraben -~

L H VIl
; /,_ -
| — — ! yeEm)

Sportplatz
Schul- und Vereinssport

fmeindehaus
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§2 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BauNVvO)

:I Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

WA1 WAZ2 Bezeichnung der Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

GRZ 0,25 Grundfidchenzahl (§16 BauNVO)
GRZ 0,3
GRZ 04

II III

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

o offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVQ)
A nur Einzelhduser zulassig

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf (§16 BauNvO)

a abweichende Bauweise gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.3.2.
(§22 Abs.2 Abs.4 BauNVO)

D Bauyreneze (§23 Abs.3 BauNVO)

Erldut g der Nut habl beispielhaft (Rechtsgrundlagen s.0.)

Zahl der Vollgeschosse
als Hichstmal —

.
Grundflachenzahl 11

RZ 0,
Bauweise —} a

Art der bau-
lichen Nutzung

Bauweise

Fléchen fir den Gemeinbedarf sowle fiir Sportanlagen (§9 Abs.1 Nr.5 BauGE)
D Flachen fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr.5 BauGB)

Einrichtungen und Anlagen
sozialen Zwecken dienene Gebaude und Einrichtungen

D Flachen fir Sportaniagen

Verkehrsflichen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
offentliche Stralenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie auch gegenliber Verkehrsfidchen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

Geh- und Radweg
m Offentliche Parkflache

Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Darstellung als Randsignatur als (iberlagernde Darstellung)
Zweckbeslimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
offentliche Grinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

TF 1 TF 2 Bezeichnung der Teilflachen der offentlichen Grunflachen
Zweckbestimmung:
« % Parkanlage

Kinderspielplatz
RW he Niederschlag ition und asserung
D private Griinflachen
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Zweckbestimmung:
Wohngarten

RwW naturmahe Niederschlags-
retention und -entwisserung

Satzung April 2024

Pl lungen, Mafr und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pﬂege und zur Entwickfung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

und

Anpflanzungen von Bdumen, Stra i Bepfi. sowie
Bindungen fiir Bepfl gen und fiir die Erhal!ung von Baumer! Strauchern und
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

sonstige Planzeichen
— mm. g Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
II:I des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—ee-eee  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Maltes der Nutzung innerhalb
eines Baugebiets (z. B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNV(D)

Fldche fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Gemeinde Oberkrémer und des Landkrelses Oberhavel
(§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

- Bereich des Bodendenkmals Nr. 70239, Dorfkern deutsches Mittelalter,
o g ; slawischas . Dorfkern Neuzeit,
| Turmhd :

Hinweisliche Darstellung

5m; | BemaRung Mafangabe in Meter

Darstellungen der Plangrundiage

vorhandene Flurstiicksgrenze
vorhandene Flurstiicksnummer

=
vorhandenes Gebaude / bauliche Anlage

vorhandene Fléachenversiegelung Beton / Asphalt

vorhandenes Gewasser

vorhandene Zaunung
; s  Vvorhandener Baum
£ *  (mit Angabe Stamm

vorh. Kanaldeckel mit Angabe Deckelhtihe

g / Kronendurct )

- L
tzk;'\h vorh, Béschung f vorh, Mauer

vorh, Gelandehdhe in m Gber NHN im DHHN 2016

Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schiferweg” OT Vehlefanz

(Satzung April 2024)

Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

[ Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Fiir die geménR Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fldchen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemél3 §4 BauNVO

(1) Allgemein zuléssig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:

1. Wohngebé&ude,
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2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Gem. §1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4 Abs.3 Nr.5 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes wird.
(3) Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zuldssig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

1.2  Flédche fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)
(1) In der geméR Planzeichnung als Fléache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen* festgesetzten Flédche sind nur folgende Nutzungen zuldssig:

- Einrichtungen und Anlagen zur Kindertagesbetreuung von Vorschulkindern (Kita) und von Grundschiilern (Schulhort)
(2) Stellplédtze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebédude und Einrichtungen* festgesetzten Fldche zuldssig.

1.3  Fléche fiir Sportanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 5. BauGB)
(1) In der gemé&R Planzeichnung als Fldche fiir Sportanlagen festgesetzten Flédche sind nur folgende Nutzungen zuléssig:
- Sportfunktionsgebéude fiir den Vereinssport
- Beachvolleyballpldtze
(2) Stellplédtze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen / Nebengebédude im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind auf der in der Planzeichnung als Fléche fiir Sportanlagen festgesetzten Fldche zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)
2.1 Grundfldchenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)
2.1.1  Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet
(1) Fir die geméal3 Planzeichnung festgesetzten Teilflichen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Grundfldchenzahl GRZ 0,25
- Teilflache WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3
(2) GeméR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundfldchen geméal3 § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt liberschritten werden darf:
-die in den Teilflaichen WA1 festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375
- die in der Teilfliche WA2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

2.1.2 Grundfldachenzahl auf der Fldache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,sozialen Zwecken die-

nende Gebédude und Einrichtungen*
(1) Fiir die gemal3 Planzeichnung festgesetzte Fléache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,sozialen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen® wird festgesetzt:

- Grundflachenzahl GRZ 0,4
(2) GeméR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundfldchen gemél3 § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt liberschritten werden darf:

- die in der Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebéude und Einrich-
tungen*” festgesetzte GRZ 0,4 um 50% bis zu GRZ 0,6

2.1.3  Grundflachenzahl auf der Fldche fiir Sportanlagen
(1) Fir die geméal3 Planzeichnung festgesetzte Flache fiir Sportanlagen wird festgesetzt:
- Grundflachenzahl GRZ 0,3
(2) GeméR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundfldchen geméal3 § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO die
festgesetzte GRZ wie folgt liberschritten werden darf:
- die in der Flache fiir Sportanlagen festgesetzte GRZ 0,3 um 50% bis zu GRZ 0,45
Sandfldchen, wie z. B. Beachvolleyballplétze, sind nicht auf die Grundfldchen baulicher Anlagen anzurechnen.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVQ)

2.2.1  Zahl der Voligeschosse im allgemeinen Wohngebiet

Die Zahl der Vollgeschosse wird flir die gemal3 Planzeichnung festgesetzten Teilflichen wie folgt als Héchstmal3 festgesetzt:
- Teilfichen WA 1: Il Vollgeschosse
- Teilfiiche WA 2: 1l Vollgeschosse

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse auf der Fléache fiir den Gemeinbedarf ,,sozialen Zwecken dienende Gebédude und
Einrichtungen® und auf der Fldche fiir Sportanlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemal3 Planzeichnung festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf und Flache fiir

Sportanlagen wie folgt als Héchstmal3 festgesetzt: Il Vollgeschosse

3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)
3.1 Bauweise im allgemeinen Wohngebiet
Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemél3 §22 Abs.2 BauNVO
festgesetzt.
In den geménR Planzeichnung festgesetzten Teilflaéchen sind nur folgende Hausformen zuléssig:
Teilflachen WA 1: nur Einzelhduser
Teilfliche WA 2: nur Einzelhduser
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3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,,sozialen Zwecken dienende Gebédude und Einrichtungen® und der Flédche fiir Sportanlagen

(1) Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken

dienende Gebéude und Einrichtungen” und fiir die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche fiir Sportanlagen wird eine ab-

weichende Bauweise gemal3 §22 Abs.4 BauNVO festgesetzt.

Die Gebé&ude sind ohne seitlichen Grenzabstand an der gemeinsamen Abgrenzung zwischen der in der Planzeichnung fest-

gesetzten Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebédude und Einrichtungen®

und der in der Planzeichnung festgesetzte Fléche fiir Sportanlagen zu errichten.

Die maximal zuldssige Gebdudeldnge ergibt sich aus der in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren

Grundstiicksfléche.

(2) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir den Gemeinbedarf ,sozialen Zwecken dienende Gebdude und

Einrichtungen” und Flache flir Sportanlagen sind Stellplétze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen /

Nebengebéude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auch auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren Grund-

stlicksflache zuldssig.

(3) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche fiir Sportanlagen sind Beachvolleyballplétze nur au8erhalb der durch

Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4. MindestgrundstiicksgréBe (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)
Fiir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die MindestgrundstlicksgréBen der Baugrundstii-
cke wie folgt festgesetzt.

Teilflichen WA 1: Mindestgrundstiicksgré3e 700m?

Teilfliche WA 2: Mindestgrundstiicksgré3e 700m?

5. Héchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 des allgemeinen Wohngebietes ist héchstens eine Wohnung je
Wohngeb&ude zulassig.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflichen WA1 kann ausnahmsweise eine zweite Wohnung untergeordneter
GréBe zugelassen werden, wenn sie héchstens ein Drittel der Geschossfldche des Wohngebéudes einnimmt.

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

6.1 Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fléachen flir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser (§
9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser zulés-
sig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemél3 den nachfolgenden textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen
auszufiihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches nicht auf dem
Baugrundstiick, auf dem es anféllt, versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die an das jeweilige Baugrundstiick an-
grenzende private Griinfliche, zugleich Flache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten.
Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr.
14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

7. Griinfldche (§9Abs. 1 Nr. 15. BauGB)

7.1 Private und é6ffentliche Griinflachen fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwédsserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten und 6ffentlichen Griinflichen fiir naturnahe Niederschlagsretention
und -entwésserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von Niederschlags-
wasser der StraBenverkehrsfldchen und Baugebietsfldchen im Plangebiet zuldssig.

7.2 Offentliche Griinfliche Parkanlage (Teilfléche 2)
(1) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

- Parkwege

- Parkbénke, Abfallbehélter, Fitness- und Sportgeréte fiir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der éffentlichen Griinflaéche Parkanlage (Teilfliche 2) darf insgesamt 10% der Gesamtfldache nicht
libersteigen.
(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfléche 2) sind zusétzlich zu den
baulichen Anlagen geméaR Abs.(1) naturnah gestaltete Anlagen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser sowie Rohrrigolen flir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser zulassig.

7.3 Offentliche Griinfliche Kinderspielplatz
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Kinderspielplatz sind folgende Nutzungen zuldssig:
- Kinderspielplatz einschlieBlich Spiel- und Klettergeréte, Sandspielfldéchen und zugehérige Nebenanlagen
- Parkwege
- Parkbénke, Abfallbehélter, Fitness- und Sportgeréte fiir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der éffentlichen Griinfléche Kinderspielplatz darf insgesamt 15% der Gesamtfléche nicht lberstei-
gen.
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8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9Abs. 1 Nr. 20.
und 25.a) BauGBi. V. m. §1a Abs. 3 BauGB)

8.1 AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Fldche fiir den Gemein-
bedarf

8.1.1  Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen auf der ge-
planten Flache fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemél3 § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten Fléche fiir den Gemeinbedarf ist eine dichte Gehblzpflanzung zu
entwickeln.
Je 0,5 m? versiegelter Flache ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Fldche auf
der geplanten Fléche fiir den Gemeinbedarf zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher
Anlagen auf der geplanten Fléache fiir den Gemeinbedarf bis zu 229,5m? versiegelter Fldche.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.1.2  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der éffentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilfliche 2) (§9 Abs. 1 Nr.
25.a) BauGB

Je 0,5 m? versiegelter Fldche auf der in der Planzeichnung festgesetzten Gemeinbedarfsflédche, die (ber eine Versiegelung

von 229,5m? hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfliche

2) 1m? Extensivwiese anzulegen.

Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und

dauerhaft zu unterhalten.

Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese

ist dauerhaft zu unterhalten.

8.2 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Fldche fiir Sportanlagen
8.2.1  Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen auf der ge-
planten Flache fiir Sportanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemal3 § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten Fléche fiir Sportanlagen ist eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwi-
ckeln.
Je 0,5 m? versiegelter Flache ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Fldche auf
der geplanten Fléche fiir Sportanlagen zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Fléche zum Anpflanzen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher
Anlagen auf der geplanten Flache fiir Sportanlagen bis zu 228m? versiegelter Fléche.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.2.2 Gehdlzpflanzungen innerhalb der offentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilfliche 2) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a)
BauGB

Je 25 m? versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Sportanlagen, die (iber eine Versiegelung

von 228m? hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflaéche Parkanlage (Teilfliche 2)

1 gro3kroniger standortgerechter Laubbaum gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.

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

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.3 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache
8.3.1  Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinfldche fiir die natur-
nahe Niederschlagsretention und Entwésserung (RW) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen geméal § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten 6ffentlichen Griinflache fiir die naturnahe Niederschlagsretention und
Entwésserung (RW) ist eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwickeln.
Je 0,5 m? versiegelter Fldche der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung éffentliche Parkflache ist hierbei 1m? der in
der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten éffentlichen Griinflache fiir die naturnahe Niederschlagsre-
tention und Entwésserung (RW) zu bepflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Fléche zum Anpflanzen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz bis zu 770m? versiegelter Fléache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Planungsbtiro Ludewig GbR 24



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof“ Vehlefanz 1/2 Begriindung Satzung April 2024

8.3.2  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der éffentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilfldche 2)

(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m? versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 6f-
fentliche Parkfldche, die liber eine Versiegelung von 770m? hinaus geht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
offentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 2) 1m? Extensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.4 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten 6ffentlichen Strallen-
verkehrsfldche Planstralle A
8.4.1  Anpflanzen von Bdumen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche Planstrafle A
(§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche Planstral3e A sind 10 mittel- bis gro8kronige hochstémmige standortgerechte
Laubbdume gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb der ge-
planten 6ffentlichen StralBenverkehrsfldche PlanstralBe A bis zu 250m? versiegelter Flache.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der StralBenverkehrsfldche zu
erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.4.2 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilflache 2)

(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m? versiegelter Fldche innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Strallenverkehrsfldche Planstral3e
A, die (ber eine Versiegelung von 2560m? hinausgeht, ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griin-
fliche Parkanlage (Teilfliche 2) 1m? Extensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.5 AusgleichsmaBRnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung Geh- und Radweg
8.5.1  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der éffentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilfldche 2)
(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,5 m? versiegelter Flache auf der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Geh-
und Radweg ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilflache 2) 1m? Ex-
tensivwiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.6 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der éffentlichen StraBenverkehrsfla-
che Schaferweg
8.6.1  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen Parkanlage (Teilflache 2)
(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,6 m? zusétzlich versiegelter Fldache auf der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Stralenverkehrsfliche Sché-
ferweg ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfliche 2) 1m? Extensiv-
wiese anzulegen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krdutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
Die Anlage der Extensivwiese hat spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.

8.7 AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der éffentlichen Griinfldche (Teilfliche
2) Parkanlage (Parkwege und bauliche Anlagen)
8.7.1  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfldche 2)
(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
Je 0,56 m? versiegelter Fldche auf der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilfldche 2) ist
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfliche 2) 1m? Extensivwiese anzu-
legen.
Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krdutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) anzulegen.
Die Anlage der Extensivwiese hat spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Extensivwiese
ist dauerhaft zu unterhalten.
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8.8 AusgleichsmaBRnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Kinder-
spielplatz

8.8.1  Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche 6ffentliche Griinfldéche Kinder-
spielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinfliche Kinderspielplatz ist als Randbegriinung eine dichte

Gehdlzpflanzung zu entwickeln.

Je 0,5 m? versiegelter Flédche ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche 6ffentliche Griinflache Kinder-

spielplatz zu bepflanzen.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m? ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch

Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung baulicher

Anlagen auf der geplanten offentlichen Griinflache Kinderspielplatz.

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

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.9 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten 6ffentlichen Strallen-
verkehrsfldche Planstralle B
8.9.1  Anpflanzen von Bdumen innerhalb der 6ffentlichen Straenverkehrsfldche Planstrafle B
(§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache Planstral3e B sind 30 mittel- bis gro8kronige hochstdmmige standortgerechte
Laubbdume gebietsheimischer Arten (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb
der ffentlichen StralRenverkehrsfidche Planstral3e B bis zu 7560m? versiegelter Fléche.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Strallenverkehrsfidche zu
erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.10 Ausgleichs- und VermeidungsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet innerhalb der geplanten
Wohngebietsfldchen und der privaten Flédchen fiir die naturnahe Niederschlagsretention und Entwésserung
(RW)

8.10.1 Anpflanzen von Bdumen innerhalb der geplanten Wohngebietsflachen (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebiets-

flichen allgemeines Wohngebiet je angefangene 500 m? Grundstiicksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel-

oder grol3kroniger Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdmmigen Obstgehélzen (Sii3kirsche, Apfel, Birne) gebietsheimi-

scher Sorten, auf Sdmlingsunterlage veredelt, erfiillt werden.

Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb

der Wohngebietsflachen. Hierbei ist 1 Baum je 25m? versiegelter Fldche anzurechnen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme des ersten Geb&dudes auf

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

8.10.2 Gehdlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinfldche fiir die naturnahe
Niederschlagsretention und Entwésserung (RW) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemaf § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten privaten Griinfldche fiir die naturnahe Niederschlagsretention und
Entwésserung (RW) sind dichte Gehblzpflanzungen zu entwickeln.
Je 0,5 m? versiegelter Flache auf dem zugehdrigen Baugrundstiick ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs.
25 a) BauGB festgesetzten Fldche zum Anpflanzen zu bepflanzen, bis die zum Grundstiick gehérende Flache zum Anpflanzen
vollstédndig bepflanzt ist.
Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Fléche zum Anpflanzen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter ge-
bietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung innerhalb
der Wohngebietsflachen.
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.10.3 Unzulédssigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinflachen fiir die naturnahe Niederschlagsretention
und Entwésserung (RW) (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinfladchen fiir die naturnahe Niederschlagsretention und Entwés-

serung (RW) ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen sowie

Anlagen fiir die Regenwasserretention und -versickerung geméaRl den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

8.10.4 Durchschlupffdhige Einfriedungen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen sind Einfriedungen so herzustellen, dass iiber Gelénde Off-
nungen als Durchschlupf fiir Reptilien, Amphibien und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmal3 von mindestens 10cm im
Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

8.11 Wasserdurchlédssige Befestigungsaufbauten (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fir Stellpldtze und deren Zufahrten und fiir Parkplédtze einschlie8lich deren Fahrgassen sind Befestigungen nur mit einem
dauerhaft wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zulédssig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30
% Fugenanteil).
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8.12 AusgleichsmaBRnahme fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet
des Bebauungsplanes 82/2022 innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche Parkanlage (Teilflache 1)

8.12.1 Anlage einer Streuobstwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfldche 1) als Ausgleich
fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet des Bebauungsplanes
82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

welche lberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilfliche 1) zeichnerisch

festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehélzen als Streuobstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 182 Stiick hochstdmmige Obstgehblze (SiBkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten, auf
Sémlingsunterlage veredelt (Stammumfang 12 bis 14cm). Die Gehblzpflanzungen sind vor Biberverbiss zu schiitzen.

- Auf der lbrigen Fléche ist eine Extensivwiese aus 70 % Grdsern und 30 % Krdutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches
Tiefland) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

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

zungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Ein 5m breiter Streifen entlang des Koppehofer Feldgrabens sowie die Zufahrt vom Schéferweg zu diesem Streifen sind

fur die Pflege durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel“ von Gehélzpflanzungen freizuhalten.

(3) Die MaBhahme gemdal3 Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des Be-

bauungsplanes 82/2022 vollsténdig zugeordnet.

Il. Nachrichtliche Ubernahme geméB §9 Abs.6 BauGB

(1) Fiir das Plangebiet gilt die Satzung (ber die Herstellung notwendiger Stellpldtze in der Gemeinde Oberkrdmer (Stellplatz-
satzung) in der jeweils rechtskréftigen Fassung.

(2) Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrémer (Baumschutzsatzung)
in der jeweils gliltigen Fassung.

(3) Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70239, Dorfkern deutsches Mittelalter, Burgwall Mittel-
alter, Burgwall slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Turmhiigel deutsches Mittelalter.

[//R Hinweise zum Artenschutz

- Avifauna - MaBnahmen zur Vermeidung der Tétung von Individuen oder Schéadigung der Entwicklungsformen (§44
Abs. 1 Nr.1 BNatSchG)

- Avifauna - MaBnahmen zur Vermeidung der Entnahme, Beschédigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten (§44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Vorsorgliche MaBnahmen Artenschutz (Avifauna)

Sollten Eingriffe in Gehdlzbesténde erforderlich werden, sind die zu beseitigenden Gehdlze zuvor durch eine fachkundige
Person zu begutachten und auf das Vorkommen geschlitzter Arten (Avifauna) zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbeh6rde mitzuteilen.

Sollten Fortpflanzungsstétten (Avifauna) oder Riickzugsrdume (Flederméuse) geschiitzter Arten in den betroffenen Gehdlzen
festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde geeignete MalBnahmen zur Vermeidung von
VerstéRen gegen Verbote des § 44 BNatSchG festzulegen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsétzlich zu beachten.

V. Hinweis zum Immissionsschutz
Im Hinblick auf eine weiterfiihrende Erh6hung der Wohnqualitdt wird zum Schutz vor dem Verkehrsldrm der Autobahn A10
empfohlen, zum Schlafen dienende Rdume nach Méglichkeit vom Schéferweg / BAB10 abgewandt anzuordnen.

4.3.2. Beriicksichtigung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schaferweg” in der vorliegenden Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg", OT Vehlefanz. Beide Bebauungsplane basieren auf dem Stadtebaulichen
Rahmenplan ,Koppehof — Schaferweg fiir den Gestaltungsraum Siedlung gemaf LEP HR* (siehe unter 4.4).

Die Fortschreibung der Planungskonzepte flir die parallele Aufstellung der Bebauungsplane 80/2021 "Wohnge-
biet am Schaferweg" und 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" OT Vehlefanz (hier vorlie-
gend) erfolgt als Gesamtkonzept fiir den Planungsraum. (siehe unter 7.1)

Bei der Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen der Planung werden beide Bebauungsplane in ihrer kumu-
lierenden Wirkung berucksichtigt. Dem entsprechend erfolgte die Erstellung der Verkehrstechnischen Untersu-
chung gemeinsam (siehe unter 7.1.4) und die Beurteilungen der Emissionen durch zusatzlichen Verkehr in den
Schalltechnischen Untersuchungen bericksichtigen ebenfalls die zu erwartenden Verkehre aus beiden Gebieten
(siehe unter 8.16). Die Niederschlagsentwasserungskonzepte beider Planungen sind auf einander abgestimmt
(siehe unter 7.2.12).

4.4 Informelle Planung - Stadtebaulichen Rahmenplan Koppehof — Schaferweg
fir den Gestaltungsraum Siedlung gemaf LEP HR

Die Gemeinde Oberkramer hat den Stadtebaulichen Rahmenplan Koppehof — Schaferweg fiir den Gestaltungs-
raum Siedlung gemaR LEP HR (Planungsbiro Ludewig GbR, 05.11.2018) als informelle Planung beschlossen.
Der Rahmenplan dient der Vorbereitung der Entwicklung des OT Vehlefanz als Grundfunktionaler Schwerpunkt
innerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Oberkramer.
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Das Plangebiet des Rahmenplanes umfasst die Flache zwischen dem Angerbereich Vehlefanz und der Bahnlinie
der Regionalbahn beidseits des Schaferweges einschliellich des Bereichs Koppehof mit ehemaligen Stallanla-
gen und teilweisen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen. Ebenfalls mit einbezogen sind Flachen, die
den Ubergang zum angrenzenden Siedlungsgebiet bilden und fiir die Einbindung des Plangebietes in das drtliche
Stralten- und Wegenetz von Bedeutung sind. Das Plangebiet des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg um-
fasst eine Flache von ca. 32 ha.

Stadtebaulicher Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz mit erganzender Umgrenzung des
Plangebietes des hier aufzustellenden Bebauungsplanes
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D Umgrenzung des Plangebietes des hier aufzustellenden Bebauungsplanes

Entsprechend dem Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkrémer ist im Rahmenplan die Entwicklung unterschiedlicher
Wohnangebote geplant.

Im Westen des Rahmenplangebietes (westlich des Koppehofer Feldgrabens) ist eine Flache fiir eine Seniorenwohn-
anlage geplant. Entsprechend der Darstellung im Rahmenplan kénnten bei einer dreigeschossigen Bebauung hier ca.
60 bis 70 altersgerechte Wohnungen bzw. Wohnungen mit fakultativen Betreuungsangeboten und zugehérige
Gemeinschafts- und Betreuungseinrichtungen entstehen.

Um auch dem Wohnbedarf an selbstgenutztem Wohneigentum angemessen Rechnung zu tragen, sind im westlichen
Teilbereich nérdlich des Schéferweges aulerdem 38 Baugrundstiicke fiir Nutzungen des allgemeinen Wohngebie-
tes geplant und siidlich des Schéferweges nochmals 21 Baugrundstiicke. Diese Baugrundstiicke sollen geméal3 Rah-
menplan GrundstiicksgréBen von mindestens 700 m? haben, um dem fiir Vehlefanz typischen Siedlungscharakter und
der Lage des Plangebietes im Nahbereich des Landschaftsraumes angemessen Rechnung zu tragen. Hier ist eine ma-
Xximal zweigeschossige Bebauung geplant.

Im Westen des Plangebietes ist 6stlich und sidlich angrenzend an den vorhandenen Sportplatz, Hort und Kita eine ca.
1,8 ha grol3e Erweiterungsflédche fiir Gemeinbedarfsnutzungen geplant. Entsprechend der zu erwartenden Bevélke-
rungsentwicklung steigt in der Gemeinde auch der Bedarf an Infrastruktureinrichtungen. Deshalb ist die planerische Si-
cherung entsprechender Flachen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen erforderlich.

Das geplante Baugebiet soll im Norden und Osten durch Griinflachen eingefasst werden. Hierdurch wird eine griinge-
prégter Ubergangsbereich zur verdichteten Bebauung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet Schéfergarten geschaffen
und der im Nordosten vorhandene Griinraum entlang des Koppehofer Feldgrabens wird auch im Plangebiet fortgesetzt.

Im ostlichen Teil des Rahmenplangebietes ist in der Ndhe des Haltepunktes der Regionalbahn die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern geplant, da hierfiir in der Gemeinde Oberkrdamer ebenfalls ein erheblicher Bedarf besteht und die
N&he zum Haltepunkt der Regionalbahn und der hier auch vorhandene Haltepunkt des Regionalbusverkehrs eine be-
sonders gute Anbindung an den OPNV erméglicht.

Der Rahmenplan sieht 11 kleinere Mehrfamilienhduser vor. Bei 3 Vollgeschossen kénnten bei 6 Wohnungen je Haus
hier insgesamt 66 Wohnungen entstehen.

Zusétzlich sieht der Rahmenplan hier nérdlich des Schéferweges 68 Grundstiicke mit mindestens 700 m? und stidlich
des Schéferweges 17 Grundstiicke mit mindestens 700 m? GrundstlicksgroRe fiir Nutzungen des allgemeinen Wohn-
gebietes vor. Nérdlich des Schéferweges sind aulerdem 6 Doppelhaushélften auf jeweils mindestens 500 m? Grund-
stiicksflache geplant.

Entlang der Grdben im Rahmenplangebiet sind Griinfldéchen geplant, die den Anforderungen des Uferschutzes gemél3
Wasserhaushaltsgesetz angemessen Rechnung tragen und zugleich die Zugénglichkeit fiir die Pflege der Graben durch
den Wasser- und Bodenverband erméglichen. Die Griinflichen dienen zugleich der Stdrkung des Biotopverbundes.
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Nahe der Querung des Elsgrabens durch die Stralle Koppehof ist im Rahmenplan der Griinraum am Graben zu einer
Griinflache erweitert, auf der ein Spielplatz geplant ist.

Im Siidosten des Rahmenplangebietes sind in Randbereichen des Siedlungsgebietes Flédchen fiir Ausgleichsmal3nah-
men nach dem Naturschutzrecht (Extensivwiese) geplant.

Insgesamt ergeben sich aus der vorliegenden Rahmenplanung Wohnpotentiale wie folgt:

Teilflache Anzahl Wohnun- Anzahl Wohnun- Anzahl der Anzahl der
gen in Senioren- gen in Mehrfamili- Baugrundstiicke Baugrundstiicke
wohnanlage enhausern fiir Einzelhduser fiir Doppelhaus-
(mind. 700 m? hélften (mind. 500
m?

westlich Koppehof, 60 bis 70 0 38 0

nérdlich Schéferweg

westlich Koppehof, 0 0 21 0

stidlich Schéferweg

ostlich Koppehof, 0 66 68 6

nérdlich Schéferweg

ostlich Koppehof, 0 0 17 0

stdlich Schéferweg

gesamt 60 bis 70 66 144 6

Insgesamt wiirden bei baulicher Nutzung geméal Rahmenplan im Plangebiet
- 150 Baugrundstiicke fiir selbst genutztes Wohneigentum,

- 66 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und

- 60 bis 70 Wohnungen in einer Seniorenwohnanlage entstehen.

Zusétzlich ist eine Fldche fiir den Gemeinbedarf (Kita, Hort, Sporthalle, Sportplatz) mit ca. 1,8 ha Grél3e geplant.

Die fiir die jeweiligen Nutzungen notwendigen Stellplétze sind gemé&l3 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberkré-
mer auf den betreffenden Baugrundstiicken herzustellen.

Fiir die im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe am Koppehof, am
Schéferweg und an der Stralle Am Sportplatz sieht der vorliegende Rahmenplan keine Anderungen vor. Sie werden in
die geplante Siedlungsstruktur integriert.

Fir den Bereich der ehemaligen Schéferei auf der Siidseite des Schéferweges, in der sich nicht wesentlich stérende
Gewerbe (Reinigungsservice fiir Wasser- und Brandschadenbeseitigung, Teppich- und Polstermdbelreinigung,
Gardinenreinigung) und Wohnnutzungen befinden, soll im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Berticksichti-
gung der bestehenden Nutzungen die Festsetzung eines Mischgebietes angestrebt werden.

Geplante ErschlieBung gemaR Rah-
menplan Koppehof — Schaferweg

wTE

Gemeinde Oberkrimer
Staditsulicher Rahenenalan
/ il

-

i O Vehletang Koppehol - Sehiderwey

mit Gahweg

........... i A an die sar Strafle

wressssanes gaplanie 6ff & kehr

e geplante untergeocrdnete Erschliefung (ggf. auch privat)

geplanter Geh- und Radweg

Die ErschlieBung des Plangebietes soll gemél3 Rahmenplan teilweise liber den Schéferweg erfolgen, der im Rahmen
des ldndlichen Wegebaus im Vorfeld der Umsetzung der Planung als ldndlicher Weg ausgebaut wurde. Entsprechend
den ErschlieBungserfordernissen ist eine Erweiterung des Strallenausbaus des Schéferweges geplant.

Die Teilbereiche 6stlich und westlich des Koppehofes sollen vom Schéferweg aus erschlossen werden. Im Osten des
Rahmenplangebietes ist eine neue HaupterschlieBungsstralle vom Schéferweg aus geplant, die den Elsgraben quert
und die Fldche der ehemaligen Sauenanlage von Siid her erschlie3t. Von hier aus ist im Rahmenplan vorerst nur ein
Anschluss an den Haltepunkt der Regionalbahn durch einen Geh- und Radweg geplant.
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Zuklinftig sieht der Rahmenplan auch die Méglichkeit vor, die geplante ErschlieSungsstral3e in nérdlicher Richtung fort-
zufiihren und hierdurch eine Anbindung an die Bérenklauer StraBe und den Haltepunkt der Regionalbahn zu ermégli-
chen. Hierfiir muss jedoch eine Teilfliche des vorhandenen Sportplatzes in Anspruch genommen werden. Diese Option
muss mit der Bereitstellung entsprechender Ersatz-Sportflachen an anderem Ort verbunden werden.

Im Westen des Rahmenplangebietes ist eine Erweiterungsfléche fiir die dort anschlieBenden Gemeinbedarfsnutzungen
geplant, die gemé&l3 Rahmenplan (ber den Schéferweg erschlossen werden soll.

Die geplanten inneren ErschlieBungen binden gemé&l3 Rahmenplan an die vorhandenen umliegenden Stral3en und Wege
an.

Durchfahrtverkehr aus den neu geplanten Wohngebietsflachen ist geméal3 Rahmenplan in der Stralle Koppehof und in
der Stralle Am Sportplatz nicht geplant.

Realisierung des Rahmenplanes Koppehof — Schéaferweg in Teilbebauungspldnen

Fiir die Umsetzung des Rahmenplanes ist eine Unterteilung in 3 Teilbereiche geplant, fiir die jeweils Teilbebauungspldne
aufgestellt werden sollen.

Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung:
Zur Weiterentwicklung des Planungskonzeptes fiir den Gesamtbereich Koppehof — Schaferweg siehe unter 7.1

5. Bestand im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 82/2022 und dessen Umgebung

5.1 Ubersicht Bestand

Das Plangebiet umfasst die Flache einer ehemaligen Sauenanlage (A1), fir die Pferdehaltung genutzte Teilfla-
chen und Garten (B, C, D und teilw. A) und eine Teilflache des friiheren Koppehofes mit teilweise ruindser Be-
bauung und umfangreichen mit Ruderalflur und Gehdlzen tberwachsenen Ablagerungen aus Hausmll, Baurest-
stoffen u. a. (E1, E2).

Ebenfalls innerhalb des Plangebietes befinden sich Teile des Elsgrabens und des Trankegrabens sowie der std-
liche Teil der StraRe Koppehof und ein Teil des Schaferweges (A2).

Der Bestand auf den einzelnen Teilflachen wird nachfolgend dargestellt.

Lageplan Bestand mit Eintragungen der Biotopkartierung

Sy Bahnhof s
o Dekletarnz .

rai;&i- ,-'“‘

o e —
OpBbRofer el

!

\

ulrg (ALK) 's'owie des vermessenen Lage- und

Bestandédarétellhng unter Verwendu-ng’ von Daten des Lahdes' Brandenb
Héhenplanes ObVI Noffke Berteit)

3
=) Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes
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Schrégluftbildaufnahme mit Darstellung des Ostlichen Teiles des Plangebietes (2010)
(Blick aus Nord)

Tng

S Haltepunkt
‘ _".ec_ﬁj,‘__.\__‘__ﬁm_ .. Regionalbahn

Foto Ludewig 2010
D ungefahre Umgrenzung des Plangebietes

5.2 Bestand im Plangebiet — Fotodarstellung und Erldauterung

5.21 Ehemalige Sauenanlage

Lageplan ehemalige Sauenanlage - Lageplan Bestand mit Eintragungen der Biotopkartierung

N 7 VAR Den zentralen Bereich
A g ' : des Plangebietes nimmt
eine Sauenanlage ein,
die bis 2017 genutzt
wurde. Die Flache ist mit
langgestreckten Stallge-
bauden und weiteren
. . landwirtschaftlichen Be-
i — : 32 ¥ , triebsanlagen  bebaut.
\ : Sie ist im Sldwesten
, durch eine Zufahrt vom
e ; Koppehof aus erschlos-
: ) : - sen, die den Elsgraben
e s - . a7 ) im Bereich des Zusam-
: ‘ : | menfluss mit dem Tran-

kegraben Uberquert.

Vermessung: ObVI Noffke und Berteit, 2022
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Zufahrt zur aueénlagevon Kopeho Uber den
Trankegraben, Blick von Stdwest

L

i ""‘:ﬁhw

Zufahrtweg vom Tor Richtung Nordost

Hausmdllablagerungen
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Blick nach Ost zu den Landwirtschaftsbauten, stdli-
cher Teil

Blick nach Ost zu den Landwirtschaftsbauten, nordli-
E:her Teil

Nérdliches Stallgebdude mit Silo, Ansicht von Nord ~ Betonflache nérdlich des nérdlichen Stallgebaudes
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n6rd|ien taIIgebéudes

Betonflachen, SIo, Gillebehalter siidwestlich des Btofléche siidlich de

ostlichen Stallgebdudes, Blick von Nord

Giillebehalter, Silo, 6stliches Stallgebaude, Glillebehalter im Stidosten der Sauenanlage
Blick von Sid
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Blick von Sid in den Hofbereich zwischen
Ostlichem und sidlichen Stallgebauden

Sudlicher Teil des 6stlichen Stallgebaudes, Blick
von West

Hofflache zwischen n('jrlichem ud sudlichen
Stallgebauden, Blick von Stidwest

Nérdliches Stallgebaude, Blick von Stidwest

Planungsbiiro Ludewig GbR
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Unterirdische Grube im Hofbereich zwischen
ostlichem und sudlichen Stallgebauden

dstlichstes der 3 stidlichen Stallgebaude, Blick
von Nordwest

Hofflce wischen ('jrlice nd sudlichen
Stallgebauden, Blick von West

Mittlerer Hofbereich zwischen den Stallgebduden,
Blick von West
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N

Lagerplatz westlich des nordlichen Stlgebéudes,
Blick von Sud

Zuwegung westlich der stidlichen Stallgebéue Lagerﬂéche nrdstlic er ulichen Stallgebaude
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5.2.2 Verbindung der ehemaligen Sauenanlage zur Barenklauer StraBe auf der Flache der Leicht-
athletik-Sportanlagen

Verbindung der ehemaligen Sauenanlage zur Barenklauer | Die Leichtathletikanlagen westlich des Re-

StraBe auf der Flache der Leichtathletik-Sportanlagen - gionalbahn-Haltepunktes Vehlefanz werden
Lageplan Bestand mit Eintragungen der Biotopkartierung | durch das Landesleistungszentrum Leicht-
_J_ff-"_" - . athletik genutzt. Sie grenzen direkt an den

Vorplatz des Haltepunktes Vehlefanz der
Regionalbahn.

Im Plangebiet liegen ein Teil der Laufbahn-
und Kunstrasenflache, die Weitsprungan-
lage, ein Lagercontainer fiir Sportgerate.

Die Inanspruchnahme der Sportanlagen er-
folgt unter der Bedingung, dass vor dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
geeignete Nutzungsalternativen fir die be-
troffenen Sportler zur Verfiigung gestellt
werden.

Fotodarstellung der Verbindung der ehemaligen Sauenanlage zur Barenklauer StraRe auf der Flache der
Leichtathletik-Sportanlagen

Blick von der Leichtathletikanlage nach Nordost zum  Blick von der Leichtathletikane nachSi]dost in
Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn Richtung des Plangebietes und zum ehemaligen
Bahnwarterhaus (heute Wohnhaus)

Blich nach Sudost entlang der Grenze zwischen Blick nach Nordwest Uber die Leichtathletikanlage
Leichtathletikanlage und Vorplatz des Regionalbahn-  Die Laufbahn aus Tartan umschlie3t ein Kunstrasen-
haltepunktes und siidlich anschlieRendem Bahnwar-  Kleinspielfeld, das jedoch nicht regelmafig fir den
terhaus-Grundstiick Ballspielbetrieb genutzt wird, da dies die tGbrigen Nut-
zungen der Leichtathletikanlagen stéren wirde.
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Griinstreifen zwischen Laufbahn / Anlauf eitsprung Container-Geratehaus Leichtathletik neben der Weit-
und Grundstlick Bahnwarterhaus, Blick nach Stidost  sprunganlage, Blick nach Stidost
in Richtung des Plangebietes

e s e -
Weitsprunganlage, Grinstreifen zwischen Laufbahn /

Weitsprung und Grundstlick Bahnwarterhaus, Blick
nach Nordost

St

Blich nach Siidost vmel'Ende der Wltsrunggr
zum Plangebiet

5.2.3 Pferdehaltung und Gartenflachen in siidlicher Verlangerung der StraRe Am Sportplatz

Pferdehaltung und Gartenflachen in siidlicher Verlangerung der StraRe Am Sportplatz -
Lageplan Bestand mit Eintragungen der Biotopkartierung im Plangebiet

Biotop- und Baumkartierung

” Scherras<
(Sportplan

u

Vermessung ObV| Noffke /
Berteit 2022
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Die Flache in Verlangerung der Stralte Am Sportplatz wird durch eine Pferdehaltung (im April 2022: 1 Pferd, 1
Pony, November 2022 2 Pferde, 1 Pony) genutzt. Die Pferdehaltung liegt nur teilweise im Plangebiet und im
Ubrigen aufderhalb des Plangebietes.

Im Ubergangsbereich zu den Wohngrundstiicken éstlich der StraRe Koppehof sind Gartenflachen und -brachen
vorhanden. Eine Durchgangigkeit der StraRe Am Sportplatz bis in das Plangebiet ist derzeit nicht gegeben.

Gebaude Pferdehaltung Blick von Stidwest Pferdehaltung, Blick von Siid
(von der Sauenanlage aus) (von der Sauenanlage aus)

Prdehalun, Ansicht von Ost (von der ualagau)

5.2.4 Siidostlicher Teil des Koppehofs

Im Stiden des Plangebietes liegt eine Teilflache des friiheren Koppehofes.

Der urspriingliche Koppehof wurde als Remontedepot genutzt. (Einrichtung zu Zucht und Ausbildung von Pferden
fur zumeist militdrische Nutzung vor 1918).

Diese Bebauungsstruktur ist heute im Wesentlichen nicht mehr vorhanden. Einzelne Gebaude und Gebaudeteile
aus rotem Klinker sowie Fundamentreste und Ruinen von Betonsilos erinnern an die historische Bebauung.

(siehe nachfolgende Abb.)
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D ungefahre Umgrenzung des Plangebietes
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D ungefahre Umgrenzung des Plangebietes

Der sudostliche Teil des friiheren Koppehofes, der im Plangebiet liegt, ist mit einem alten ruindsen Wirtschafts-
gebaude (vermutlich frihere Hofbebauung Koppehof), Siloanlagen und weiteren baulichen Resten der friiheren
baulichen Nutzung als Teil eines landwirtschaftlichen Gehdftes bebaut. Auf der Flache befinden sich dartber
hinaus Container und umfangreiche Ablagerungen unterschiedlichster Art. Der Boden ist auf der gesamten Flache

von Bauschutt und Fundamentresten durchsetzt.

alten Wirtschaftsgebaude (nrdlicher Teil der friihe-
ren Hofbebauung Koppehof), Ansicht von West

Planungsbiiro Ludewig GbR
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StralRe Koppehof
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Blick vom Schéaferweg nach Nord in den Weg, der

Trafo im Norden der Flache, Blick nach Siid, ein +
breiter geschotterter Weg fiihrt quer ber die Flache ~ das Grundstiick quert

bis zurp’Schéferweg

Container, Ablagerungen am Trénkegrabe

n

TR

Ablagerungen von Baumaterial und Bauschutt Ablagerungen von Bauma
\ - 3 T . N 1 w0 P EE ) Vi Y
f,?’-. Ak (% ) i

Ablagerungen von Baumaterial, Boot auschutt, oo
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5.2.5 Graben im Plangebiet

Graben im Bereich des Plangebietes
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Dieser Ausdruck wurde am 18. Nov, 2022 aus dem GGOPOFtaI Brandenhurg erstellt.

- Umgrenzung des Plangebietes
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Im Plangebiet liegen Teilflachen folgender Graben:

- Graben L 088 (Elsgraben) sudlich der ehemaligen Sauenanlage und nordéstlich von Koppehof
- Graben L 088001 (Trankegraben) 6stlich von Koppehof

- L 089 (Koppehofer Feldgraben), westlich von Koppehof den Schaferweg unterquerend

Einbindung der Griaben im Bereich des Plangebietes in das ortliche Grabensystem
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Dieser Ausdruck wurde am 18. Nov. 2022 aus dem Geoportal Brandenburg erstellt.

] Umgrenzung des Plangebietes

Der Elsgraben entwassert den dstlichen Teil des Gewerbeparks Vehlefanz / Barenklau, verlauft am Rande von
Barenklau und nimmt dort einen Grofteil der Niederschlagsentwasserung auf, unterquert die Bahnlinie und ver-
lauft dann sudlich der ehemaligen Sauenanlage.

Der Trankegraben entwassert die Feldflur stidlich des Schaferweges (per Dranage), quert den Schaferweg und
flieBt unmittelbar stdlich der bestehenden Zufahrt der ehemaligen Sauenanlage in den Elsgraben.

Der Elsgraben verlauft weiter in nordwestlicher Richtung und flie3t nordwestlich von Koppehof in den Koppehofer
Feldgraben, der aus Stidwest kommend den westlichen Teil des Gewerbeparks Vehlefanz entwassert. Der Kop-
pehofer Feldgraben entwéssert nach Norden in den Horstegraben.

Die Graben haben V-férmige Profile und werden durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel“ regel-
maRig gepflegt. Die Pflege erfolgt jeweils von einer Uferseite der Graben aus, die hierfir mit der entsprechenden
Pflegetechnik befahren werden muss.

Im Spatsommer 2018 und 2022 fiihrten die Graben nach ungewodhnlich trockenen Sommern kein Wasser. Bei
normalen oder starken Niederschlagen sind die Graben fur die Wasserregulierung von wesentlicher Bedeutung.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel“ teilte mit Schreiben vom 12.01.2023 zum Vorentwurf der
Bauleitplanung mit:
Sie erhalten von uns die Zustimmung zum o.g. Bebauungsplan mit folgenden Hinweisen auf der Grundlage des Bran-
denburgischen Wassergesetzes.
Ab Juli besteht auf Grund der hohen Rauigkeit im Grabenprofil durch die Verkrautung nur noch ein geringer Abfluss im
Graben.
Wie von Ihnen aufgefiihrt, befinden sich der L 088 (Elsgraben), der L 088001 (Trdnkegraben) und der L 089 (Koppehofer
Feldgraben), westlich von Koppehof unter dem Schéferweg liegend (vgl. 5.2.5, korrigieren!), als Gewésser 2. Ordnung
im Planungsgebiet, deren Unterhaltung stets gewéhrleitet sein muss. Dazu ist ein 5 m breiter Gewédsserrandstreifen ab
Béschungsoberkante zur Baufreiheit notwendig (Brandenburgisches Wassergesetz, genannt im Vorentwurf), sowie eine
Zuwegung fiir Méh- Baggertechnik mit 17 t Gewicht.
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Die Tragféhigkeit der vorhandenen Grabenquerungen (RDL) ist schwer einschétzbar.

Bei méglichen Bauarbeiten im Bereich der Grabenquerungen ist kein Schotter einzubauen oder andere Materialien, die
bei Sohlrdumungen auf die Bé6schungsoberkante gelegt werden und dann zusétzlich zu entsorgen sind.

Eventuelle Ergénzungen der Béschungs- Sohlbefestigung durch Pflasterungen muss stets in frostsicherer Betonbettung
erfolgen.

Der Bau von Biberdémmen hat im Jahr 2022 zeitweise die Gewdsserfunktion als Vorfiut fiir die Region vollstdndig auf-
gehoben.

Wir empfehlen der Gemeinde fiir den Elsgraben und den Koppehofer Feldgraben eine Naturschutzrechtliche Allgemein-
verfligung geméal3 §1 Abs.1 Nr.4 BbgBiberV und § 45 Abs. 5 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.

Wird ein Gewésser beeinflusst oder es entstehen Bauwerke, Querungen, Einleitungen, etc. mit einem Abstand zur B6-
schungsoberkante < 5 m, ist gemafl3 dem Brandenburgischen Wassergesetz ein entsprechender Antrag bei der unteren
Wasserbehérde zu stellen, verbunden mit einer Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes.

Zur Berucksichtigung der Hinweise siehe unter 7.2.11

Zufluss Trankegraben in den Elsgraben und Grabenquerung im Bereich der Zufahrt
zur ehemaligen Sauenanlage

Ausschnitt vermessener Bestandsplan Der Trankegraben kommt von Sid und flie3t im Be-
ObVI Noffke Berteit 2022 reich der bestehenden Zufahrt der ehemaligen Sau-

enanlage in den dort abknickenden Elsgraben.

\ _ | ' Das Wasser aus dem Elsgraben und Trankegraben
¥ ‘ Y A e flielt unterhalb der Zufahrt zur ehemaligen Sauenan-
_\\ P mmmnsan N | | [ oun S P lage durch einen Rohrdurchlass (Beton DN800) im
| N ® ‘; —. Wweiteren Verlauf des Elsgrabens nach Nord.
| . s 4y — 4%~ Ein weiterer Rohrdurchlass (DN 1000 auf3en) befin-

R o) =
Grabenquerung im Verlauf der Zufahrt zur ehemali-
gen Sauenanlage, Blick von West Sauenanlage, Blick von Sud

D : 1| det sich hier im Verlauf des Elsgrabens kurz vor der
s “ CiEfyer Einmindung des Trankgrabens.
N §’ i
(e =]
- ﬂi‘b Elsgraben

Trankegraben
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Trankegraben

ki

rankgrae, Blick von e Zufahrt zur ehemaligen

Trankegraben, Blick vom Schaferweg nach Nord
Sauenanlage nach Sid Zwischen Schaferweg und Zufahrt ehemalige Sauen-

anlage weist der Trankegraben eine zusatzliche Ver-
rohrung auf

+ 3 e 7Ly r,f .,__,,, ;
afer- Trankegraben, Rohrdurchlass unter dem Schéafer-

weg, Blick nach Sid

rénkegraben mit Verrohrung unter dem Sch
weg, Blick nach Sid

Elsgraben siidlich der ehemaligen Sauenanlage

Ik Dokl X% | M | ’} Ny y | |
Elsgraben sudlich der ehemaligen Sauenanlage, Elsgraben sidlich der ehemaligen Sauenanlage,
Blick von der Grabenmiindung Trankegraben Rich- Blick Richtung Ost. Auf der nérdlichen Uferseite des
tung Ost. Der Elsgraben weist hier eine zusatzliche Elsgrabens ist hier im Plangebiet dichter Gehdlzbe-
Verrohrung auf stand vorhanden.

Planungsbiiro Ludewig GbR
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Elsgraben nordoéstlich von Koppehof

% |
: ]

Elsgrabenéstlich der StBe Koppehof, Blick nach
Siidost

Elsgraben 6stlich der Strale Koppehof, Blick in Rich-
tung West zur StralRe Koppehof

Von der Stralte Koppehof aus besteht hier nérdlich des Elsgrabens Zugang zur Wiesenflache norddstlich des
Elsgrabens.

5.3 Bestand in der Umgebung des Plangebietes- Fotodarstellung

5.3.1 Bahnhofsumfeld Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz, ehemaliges Bahnwarterhaus und Sport-
platz am Bahnhof

Bahnhofsumfeld Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz, Sportplatz am Bahnhof -
Lageplan Bestand mit Eintragungen der Biotopkartierung im Plangebiet

Nordostlich des Plangebietes

i
E

\

ao

V= QD

o

Gehblz ===
Garten

o B
B
# Padoack

ey

el i ks

rudarale

FuBball-Rasenplatz

Hierbi handelt es sich um Leichtathletikanlagen im Os

befindet sich der Haltepunkt
der Regionalbahn.

Auf dem Vorplatz des Halte-
punktes der Regionalbahn be-
finden sich ein Platz fir Parken
und Pendeln (P&P) und Fahr-
radstellplatze. Sidostlich des
Vorplatzes des Haltepunktes
der Regionalbahn liegt das
frGhere Bahnwarterhaus, das
heute Wohnzwecken dient.
Westlich schlieen sich an den
Vorplatz des RB-Haltepunktes
Sportanlagen an.

ten,'eiereWI:%eachvoIIeybaIIanlage, einen Bolzplatz und Ver-
einsgebaude im Norden sowie einen Fullball-Rasenplatz mit Funktionsgebaude im Westen. Ein Teil der Leicht-
athletikflache liegt innerhalb des Plangebietes (siehe unter 5.2.2).

Der Ful3ball-Rasenplatz ist zur Vermeidung von Schaden am Rasen nur zeitlich begrenzt bespielbar. Da er
nicht mit einer Flutlichtanlage ausgestattet ist, findet keine Nutzung in der Dammerung oder bei Dunkelheit statt.

Planungsbiiro Ludewig GbR
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Auf der norddstlichen Seite des FulRballplatzes befin-
det sich ein Funktionsgebaude mit temporarem Im-
biss und Uberdachtem Freisitz

Blick nach Nordwest entlang der Grenze zwischen Blick nach Nordost entlang der siidéstlichen Spiel-
FuRballplatz und Plangebiet feldbegrenzung des FuRballplatzes

Blick nach West Ube die dreieckige Grunflache, die Blick nach Nord zum FufR3ballplatz

zwischen dem Plangebiet und dem Spielfeld des
FuBballplatzes liegt
Leichtathletikanlagen und ehemaliges Bahnwarterhaus

Ein Teil der Leichtathletikflache liegt innerhalb des Plangebietes (siehe unter 5.2.2).
: s s amge wp s ERN

Blick nach Sudost auf das ehemlige Bahnwarter- Blich nach Sudost enlang der Grnze zwisen
haus Leichtathletikanlage und Vorplatz des Regionalbahn-

haltepunktes und siidlich anschlieRendem Bahnwar-
terhaus-Grundstiick

Planungsbiiro Ludewig GbR
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slicer Teil der Leichtthletikanlage, Blick nach Trainingsgerate im Stden der Leichtathletikéﬁié
Stdost I _ Blick nach Nord

Vereinsgebaude im Norden der Leichtathletik-Anlage ~ Beachvolleyball-Platz, Bolzplatz, Vereinsgebaude
nahe der Barenklauer Strale, Blick nach Nord Leichtathletik, Blick nach Nordwest

Vorplatz Regionalbahnhaltepunkt

Einfahrt von der Barenklauer Stral’e zum Vorplatz ahrradstellplétze und park&ride am Haltepunkt
des Regionalbahnhaltepunktes, Blick nach Ost Vehlefanz, Blick nach Sidost
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5.3.2 Wohnbebauung an der StraBe Am Sportplatz

E:372353,00 N:5842943.00

Wohnhauser an der Stralte Am Sportplatz

Die anliegenden Grundstiicke im nérdlichen Teil
der Stralle Am Sportplatz sind mit Einfamilien-
wohnhausern bebaut.

Die StraRe Am Sportplatz ist eine Privatstralte, die
nur eine sehr geringe Breite von weniger als 6m
aufweist. Es handelt sich um eine Stichstralie ohne
Wendemdglichkeit.

Bestandsdarstellung unter Verwendung von Daten des Landes
Brandenburg (ALK und Luftbild)

5.3.3 Wohnbebauung am Koppehof

E:3723350.00 NSRS 2600 50

Bestandsdarstellung unter Verwendung von Daten des
Landes Brandenburg (ALK und Luftbild)

Planungsbiiro Ludewig GbR 49

Der Koppehof umfasst die Flache eines friiheren Re-
montedepots. (Einrichtung zu Zucht und Ausbildung
von Pferden fiir zumeist militdrische Nutzung vor
1918). Diese Bebauungsstruktur ist heute im Wesent-
lichen nicht mehr vorhanden. Einzelne Gebaudeteile
aus rotem Klinker erinnern an die historische Bebau-

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten: WebAtlasDE BE/BE halbton,
Deutsches Reich 1:25 000 (1902-1948)

unter Verwendung von Daten des Lands Brandenburg
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Alter Speicher im Bereich der Westbebauung des
friheren Remontehofes, Ansicht von Ost

Alter Speicer im Bereich der Westbebauung des
frijren Remontehofes, Ansicht von West

Bebauung im Norden des friilheren Remontehofes Bebauung im Nordosten des frilheren Remontehofes

5.34 Wohnbebauung nérdlich des Koppehofs

Entlang des nérdlichen Teils der Stralle Koppehof ist eine Bebauung mit Einfamilienwohnhausern vorhanden.
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5.3.5 Flache zwischen Elsgraben und Schiferweg

Auf der Flache zwischen Elsgraben und Schaferweg
erfolgt teilweise eine private Tierhaltung.

Eine weitere Teilflache ist mit einem Wohngebaude
bebaut. Die Flache ist vom Schaferweg aus erschlos-
sen.

Zwischen dem Teil des Elsgrabens und dem Scha-
ferweg befanden sich friher Freiflachennutzungen ei-
nes Remontehofes (siehe auch unter Koppehof) so-
wie ein Schulgebaude. (siehe nebenstehende Karte)

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten: WebAtlzasDE BE/EB halbton,
Dautsches Reich 1:25 000 (1902-1948)

H_nter Verwendung von Qaten des Langs Bgndenburg

B

Blick vom Plangebiet tber den Trankegraben nach Blick vom Plangebiet tiber den Trankegraben nach
Ost zur Weideflache zwischen Elsgraben und Scha-  Siidost zum Wohngebaude am Schéaferweg
ferweg

Blick vom Iangebit iiber den Elsgrben nach Sid Blick vom Plangebiet Gber den Elsgraben nach Sid
zur Weideflache mit privater Tierhaltung zur Weideflache mit privater Tierhaltung
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5.3.6 Friihere Schéferei siidlich des Schaferweges

Luftbild und Liegenschaftskarte

E372357.00 5842437 50 — —

’ \
=

Planungsbiiro Ludewig GbR

Dienstleisungsbetrieb in der friilheren Schéaferei —
Ansicht vom Schaferweg aus von Nordost

52

Auf der Sidseite des Schaferweges befinden sich
gegenuber dem Koppehof die Gebaude einer friiheren
Schéaferei, die heute gewerblich und zu Wohnzwecken
genutzt werden. Hier befindet sich ein
Dienstleistungsbetrieb (Reinigungsservice fur
Wasser- und Brandschadenbeseitigung, Teppich- und
Polstermdbelreinigung,  Gardinenreinigung).  Die
Bebauung des Grundstlicks besteht aus 3 hinter
einander angeordneten langgestreckten Gebauden.
Zwischen dem strallenseitigen Gebdude und dem
Schaferweg befindet sich ein groRer Feuerldschteich.

Dienstleiungsbetreb in der friiheren Schaferei,
Ansicht vom Schaferweg aus von Nordwest
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6. Vorhandene ErschlieBung

6.1 Vorhandene straBenseitige ErschlieBung

6.1.1 Ubersicht duRere straBenseitige ErschlieRung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Autobahn A10 (Berliner Ring).
Es umfasst im Suden einen Abschnitt des westlichen Teils des Schaferweges, der im Westen Anschluss an die
Landesstralte L17 (Lindenstraf’e) und 6stlich Anschluss an die KreisstraRe K6506 (Barenklauer StralRe) hat.

Westlich des Plangebietes quert der Schaferweg in einem ebenerdigen beschrankten Bahnlibergang die Bahnli-
nie der Kremmener Bahn.

Im Norden hat das Plangebiet Anschluss an die Kreisstralte K6506 (Barenklauer Stralde).

Themenkarte Klassifizierung StraBennetz, (geoportal.brandenburg.de, 04.01.2024)
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Hi) Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes

Themenkarte Klassifizierung StraBennetz, (geoportal.brandenburg.de, 28.03.2022)
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Umgrenzung des hier vorliegenden Plangebietes
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6.1.2 Schaferweg (teilweise im Plangebiet)

Der westliche Teil des Schaferweges ab der Einmiindung in die Lindenallee liegt innerhalb des Plangebietes des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz
(siehe unter 4.3). Hieran anschlieRend bis zur Querung des Trankegrabens liegt der Schaferweg innerhalb des
hier vorliegenden Plangebietes.

Der Schaferweg ist bisher ein landwirtschaftlicher Weg, der einzelne bauliche Nutzungen und die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen erschlieRt. Er hat eine Wegeflurstiicksbreite von 10m bis 15m.

Auf dem Wegeflurstiick des Schaferweges ist eine frei wachsende Hecke vorhanden, in der sich eine Entwasse-
rungsmulde befindet.

Die Grabenquerung des Koppehofer Feldgrabens siidwestlich des Plangebietes ist durch 4 gro3e Kastanien mar-
kiert.

Im Rahmen des landlichen Wegebaus wurde der Schaferweg mit einer 3,5m breiten asphaltierten Fahrbahn und
verbreiterten Ausweichstellen ausgebaut.

Der weitere Ausbau des Schaferweges soll soweit erfolgen, wie es fir die ErschlieSung der geplanten baulichen
Nutzungen einschlieBlich der sicheren Nutzung durch FulRganger und Radfahrer erforderlich ist. (siehe unter
7.2.8)

Die Funktion des Schaferweges zur ErschlieRung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ist hierbei weiterhin
zu gewahrleisten.

Einmiindung des Schaferweges in die Lindenallee

Einmiindung des Schaferweges in die Lindenallee
(L17), Blick nach Nordost (L17), Blick nach Ost

Einmindung des ch'éferwg in die Lindenallee

Enndung des Scee in die Lidelee
(L17), Blick nach Nordwest (L17), Blick nach Nord
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Westlicher Teil des Schéaferweges, Blick nach West westlicher Schéaferweg Blick nach Ost
Der Schaferweg steigt von der Einmindung Lindenallee kommend an und liegt im Bereich des Plangebietes in
Dammlage. Die Gelandehohe des Schaferweges ist im Osten des Plangebietes ca. 1m héher als die Gelande-
hohe im Plangebiet, im Osten des Plangebietes betragt der Hohenunterschied ca. 0,2m.

At
Schaferweg, Begegnungsfall landwirtschaftliches
Fahrzeug / Pkw

e A

éch'éfg stidlich von oppehof, Blick nach Ost Kastanien am Grabendurchlass des Trankegrabens,
Blick nach Ost

Die Ackerzufahrten an den Graben werden auch durch den Wasser- und Bodenverband als Zufahrten fir die
Grabenpflege genutzt.

6.1.3 StraBe Koppehof (teilweise im Plangebiet)

Die StralRe Koppehof ist eine GemeindestralRe. Sie ist im Bereich des eigentlichen Koppehofes, vom Schaferweg
kommend, teilweise mit Kopfsteinpflaster befestigt und sehr schmal und durch eng stehende alte Baume zusatz-
lich bis auf ca. 4m Breite eingeengt. Von diesem Teil der Strale Koppehof zweigt die Zufahrt zur friiheren Sau-
enanlage ab, welche den Elsgraben quert.
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Der nordliche Teil der Stralle Koppehof (auRerhalb des Plangebietes) quert ebenfalls den Elsgraben. Der nordli-
che Stralenabschnitt ist als Mischverkehrsflache ausgebaut und hat eine Wegeflurstiickbreite von ca. 10m. Die
StralRe Koppehof miindet nérdlich in die Barenklauer Stral3e.

—
R (A — ]

Einmiindung der Strale Koppehof in den Schaferweg, Sudlicher Abschnitt der StraRe Koppehof mit altem
Blick nach Sid Baumbestand und geringer Durchfahrtbreite, Blick
nach Nord

5 .~-‘.9” o i ‘ S T £ - & =
Ostlicher Teil der StralRe Koppehof, Blick nach Ost in
Richtung der Zufahrt zur ehemaligen Sauenanlage

Blick von Koppehof (Mitte) nach Nord zum nérdlichen

ndrdlichen Teil der StralRe Koppehof, Blick nach Nord
Teil der Stral’e Koppehof
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6.1.4 StraBe Am Sportplatz

Die StralRe Am Sportplatz ist eine Privatstralle, die nur eine sehr geringe Breite von weniger als 6m aufweist. Es
handelt sich um eine Stichstrale ohne Wendemdoglichkeit.

W i 4
StralRe

ZUfahrt zur Stralle Am Sportplétz Blick von rd in den sudlichen Teil der
von der Barenklauer StralRe Am Sportplatz

6.1.5 Barenklauer StraRe (KreisstraBe K6506)

Die Barenklauer StraRe ist eine Kreisstrake. Sie ist mit einseitigem Gehweg auf der Siidseite ausgebaut. Uber
die Barenklauer Strale ist der Haltepunkt Vehlefanz erschlossen, der sich nordéstlich des Plangebietes befindet.

3 - ﬂ R s 45 25
Barenklauer StralBe auf Hohe Wohngebiet Schafer-

Barenklauer Stralte auf Hohe Wohngebiet Schafer-
garten, Blick nach West garten, Blick nach Ost

Zufahrt Barenklauer Strafde / Bahhofvorplatz, Zufahrt Barenklauer Strafde / Bahnhofvorplatz, Blick
Blick Richtung des ebenerdigen beschrankten Richtung Bahnhofsvorplatz
Bahniiberganges der Regionalbahn
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6.1.6 Lindenallee (LandesstralBe L 17)

Die Lindenallee ist eine Landesstralle. Sie ist im Bereich der Einmindung des Schaferweges mit einseitigem
Gehweg auf der Ostseite ausgebaut. Direkt neben der Zufahrt Schaferweg befinden sich Bushaltestellen. Gegen-
Uber der Einmindung Schaferweg miindet auch die Stralte zum Amtshaus.

T

-l ..I. AT, e s
Lindenallee im Bereich der Einmiindung des Schéafer-
weges, Blick nach Nord weges, Blick nach West zur gegenlber einminden-
den StralRe zum Amtshaus

Lindenallee im Bereich der Einmiindung des Schafer-

6.2 Offentlicher Personen-Nahverkehr

Das Plangebiet reicht direkt bis zum Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz. Mit der geplanten Herstellung einer
StralRenanbindung des Plangebietes an die Barenklauer Stralte unmittelbar am Haltepunkt der Regionalbahn ist
das Plangebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen.

Vom Haltepunkt Vehlefanz aus verkehrt die Regionalbahn in Richtung Kremmen und in Richtung Hennigsdorf,
von wo aus Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn und weitere Regionalbahnrichtungen besteht.

Zudem befinden sich auf dem Vorplatz des Regionalbahn-Haltepunktes auch Haltestellen der Regionalbuslinien
u. a. in Richtung Kremmen und in Richtung S-Bahnhof Oranienburg, von wo aus ebenfalls Anschluss an das Netz
der Berliner S-Bahn und weitere Regionalbahnrichtungen besteht.

Zur Berlcksichtigung der friihzeitigen Hinweise zur benachbarten Bahnlinie siehe unter 7.2.3.

6.3 Ruhender Verkehr

Das Erfordernis und den Umfang der herzustellenden Stellplatze regelt die Satzung liber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer. Sie wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes bei.

6.4 Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser

Zum Trinkwasserschutz, Gewasserschutz siehe unter U1.b)7.

Das Plangebiet weist stark bindige Béden auf. Uber den bindigen Bodenschichten staut sich Schichtenwasser.
(siehe unter U2.a)1. Und 2.) Die Wasserregulierung im Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung erfolgt
Uber Graben, die durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel* gepflegt und unterhalten werden.
Innerhalb des Plangebietes liegen Teile des Elsgrabens und Trankegrabens. Westlich des Plangebietes liegt der
Koppehofer Feldgraben. (zu den Graben im Plangebiet siehe unter 5.2.4)

Der Schaferweg entwassert in eine Mulde innerhalb der Hecke im stdlichen Teil des StralRenraumes.

Zur geplanten Niederschlagsentwasserung im Plangebiet siehe unter 7.2.12.

6.5 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

In der Barenklauer StraRe und Lindenallee auRerhalb des Plangebietes sind die zentralen Ver- und Entsorgungs-
netze fir Elektroenergie, Frischwasser und Schmutzwasser vorhanden.

Auf den geplanten Baugebietsflachen innerhalb des Plangebietes sind Anschlussmdglichkeiten an die zentralen
Ver- und Entsorgungsnetze fir Elektroenergie, Frischwasser und Schmutzwasser bisher noch nicht vorhanden.
Fur die neu geplante Bebauung im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen und Anschlisse an die
zentralen Ver- und Entsorgungsleitungen neu herzustellen.
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Soweit die Léschwasserentsorgung nicht durch Hydranten im Stralenraum gewahrleistet werden kann, ist im
Zuge der spateren Baugenehmigungsverfahren der Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung, z.
B. Gber Brunnen oder Feuerldschteiche zu erbringen.

Am Schaferweg befindet sich ostlich der ehemaligen Schaferei eine Trafostation der Biogasanlage, welche sich
selbst im Gewerbegebiet Vehlefanz stidlich des Plangebietes befindet. Ein weiterer Trafo ist innerhalb des Plan-
gebietes dstlich der Strale Koppehof vorhanden. Die Flache dieses Trafos wird im Bebauungsplan als Flache fir
Versorgungsanlagen (Elektrizitat) festgesetzt. (siehe unter 8.9)

Die OWA GmbH teilte mit Schreiben vom 14.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:

in Beantwortung lhrer E-Mail vom 10.01.2023 teilen wir Ihnen mit, dass der Bebauungsplanbereich Nr. 82/2022 im OT Vehle-
fanz trinkwassertechnisch nicht erschlossen ist.

Zu lhrer Information geben wir lhnen als Anlage eine Bestandsiibersicht.

Die OWA GmbH teilte mit E-Mail vom 05.03.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung mit:
Wir beziehen uns auf die TOB-Beteiligungsverfahren geméaR §4 BauGB zu den o. g. B-Pldnen Nr. 80/2021 und 82/2022,
welche uns per E-Mail am 01.03.2024 (ibersendet wurden.
In diesem Zusammenhang méchten wir auf unsere Schreiben vom 14.02.2023 verweisen (s. Anlagen). In den Schrei-
ben hatten wir Ihnen bereits mitgeteilt, dass der Bebauungsplanbereich Nr. 80/2021 und 82/2022 ,WG Am Schéfer-
weg/Koppehof/Am Bahnhof“ im OT Vehlefanz trinkwasser-technisch nicht erschlossen ist. Daran hat sich bis dato
nichts geédndert.
Wir méchten daher erneut darauf hinweisen, dass vor einer strallenbautechnischen ErschlieBung dringend auch die
Trinkwasserversorgung zu betrachten und durch einen Investor in Abstimmung mit der OWA GmbH zu regeln ist.

Berucksichtigung:

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren Leitungen und Anlagen des Unternehmens im Planbereich
in der Stralle Koppehof und dem westlich anschlieBenden Abschnitt des Schaferweges, in der Barenklauer
Stralte sowie im Bereich der Bestandsbebauung der Stralle Am Sportplatz dargestellt.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Gber neu geplante &ffentliche StralRenverkehrsflachen geplant. Im Rah-
men der Erschliefungsplanung ist in Abstimmung mit der OWA auch die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser und Léschwasser zu gewahrleisten.

Der Zweckverband Kremmen teilte mit Schreiben vom 16.01.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit

und bestatigte dies mit E-Mail vom 12.04.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:
mit Schreiben vom 10. Januar 2023 haben Sie mir die Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 82 ,Wohngebiet Sché-
ferweg / Koppehof- am Bahnhof" in Vehlefanz zur Stellungnahme (ibersandt.
Zu dem Entwurf wird wie folgt Stellung genommen:
1. Grundsétzliche Bedenken hinsichtlich der geplanten Bebauung bestehen aus Sicht des Zweckverbandes nicht.
2. Die rechtliche Sicherung der Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet und somit fiir die Grundstiicke im zukdinfti-
gen Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplans hat durch den Abschluss eines Schmutzwasser-ErschlieBungsvertrages
zwischen dem Vorhabentrédger und dem Zweckverband Kremmen zu erfolgen.
Die genaue Realisierung der Entwésserungsanlagen ist mit dem Zweckverband abzustimmen.
3. Der Schmutzwasser-ErschlieBungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes rechtsverbindlich zu
unterzeichnen.

Bericksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Die E.DIS AG, Regionalbereich West teilte mit Schreiben vom 24.01.2023 zum Vorentwurf des Bebauungspla-
nes mit:
wir beziehen uns auf lhre Mail vom 19.01.2023 und teilen Ihnen mit, dass vorbehaltlich weiterer Abstimmungen, zur Si-
cherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes, gegen die o. g. Planung, hinsichtlich der Versorgung mit Elektroener-
gie, Bedenken bestehen.
Auf jeden Fall sind unsere vorhandenen Leitungen und Anlagen zu berticksichtigen und zu sichern. Die Lage unserer
Versorgungsleitungen ist rechtzeitig bei unserem Bereich Netzdokumentation als Bestandsplanauskunft einzuholen.
Nach Sichtung des beigefligten Planentwurfs kénnen wir Ihnen mitteilen, dass die vorhandene ErschlieBung mit Elektro-
energie, fir die zukiinftige Nutzung eventuell nicht mehr ausreichend sein wird. Ein Ausbau des Versorgungsnetzes ist
Voraussetzung zur ErschlieBung des geplanten Gebietes.
Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass wir zum heutigen Zeitpunkt das Vorhaben als Information betrachten, ohne
dass von uns ErschlieBungsmalinahmen geplant werden.
Bei Erneuerungs- und ErweiterungsmalBnahmen im Niederspannungsnetz werden innerhalb geschlossener Bebauungen
grundsétzlich Kabel verlegt.
Fiir den Anschluss von Neukunden werden unsere Nieder-und Mittelspannungsnetze entsprechend der angemeldeten
Leistung und der jeweils geforderten Versorgungssicherheit ausgebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls neue Transfor-
matorenstationen errichtet.
Wir bitten daher zu berlicksichtigen, dass die ErschlieBung von Vorhaben sowie instandhaltungsbedingte Wechsel der
Anlagen auch weiterhin méglich sein miissen.
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Vorzugsweise werden dafiir vorhandene bzw. im éffentlichen Bauraum befindliche Leitungstrassen genutzt und Méglich-
keiten der koordinierten Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen gepriift.

Fiir neu zu errichtende Transformatorenstationen werden vorzugsweise Grundstiicke, die sich im Eigentum der Stadt/Ge-
meinde befinden genutzt.

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fiir die kiinftige Stromversor-
gung, benétigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaR3stab 1 : 500;

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift des ErschlieBungstrdgers bzw. der Bauherren.

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden bzw. dem ErschlieBungstréger ein Kostenangebot fiir den Anschluss
an unser Versorgungsnetz.

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

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewéhrleisten, achten wir darauf, unsere Lei-
tungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fiir erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung
von pflanzmalBnahmen im Bereich éffentlicher Fldchen eine Abstimmung mit uns durchzufiihren. Dazu benétigen wir dann
einen Lageplan, vorzugsweise im Mal3stab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Bitte beachten Sie auch das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen (FGSV 939)
Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstdnde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE
0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch liberbaut werden. Zur Gewéhrleistung der ge-
forderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfl&che nicht zuldssig. In Kabelnédhe ist Handschachtung erfor-
derlich.

Die E.DIS AG, Regionalbereich West teilte mit Schreiben vom 04.03.2024 zum Entwurf des Bebauungsplanes
mit:
hiermit erhalten Sie unsere grundsétzliche Zustimmung zu o. g. Vorhaben.
Da keine Belange der E.DIS betroffen sind, bestehen unsererseits keine Einwendungen.
Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens.
Als Anlage lbersenden wir Ihnen daher Planunterlagen mit unserem Anlagenbestand im Nahbereich.
Diese Unterlage dient nur als Information und nicht als Grundlage zum Durchfiihren von Bauarbeiten, wir bitten unseren
Anlagenbestand jedoch bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.
Eventuell notwendige Anderungen an unseren Anlagen bitten wir rechtzeitig mit uns abzustimmen. Fiir die ErschlieBung
der neuentstehenden / umgenutzten Bebauung mit Elektroenergie ist voraussichtlich ein Ausbau des vorhandenen Ver-
sorgungsnetzes notwendig.
Genaue Aussagen zu Art und Umfang des Netzausbaues kbnnen erst nach Vorliegen konkreter Bedarfsanmeldungen
ermittelt werden.

Berucksichtigung:

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

Im Lageplan, der den Stellungnahmen beilag, waren im Schaferweg, in der StralRe Koppehof und in der Baren-
klauer Straflte westlich der Einmiindung der Strale Koppehof Mittelspannungsleitungen eingetragen. Darlber
hinaus waren in der Stralle am Sportplatz, auf dem Vorplatz des Regionalbahnhaltepunktes, in der Barenklauer
Stralle, am Schéaferweg und in der Stra’e Koppehof und von hier aus tber die Querung Trankegraben innerhalb
der ehemaligen Sauenanlage bis zu den Stallgebduden weitere Leitungen und Anlagen des Unternehmens ein-
schlief3lich der Hausanschlisse dargestellt.

Am Schéferweg, westlich der Querung des Trankegrabens, sind im Lageplan Fernmeldeanlagen mit der Bezeich-
nung BHKW 2 Vehlefanz eingetragen.

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

Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung ist auch der Ausbau des Versorgungsnetzes flir Elektroenergie
weiter konkretisierend abzustimmen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilte mit Schreiben vom 09.02.2023 zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes mit:
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt)- als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 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 erforder-
lichen 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 Plénen
ersichtlich sind.
Der beigefiigte Bestandsplan der Telekom entspricht nur dem derzeitigen Stand. Anderungen oder Errichtungen von TK-
Linien sind bis zum Beginn der Arbeiten méglich. Wir bitten daher, diese Pldne nicht fiir evtl. Bauausfiihrungen zu verwen-
den.
Vor Tiefbauarbeiten (iber oder in unmittelbarer Néhe unserer TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vorher durch

* Kabeleinweisung via Internet (Flyer Trassenauskunft Kabel),
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* 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 Bauausfiihrenden immer die ,Anweisung zum Schutze un-
terirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)" - siehe Anlage -
beachten, um Schdden am Eigentum der Telekom Deutschland GmbH zu vermeiden.

Sollten Umverlegungen einzelner TK-Linien notwendig werden zwecks Schaffung von Baufreiheit, kann sich der Grund-
stlickseigentiimer an unseren Auftragseingang unter der E-Mail-Adresse: T-NL-Ost-PTI| -32-Team-AS@telekom.de wen-
den.

Das neu zu entwickelnde Baugebiet wird (iber neu zu bauende Planstral3en (6ffentliche Verkehrsflachen) an das beste-
hende offentliche StralBennetz liber die StraBe Schéferweg angeschlossen.

Dazu bitten wir folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StralBen bzw. Gehwegen des Planungsgebietes sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der TK-Linien der Telekom vorzusehen.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
TK-Linien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Bau-
malnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH, 01059 Dresden (Postanschrift) so friih wie méglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Oder nutzen Sie hierfiir die Web-Applikation ,Ein Ein-
gangstor NBG": www.telekom.de/kontakt/e-mail-kontakt/neubaugebiete-melden?

Zur leichteren Versorgung der neuen Gebdude auf den einzelnen Grundstlicken ist es sinnvoll, fiir alle Medientrager ein
Leerrohr zwischen Hausanschluss und straenseitiger Grundstlicksgrenze bei der ErschlieBung vorzusehen.

Bendtigen 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 Ubersichtsplan Telekom Deutschland GmbH; 3 Lagepldne M 1:500 (Ausdruck DIN A3) Telekom Deutschland
GmbH; Lageplan M 1:500 (Ausdruck DIN A3) Telekom Deutschland GmbH1 Lageplan M 1 :500 (Ausdruck DIN A3) Tele-
kom Deutschland GmbH; 1 Kabelschutzanweisung; 1 Flyer Trassenauskunft

Berucksichtigung:

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

In den Lageplanen, die der Stellungnahme beilagen, waren Leitungen und Anlagen des Unternehmens im Plan-
gebiet im Bereich Koppehof am Schaferweg, an der Straflte Koppehof und in der Zufahrt zur ehemaligen Sauen-
anlage bis zu einem Gebaude nordostlich der Grabenquerung des Trankegrabens dargestellt. Dariber hinaus
war ein Telefonanschluss des Wohnhauses am Schaferweg 6stlich von Koppehof dargestellt, der vom Zufahrt-
bereich an der Querung Trankegraben kommend 6stlich des Trankegrabens auf3erhalb von Stralenverkehrsfla-
chen verlauft. Weitere Hausanschliisse der umliegenden Bebauung von Koppehof und am Schaferweg waren
ebenfalls dargestellt.

Fur die Bestandsbebauung in der StralRle Am Sportplatz und flr das ehemalige Bahnwarterhaus am Bahnhof
Vehlefanz waren jeweils Anschlussleitungen von der Barenklauer Strale kommend dargestellt.

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

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung 6ffentlicher StraRenverkehrsflache geplant. Innerhalb dieser
StralBenverkehrsflache sollen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.

Die DNS:NET internet service gmbh teilte mit Schreiben vom 11.01.2023 und E-Mail vom 16.01.2023 zum
Vorentwurf der Bauleitplanung mit und bestatigte dies mit E-Mail vom 04.03.2024 zum Entwurf der Bauleitpla-
nung:

Schreiben vom 11.01.2023

vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Tréger 6ffentlicher Belange im Rahmen lhres o0.g. Bauvorhabens.

In dem Baugebiet befinden sich Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET mit den zugehérigen Anlagen. Diese Leitungen

und Anlagen dlirfen weder besché&digt, liberbaut oder anderweitig gefédhrdet werden.

Bitte beachten Sie die Bestimmungen in der beigefligten Kabelschutzanweisung.

Desweiteren laufen aktuell Tiefbauarbeiten in dem angefragten Baugebiet.

Ihre Anfragedokumente wurden deswegen per E-Mail automatisch an leitungsauskunft@dns-net.de zur Bearbeitung wei-

tergeleitet. Die Auskunft (iber die aktuelle Bautétigkeit erhalten Sie in einer separaten E-Mail. Dies kann einige Tage in

Anspruch nehmen. Ihre Anfrage gilt erst nach Erhalt der Auskunftdokumente (iber die laufenden Bauvorhaben als voll-

sténdig beantwortet.

Anlagen: - Plan; - Kabelschutzanweisung

E-Mail vom : 16.01.2023

vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Tréger 6ffentlicher Belange im Rahmen lhres o0.g. Bauvorhabens.

In dem Baugebiet befinden sich keine Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET.

Bitte beachten Sie die Bestimmungen in der beigefligten Kabelschutzanweisung. Die DNS:NET hat keine weiteren Beden-

ken oder Anregungen vorzubringen.

Berucksichtigung:
In den Lageplanen, die der Stellungnahme beilagen, waren keine Leitungen und Anlagen des Unternehmens
erkennbar.
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Die WGI i. A. der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG teilte mit Schreiben vom
12.01.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit und bestatigte dies mit Schreiben vom 06.03.2024 zum
Entwurf der Bauleitplanung:

die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt) be-
auftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen
der ihr tbertragenen Netzbetreiberverantwortung auch 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
flir Gasversorgung und Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen
Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGH-
Gas), der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Es wird hiermit ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunterlagen enthaltenen Angaben und
Malzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Da-
bei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem klirzesten Weg
verlaufen. Dartiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberde-
ckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkun-
dungsmalinahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.
Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu ach-
ten, 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 Mal3stabsgenauigkeit. Die
Auskunft gilt nur fiir den angefragten rdumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls
noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte ein-
geholt werden miissen.

Die Entnahme von Mal3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig.

Stillgelegte Leitungen sind in den Pldnen nicht oder nur unvollsténdig enthalten.

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

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

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmalRinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohrau-
Benkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung
mit der NBB SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Féallen angestrebt wer-
den. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss,
dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Lei-
tungen und Kabel mindestens 0,3 m betrégt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine
PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Aus-
heben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschédigt werden.

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

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten rdumlichen
Bereich (iberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Anlagen: Plan; Plan; Leitungsschutzanweisung; Legende

Berucksichtigung:

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

Im Lageplan, der der Stellungnahmen beilag, war Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4 bar weit auf3erhalb des
Plangebietes an der Lindenallee, am Oranienburger Weg und 6stlich der Bahnlinie dargestellt. Weitere Anlagen
mit einem Betriebsdruck 0,1 bis 1 bar waren im Bereich des Plangebietes in den umliegenden Straflen (Koppehof,
Stralde im Sportplatz, Barenklauer Strafle) dargestellt. Dartiber hinaus waren Hausanschlisse der umliegenden
Bebauung auf3erhalb des Plangebietes dargestellt.

Die Lageplane und Leitungsschutzanweisung kénnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung von offentlicher Strallenverkehrsflache geplant. Innerhalb
dieser Stralkenverkehrsflache sollen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.

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

Die GDMcom GmbH teilte mit Schreiben vom 16.01.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit und bestatigte
dies mit Schreiben vom 07.03.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:
bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fiir die folgenden
Anlagenbetreiber:
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Anlagenbetreiber Hauptsitz Betroffenheit Anhang
Erdgasspeicher Peissen GmbH Halle nicht betroffen Auskunft Allgemein
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen- Schwaig b. ’

Sachsen) * Niirnberg nicht betroffen Auskunft Allgemein
ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein
VNG Gasspeicher GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

1 Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,FG") ist Eigentiimer und Betreiber der Anlagen der friiheren Ferngas Thiiringen-Sachsen GmbH
(«FGT"), der Erdgasversorgungsgesellschaft Thiiringen-Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiiringen-
Sachsen mbH (ETG).

2 Wir weisen darauf hin, dass die Ihnen ggf. als Eigentiimerin von Energieanlagen bekannte VNG — Verbundnetz Gas AG, Leipzig, im
Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entflechtung vertikal integrierter Energieversorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum
an den dem Geschaftsbereich ,Netz" zuzuordnenden Energieanlagen auf die ONTRAS — VNG Gastransport GmbH (nunmehr
firmierend als ONTRAS Gastransport GmbH) und ihr Eigentum an den dem Geschéftsbereich ,Speicher" zuzuordnenden
Energieanlagen auf die VNG Gasspeicher GmbH iibertragen hat. Die VNG — Verbundnetz Gas AG ist damit nicht mehr Eigenttimerin
von Energieanlagen.

Diese Auskunft gilt nur fiir den dargestellten Bereich und nur fiir die Anlagen der vorgenannten Unternehmen, so dass
noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere Auskiinfte einzuholen sind!

ONTRAS Gastransport GmbH

Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen-Sachsen)

VNG Gasspeicher GmbH

Erdgasspeicher Peissen GmbH

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

Wir haben keine Einwédnde gegen das Vorhaben.

Diese Zustimmung gilt vorbehaltlich der noch ausstehenden Priifung, ob Anlagen der ONTRAS bzw. vorgenannter Anla-
genbetreiber von Ausgleichs-/ErsatzmalRinahmen aullerhalb des Plangebietes beriihrt werden.

Die ONTRAS ist deshalb an der Planung dieser MaBnahmen zu beteiligen.

Die vorliegende Stellungnahme beriicksichtigt nur die BIL-Anfrageflache.

Fiir evtl. externe KompensationsmalBnahmen sind im BIL-Portal separate Anfragen zu stellen, um (iber die gezeichneten
Fldchen auch andere potentielle BIL-Teilnehmer mit der Anfrage zu erreichen.

Das BIL-Portal bietet bei behérdlicher Planung, die Méglichkeit auch mehrere Fldachen in einer Anfrage zu zeichnen.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestell-
ten Planungsgrenzen (liberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des o.9. Vorhabens BaumalBnahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig - also
mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Berucksichtigung:

Als KompensationsmalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes des hier vorliegenden Bebauungsplanes 82/2022
sind MalRnahmen innerhalb des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 80/2021 geplant, zu dem
gleichzeitige mit der hier vorliegenden Planung die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgt.

Die PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG teilte mit Schreiben vom 10.01.2023 zum Vorentwurf der Bauleitpla-
nung mit:
hiermit teilen wir lhnen mit, dass durch das oben genannte Vorhaben keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen im éffentli-
chen Bereich der PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG bertihrt werden.
Sollte sich ein Fliissiggasbehélter auf dem angefragten Grundstiick befinden, so wenden Sie sich bitte an den Eigentiimer

des angefragten Grundstiickes.

Berucksichtigung:
Im Plangebiet befinden sich keine Flissiggasbehalter.

Die 50Hertz Transmission GmbH teilte mit Schreiben vom 10.01.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit
und bestatigte dies mit Schreiben vom 01.03.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:
Nach Priifung der von Ihnen 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, Nach-
richtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden.
Diese Stellungnahme gilt nur fiir den angefragten réumlichen Bereich und nur fiir die Anlagen der 50Hertz Transmission
GmbH. Wird das Vorhaben geéndert oder nicht innerhalb von zwei Jahren begonnen, ist eine erneute Anfrage (ber das
infrest Leitungsauskunftsportal erforderlich.

6.6 Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung im Planbereich ist der Landkreis Oberhavel zustandig.

Fur die Abfuhr von Wertstoffen und Restmull aus den Haushalten werden die betreffenden Behalter durch die
Anlieger zum Entsorgungszeitpunkt am Straf3enrand aufgestellt und nach erfolgter Entleerung wieder zurick auf
die jeweiligen Grundstiicke gebracht.

Zur Gewahrleistung der Abfallentsorgung im Plangebiet unter Nutzung der geplanten StralRenverkehrsflache
siehe unter 7.2)
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7. Planungskonzept und Planungsalternativen

71 Weiterentwicklung des Planungskonzeptes fiir den Gesamtbereich Koppehof — Schiferweg

7.1.1 Stidtebauliches Gesamtkonzept- Uberblick

Im Zusammenhang mit der parallel erfolgenden Aufstellung der Bebauungsplane 82/2022 "Wohngebiet Schéafer-
weg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz ergaben
sich aus den friihzeitigen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behoérden sowie aus der voranschreitenden
Entwicklung in der Gemeinde Oberkramer Erfordernisse fiir die Weiterentwicklung des Planungskonzeptes flr
den Gesamtbereich, welches zuvor in Stadtebaulichen Rahmenplan Koppehof — Schaferweg erarbeitet worden
war. (siehe unter 4.6)

Die Ergebnisse dieser Weiterentwicklungen des Planungskonzeptes fir den Gesamtbereich der Bebauungsplane
80/2021 und 82/2022 werden nachfolgend dargestellt.

Ubersicht - Stidtebaulicher Entwurf fiir den Gesamtbereich der Bebauungspline 80/2021 "Wohngebiet
am Schaferweg” und 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" OT Vehlefanz
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Satzung April 2024
Geplante ErschlieBung im Gesamtbereich Schaferweg westlicher Teil bis Haltepunkt Regionalbahn

¥ o \..7

o
!
Brenklatier Stra rs% \“.“\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ ; \
‘- K6506 “““\\\\\\\\\\\\\\

\\\\\
\\\\\\\\\\\\\\\\l T

{altepunk
V ‘ 2wt - H
\\ i \i\\\\\\\\\

s \ltéhléfanz

e

L \\\\\\\\\\\\

- A
\\\\\\\\\\\\\\\

b = m\s\\ i

i g M

- Regionalbahn

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ =T

= lndenallee L‘;7
LG
=
HEH
f%ﬂ.‘{:.‘.m::;..,.
Legende
‘h\\\\\\\‘n\i‘ﬁ‘ﬁ\‘ﬁ\‘ AuRere ErschlieBung durch die Lin- Verkehrsberuhigter Bereich (beste-
: denallee (L17) und Barenklauer Stralte
(K6506)
Tols
o

===~. | hende Stralke Koppehof)
WohnsammelstraRe max. 30 km/h mit VY
Geh- und Radweg (Schaferweg) bzw

. Gehweg (Ubrige Wohnsammelstrallen)
'(’ﬁ{ ¢ | Anliegerstrae (max. 30 km/h)
FoChar

wehrbewegungsflache (StralRe am
Sportplatz)

Geh- und Radweg mit méglicher Feuer-

FuBweg innerhalb von Griinflachen
"G5 | (Gestaltungsvorschlag)
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Wie im Rahmenplan Koppehof — Schaferweg (siehe unter 4.6) vorgesehen, ist flur den hier vorliegenden Bebau-

ungsplan 80/2021 die strallenseitige Erschliefung des Plangebietes tber aen Schaferweg geplant

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat gezeigt, dass fur die ErschlieRung des Plangebietes des vorlie-

genden Bebauungsplanes 82/2022 eine direkte ErschlieBung von der Barenklauer Stralle aus gemal Rahmen-

plan erforderlich ist, welche im Entwurf des Bebauungsplanes 82/2022 dem entsprechend geplant ist. Dartber
hinaus setzt der vorliegende Bebauungsplan 82/2022 die geplante Stralkenverkehrsflache so fest, dass die im

Rahmenplan ebenfalls vorgesehen Anbindung an den Schaferweg tber die vorerst noch unbeplante Flache west-
lich des Bahniiberganges am Schaferweg zukiinftig ermdglicht wird

Um auch bereits im Zusammenhang mit dem jetzigen Planungsstand eine zweiseitige Anbindung an Ubergeord-
nete Stral3en flr beide Plangebiete zu ermdglichen, ist unter Nutzung der bestehenden Grabenquerung des Tran-
kegrabens an der bisherigen Zufahrt zur ehemaligen Sauenanlage ein Verbindung der inneren ErschlieBung des
Plangebietes 82/2022 mit dem Schéaferweg geplant. Hierdurch entsteht zugleich fir die zukinftigen Bewohner
des Plangebietes des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 80/2021 auf kurzem Weg eine Anbin-
dung an den Haltepunkt Vehlefanz der Regionalbahn

Im Gesamtbereich einschlieRlich des Schaferweges ist eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h geplant. Zusatz-
lich werden durch Erhalt der bestehenden Einengungen der Fahrbahn des Schaferweges an den bestehenden
Planungsbtiro Ludewig GbR

65



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof* Vehlefanz 1/2 Begriindung Satzung April 2024

Grabenquerungen des Koppehofer Feldgrabens und Trankegrabens Verkehrsberuhigungen erreicht, da hier je-
weils der Gegenverkehr abgewartet werden muss. Der ebenerdige Bahniibergang der Kremmener Bahn stellt am
Schaferweg eine weitere Verkehrsberuhigung dar.

Ostlich der Bahnlinie verbleibt der Schaferweg vorerst in seinem jetzigen Ausbauzustand als landwirtschaftlicher
Weg. Wegen der geringen Fahrbahnbreite von nur 3,5m ist ein Begegnungsverkehr hier nur an den Ausweich-
stellen in Verbindung mit dem Abwarten des Gegenverkehrs moglich. Hierdurch ergibt sich auch hier bei Bertick-
sichtigung der Anforderungen des §1 der StralRenverkehrsordnung (Vorsicht und gegenseitige Ricksichtnahme)
eine Verkehrsberuhigung. Im Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung am Schéaferweg kann es zu einer
Zunahme des Verkehrs auch im dstlichen Teil des Schaferweges kommen. Unter Beriicksichtigung der zu erwar-
tenden Quell- und Zielverkehre wird dies jedoch nur in moderatem Umfang der Fall sein (siehe 7.1.4)
Haufigerer Begegnungsverkehr wiirde im 6stlichen Teil des Schaferweges wegen der geringen Stralenbreite und
des Erfordernisses des Wartens an den Ausweichstellen insgesamt zu einer Minderung der méglichen Durch-
fahrtgeschwindigkeiten flihren.

Die Ausformungen der inneren Stralkenfihrungen in beiden Plangebieten wurden an die jeweils fortgeschriebe-

nen Bebauungskonzepte angepasst.

7.1.3 Verbesserung der ErschlieBung und der Verkehrssicherheit am Gemeinbedarfsstandort Vehle-
fanz (Grundschule, Kita, Hort, Sportplatz und Sporthalle)

Verbesserung der Verkehrssicherheit an der Grundschule durch Umfahrung und Verlegung der Bushal-
testelle

Ausschnltt Stadtebaulicher Entwurf _ Zur Verbesserung der Verkehrssi-
N R EZL _"l,,-‘n‘x;'t\”rf\f*_ e T o g L cherheit im Bereich der Grundschule
| / ,_,-‘\A" ML LR VT st (aulerhalb des Plangebietes des
H//, \§ e RS e B g e > hiervquiegendc_en Bebauungspla-
v d nes) eine westliche Umfahrung der

Grundschule mit Anschluss an die
bestehende Anbindung an die Ba-
renklauer Stral’e geplant. Das er-
moglicht, die Bushaltestelle, welche
sich gegenwartig auf der der Grund-
schule gegeniberliegenden Stra-
Renseite der Barenklauer Stralde be-
findet, auf die Stidseite der Schule
zu verlegen. Die Kinder missen auf
dem Weg zwischen Schule und
Bushaltestelle dann nicht mehr die
Barenklauer Stral’e queren. Hier-
durch wird die Verkehrssicherheit
wesentlich erhoht. Durch das Befah-
ren der geplanten Schulumfahrt im
Einbahnrichtungsverkehr wird zu-
dem die derzeit problematische Zu-
und Ausfahrtsituation an der sehr
schmalen bestehenden Schulzufahrt
entflochten und so ebenfalls hier die
Verkehrssicherheit erhoht.

i
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geplante Umverlegung Bushaltestelle von der Barenklauer Stral3e

Fir den Gesamtbereich der beiden parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 82/2022 "Wohngebiet
Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz
wurde die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schaferweg (B-
Plan Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fur Strallenver-
kehr mbH Berlin, 15.12.2023) erstellt.

Bezlglich der geplanten Umfahrung und Verlegung der Bushaltestelle im Bereich der Nashorn-Grundschule
kommt die o. g. Verkehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis:

3.4 Verkehrliche Betrachtung KP Bérenklauer StraBe/Ausfahrt Schulgeldnde

Unabhéngig von den Abschlussknotenpunkten von und zu den beiden Wohngebieten, wurde im Rahmen der Untersu-
chung auch eine neue Ausfahrt vom bestehenden Schulgeldnde (mit Kita und Hort) hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
gepriift. Im vorliegenden Planfall ist vorgesehen, eine Einbahnstral3e von der bestehenden Zufahrt éstlich des Geldndes
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um das Schulgelénde einzurichten und westlich davon wieder auf die Bérenklauer Stral3e zu fiihren. Die nachfolgende
Abbildung zeigt die beschriebene Lage der Einbahnstral3e.
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Daraus ist auch die Schleppkurve zur Befahrung der Strecke durch einen Gelenkbus ersichtlich. Im Rahmen der Priifung
wurde im Kurvenbereich eine Fahrgeschwindigkeit von 10km/h und auf der Geraden von 20 km/h angenommen. Trotz der
geringen Geschwindigkeit ist erkennbar, dass die Befahrung unter den bestehenden Voraussetzungen voraussichtlich
nicht gegeben ist. Dies betrifft insbesondere die bestehende Zufahrt (nordéstlich des Schulgeléndes) sowie den Kurven-
bereich stidéstlich des Geldndes. Fiir finale Aussagen wird im Zweifelsfall die Durchfiihrung einer entsprechenden Test-
fahrt empfohlen.

Die Befahrbarkeit kann jedoch mit geringfiigigen baulichen Anpassungen hergestellt werden. Dazu gehéren z.B. Aufwei-
tungen der Fahrbahn im Kurvenbereich, Befestigung der Seitenrédnder neben der Fahrbahn etc.

Fiir die Bemessungsverkehrsstérke zur Friihspitzenstunde und zur Spétspitzenstunde wurden die Bestandsverkehrszah-
len entsprechend umgelegt. Gemél3 der vorliegenden Planung ist an der nordéstlich gelegen Bestandszufahrt lediglich die
Einfahrt zum Schulgelénde vorgesehen. Westlich des Geléndes erfolgt ausschlielllich die Ausfahrt.

Auch an der geplanten Ausfahrt vom Schulgelédnde, sind in beiden Spitzenstunden keine nennenswerten Wartezeiten und
Riickstaus zu erwarten. Die Berechnung ergab in allen Zufahrten die Qualitétsstufe A, was auch fiir die Prognosezahlen
2030 (+25%) zutrifft.

Es ist jedoch zu beachten, dass es sich bei der Berechnung geméf3 HBS 2015 um ein statisches Berechnungsverfahren
handelt. Den Ergebnissen liegt demnach eine gleichméBige, iber 60min gemittelte Ankunftsverteilung der Verkehrsmen-
gen zu Grunde. Gerade im Umfeld von Schulen, Kindertagesstétten und dhnlichen Einrichtungen sind dagegen zu den
Offnungs- und Schlief3zeiten punktuell recht hohe und zeitlich konzentrierte Verkehrsmengen durch die Bring- und Holvor-
génge zu erwarten. Wéhrend dieser Zeiten sind punktuell an den Zufahrten und Ausfahrten auch héhere Wartezeiten und
einzelne kurze Riickstaus von mehreren Fahrzeugen (insbesondere fiir die links einbiegenden Fahrzeuge vom Schulge-
ldnde auf die Bérenklauer Stral3e) zu erwarten. Es ist jedoch anzunehmen, dass diese Situationen nur vereinzelt auftreten
und sich innerhalb kurzer ZeitrGume wieder auflésen.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 04.04.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung mit:

4. Belange der unteren StraBBenverkehrsbehérde
4.1 Weiterfiihrende Hinweise
4.1.1 Hinweise

Die im Punkt 7.1.3 ,Verbesserung der ErschlieBung und der Verkehrssicherheit am Gemeinbedarfsstandort Vehlefanz-
Grundschule, Kita, Hort, Sport“ (S. 54) geplante Verlegung der sich in der Bérenklauer Stral3e - von der Grundschule
- gegentiberliegenden Bushaltestelle wird ausdriicklich begrii3t. Die Abstimmungen zwischen der Gemeinde Oberkra-
mer und dem Fachdienst Baudienstleistungen zur Umsetzung des geplanten Ful3gdngeriiberweges sind auf Grund der
oben genannten Planungen nicht weiter vorangeschritten.
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7.1.4 Ergebnis der Verkehrstechnischen Untersuchung

Fir den Gesamtbereich der beiden parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 82/2022 "Wohngebiet
Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehlefanz
wurde die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schaferweg (B-
Plan Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft flir Stralenver-
kehr mbH Berlin, 15.12.2023) erstellt. Als Grundlage hierfir dienten u. a. Verkehrszahlungen vom Oktober
2023 an der Lindenallee, Barenklauer StraRe und am Schaferweg (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurge-
sellschaft fur StraRenverkehr mbH Berlin) sowie die allgemeinene Verkehrsprognose 2030.

Fir die Ermittlung der zukiinftigen Einwohnerzahlen wurden durchschnittlich 3 Einwohner je Einfamilienhaus
und Einwohner je Wohnung angenommen (siehe unter 11.2.2)

Die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schaferweg (B-Plan
Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fur StralRenverkehr
mbH Berlin, 15.12.2023) kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

2.3 Ergebnisse der Verkehrserzeugung

Im Ergebnis werden durch die Bebauung des Gebiets ,Schaferweg” mit den o.9. Annahmen rund 260 zusétzliche Kfz-
Fahrten in 24h, darunter 8 LKW-Fahrten erzeugt. Flir das Gebiet ,Koppehof* werden rund 400 zusétzliche Kfz-Fahrten in
24h erwartet, darunter 14 LKW-Fahrten. Flir die Nutzung des Parkplatzes werden rund 220 zusétzliche Kfz-Fahrten in 24h
prognostiziert. Es wird davon ausgegangen, dass die Stellpldtze mehrfach am Tag genutzt werden. Beziiglich der Bring-
und Holverkehre der Kita und Grundschule sind das die entsprechenden Zeiten am Vormittag und Nachmittag, beziiglich
der Sportstétten sind das eher die Zeiten in den spéten Nachmittagsstunden, sowie am Abend.

Die maRgebende Spitzenstunde wird anhand der vorliegenden Zéhlungen an den jeweiligen Knotenpunkten ermittelt so-
wie anhand der Tagesganglinie der Prognosezahlen. Daraus ergeben sich folgende Werte fiir den zusétzlich zu erwarten-
den Verkehr in der jeweiligen Spitzenstunde:

Morgenspitzenstunde (07:00 bis 8:00 Uhr)

- Gesamtverkehr — 110 Kfz
- Quellverkehr - 80 Kfz
- Zielverkehr - 30 Kfz
Abendspitzenstunde (16:00 bis 17:00 Uhr)

- Gesamtverkehr — 104 Kfz
- Quellverkehr - 28 Kfz
- Zielverkehr - 76 Kfz

Umlegung der zusétzlich erzeugten Verkehre
Fir die Bewohner der beiden neuen Wohngebiete in Oberkrémer/Vehlefanz ist davon auszugehen, dass neben Oranien-
burg vor allem der GroBraum Berlin wichtiges Pendelziel wird. Daher ist eine nachvollziehbare Orientierung der Verkehrs-
stréme von und nach Oranienburg sowie von und nach Siiden Richtung Berlin festzulegen. In vorangegangenen Untersu-
chungen zu Wohngebieten in Oberkrédmer (z.B. Ortsteil Schwante/ Sommerswalder Dreieck/ Stand April 2022) wurden
bereits die folgenden groRrdumigen Verteilungen erarbeitet und mit den Fachstellen des Landesbetriebs StraBenwesen in
Brandenburg abgestimmit:

e 30% der Verkehrsstréme orientieren sich von und nach Oranienburg

e 70% der Verkehrsstréme orientieren sich von und nach Berlin

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird auf diese Zahlen zuriickgegriffen.

Neben dieser groRréumigen Verteilung ist auch zu berticksichtigen, welche Anschlussknotenpunkte an das libergeordnete
StralBennetz aufgrund der réumlichen N&he und der Fiihrung der ErschlieBungsstralRen am ehesten genutzt werden. Flir
die beiden Wohngebiete Schéaferweg und Koppehof wird die folgende kleinrdumige Orientierung zu den jeweiligen Kno-
tenpunkten angenommen:

Abbildung 1: Kleinrdumige Orientierung der Verkehrsstréme
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Die Uberlagerung von Bestand und zusétzlich zu erwartendem Verkehr fiihrt (unter Beriicksichtigung der 0.g. Annahmen
zur Verteilung) schlie8lich zu den beiden Bemessungsverkehrsstérken in der Friihspitzenstunde (07 bis 08 Uhr) und Spét-
spitzenstunde (16 bis 17 Uhr). Die jeweiligen Strombelastungspléne sind in den einzelnen Kapiteln zur verkehrlichen Be-
urteilung der Knotenpunkte dargestellt.

Zusammenfassung
In der vorliegenden Untersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen durch die ErschlieBung der beiden Wohnge-
biete Schéferweg und Koppehof in Oberkrdmer/Vehlefanz beschrieben.

Die Planungen sehen bis zu 135 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern und einigen Mehrfamilienhdusern vor. Daraus er-
geben sich in den beiden Gebieten rechnerisch 349 neue Bewohner (Angaben Planungsbliro Ludewig). Weiterhin wird ein
Parkplatz mit 60 Stellplétzen fiir die Sporteinrichtungen sowie die Bring- und Holvorgénge der angrenzenden Kita und der
Grundschule eingerichtet.

Die Abschétzung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ergibt 890 zusétzliche Kfz-Fahrten in 24 Stunden, darunter 22
Lkw-Fahrten. Diese zusétzlichen Fahrten werden durch die Bewohner sowie durch den privaten und geschéftlichen Besu-
cherverkehr erzeugt. In die Abschétzung sind alle relevanten Kenngréf3en mit den regionalen Ansétzen (z.B. der spezifi-
sche MIV-Anteil von 70%) eingeflossen.

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen der Friihspitzenstunde (7 bis 8 Uhr — 110 Kfz-Fahrten) und der Spétspitzenstunde
(16 bis 17 Uhr — 104 Kfz-Fahrten) wird gemé&l3 der der in Kapitel 2.4 beschriebenen Umlegung im angrenzenden Stral8en-
netz verteilt. Hierbei wird davon ausgegangen, dass sich ca. 70% der Verkehrsstréme in Richtung Siden (Berlin/Berliner
Ring) und ca. 30% der Verkehrsstréme in Richtung Oranienburg orientieren.

Die Berechnung der Leistungsféhigkeit fiihrt an den beiden Anschlussknotenpunkten zu guten bzw. sehr guten Ergebnis-
sen.

Am Knotenpunkt Lindenallee (L17)/Schéferweg verdndert sich die Qualitdtsstufe durch die zusétzlichen Verkehre in den
Spitzenstunde von QSV A auf QSV B. Eine splirbare Verschlechterung der Verkehrsabléufe ist nicht zu erwarten. Die
Einrichtung eines zusétzlichen Abbiegefahrstreifens auf der L17 ist nicht erforderlich.

Am Knotenpunkt Bérenklauer StraBe/Zufahrt Bahnhof gibt es nahezu keine Verédnderungen. Zu den Spitzenstunden liegt
die Qualitatsstufe im Bestand und in der Prognose unverédndert bei QSV A. Dariiber hinaus werden an diesem Knotenpunkt
Vorschléage zur Verbesserung der Schulwegsicherheit bzw. allgemein zur Verbesserung fiir FuRgédnger und Radfahrerver-
kehre formuliert.

Neben den beiden o.g. Anschlussknoten wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auch die Auswirkungen einer
Einbahnstral3enflihrung um das Schulgelénde untersucht. Die neu entstehende Einmiindung nordwestlich des Schulge-
ldndes ist in beiden Spitzenstunden leistungsféhig. Eventuelle Riickstaus und ldngere Wartezeiten kénnen vereinzelt wéh-
rend der typischen Bring- und Holzeiten auftreten. Diese I6sen sich jedoch innerhalb kurzer Zeitrdume wieder auf. Die
Befahrung der bestehenden ErschlieBungsstral8e durch Gelenkbusse ist gemal3 der Schleppkurvenpriifung aktuell noch
nicht gegeben. Diese kann jedoch mit geringfiigigen baulichen Anpassungen (Aufweitungen im Kurvenbereich, befestigte
Fahrbahnrénder etc.) hergestellt werden.

Sémtliche untersuchten Knotenpunkte sind auch unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose 2023 (An-
nahme: +25%) noch ausreichend leistungsféhig. Es gibt in keinen der Félle Verschlechterungen bei der Qualitatsstufe des
Verkehrsablaufs.

4

Abschlie3end ist festzustellen, dass es keine verkehrlichen Bedenken hinsichtlich der Umsetzung der beiden Wohngebiete
gibt.

Der Landesbetrieb StraBenwesen teilte mit Schreiben vom 23.02.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
mit:

Entsprechend den Unterlagen befindet sich der Geltungsbereich éstlich der Landesstral8e (L) 17 im Ortsteil Vehle-
fanz. Es ist beabsichtigt ein allgemeines Wohngebiet mit insgesamt 47 Einfamilienhdusern und 36 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern zu errichten. Die geplante HaupterschlieBung soll (iber die neu zu errichtende Planstral3e B,
welche im weiteren Verlauf in die Kreisstralle 6509 miindet erfolgen. Des Weiteren ist eine NebenerschlieBung (iber
den Schéferweg und weiter lber die L 17 geplant.

Der Landesbetrieb Strallenwesen Brandenburg, Dienststétte Potsdam (LS) ist im betreffenden Abschnitt fiir die L 17
zustdndig und nimmt wie folgt Stellung:

Fiir die geplante NebenerschlieBung lber den Schéferweg sind die verkehrlichen Auswirkungen auf den Knotenpunkt
L 17/Schéferweg unter Berlicksichtigung des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Schéferweg" in einer verkehrstechni-
schen Untersuchung zu analysieren.

Zum aktuellen Zeitpunkt kann durch den LS keine Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen auf Grund des Bebau-
ungsplans Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg/Koppehof - am Bahnhof" auf die L 17 erfolgen. Es ist die verkehrs-
technische Untersuchung nachzureichen.

Fiir Riickfragen steht Ihnen Frau Frenz unter der o.g. Telefonnummer zur Verfligung.

Berucksichtigung:

Fir den Gesamtbereich der beiden parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne 82/2022 "Wohngebiet
Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehle-
fanz wurde die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schifer-
weg (B-Plan Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fur
Straltenverkehr mbH Berlin, 15.12.2023) erstellt.
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Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf den Knoten L17/Lindenallee/Schaferweg kommt die o. g. Ver-
kehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis:

Verkehrliche Beurteilung der Knotenpunkte

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Bauvorhaben mit den zusétzlichen Verkehren auf die Anschlussknotenpunkt zu
priifen, werden diese auf lhre Leistungsféhigkeit hinuntersucht. Die Knotenpunkte werden im Programm LISA+ mit den
neu ermittelten Verkehrsbelastungen versorgt. AnschlieBend erfolgt die Bewertung geméR HBS 2015.

3.2 Verkehrliche Betrachtung des Knotens L17/Lindenallee/Schéferweg

Die Berechnung der Leistungsféhigkeit erfolgt fiir die Friihspitzenstunde (Bestand und Prognose) sowie fiir die Spétspit-
zenstunde (Bestand und Prognose). ...

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich in beiden Spitzenstunden durch die zusétzlichen Verkehre kaum Verdnderungen
ergeben. Geringfiigig léngere Wartezeiten fiir die Linkseinbieger vom Schéferwegq in die Lindenallee/L17 fiihren gegen-
tiber dem Bestand (Qualitdtsstufe A) in der Prognose zur Qualitétsstufe B. Die Wartezeiten sind jedoch als gering einzu-
stufen, Ruickstaus im Schéferweg von mehr als 1 oder 2 Fahrzeugen sind in 99% der Félle nicht zu erwarten. Die Ver-
kehrsablédufe werden sich nicht splirbar verschlechtern. Bezliglich der Wartezeiten und Riickstauldngen auf der Lin-
denallee/Landesstral3e 17 ist ebenfalls keine splirbare Verschlechterung zu erwarten. Ein gesonderter Linksabbiege-
streifen ist unter diesen Aspekten nicht erforderlich.

Fiir den Prognosehorizont 2030 wurde geméal3 der allgemeinen Verkehrsprognose (siehe Kapitel 2.5) eine Steigerung
der Verkehrsmengen von 25% angenommen. Fiir die beiden Spitzenstunden gibt es keine Verédnderung der Qualitéts-
stufe und lediglich eine geringftigige Steigerung der Wartezeiten. Der Knotenpunkt bleibt im jetzigen Ausbauzustand leis-
tungsféhig.

Der Landesbetrieb Stralienwesen teilte zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 mit Schreiben vom
15.04.2024 mit:

Nach Bewertung der erstellten Verkehrstechnischen Untersuchung (wie in der Stellungnahme Feb 2023 gefordert),
stimmt der LS dem Bebauungsplan zu.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Nachtrag der StraBenverkehrsbehorde vom 28.03.2023 zum Vorentwurf

der Bauleitplanung mit:
1. Belange der unteren StralBenverkehrsbehérde
1.1 Weiterfiihrende Hinweise
1.1.1 Hinweise
Gegen das Vorhaben bestehen aus verkehrsbehérdlicher Sicht grundsétzlich keine Bedenken. In der Vergangenheit
erhielten wir eine Vielzahl von Hinweisen (iber die mutmallich fehlende Verkehrssicherheit im Schéaferweg zwischen
Lindenallee (L17 Abschnitt 070) und Bérenklauer Stralle (K6506 Abschnitt 10). Insbesondere zwischen dem Koppehof
und der Bérenklauer Stral3e soll es zur Missachtung der Verhaltenspflichten aus § 3 StralRenverkehrs-Ordnung (StVO)
gekommen sein. Im Rahmen der vorliegenden Planung und der daraus abzuleitenden erh6hten Verkehrsdichte, ist es
aus verkehrsrechtlicher Sicht zielfiihrend, bauliche MaBnahmen zur Erh6hung der Verkehrssicherheit zu priifen.
Durch diese Stellungnahme bleibt eine aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Ge-
nehmigungen, Bewilligungen oder Anordnungen, insbesondere auf Grundlage der StVO, unberiihrt.

Berucksichtigung:

Auf Grund der vorliegenden Planung ist auf dem Schaferweg insbesondere im Abschnitt zwischen der Einmiin-
dung in die Lindenallee (L17) und der geplanten Zufahrt zum Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 6stlich
von Koppehof mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen, der jedoch nicht tber den ublichen Verkehr von
ErschlieBungsstral’en in Wohngebieten im Gemeindegebiet hinausgeht.

Im Abschnitt des Schéaferweges innerhalb des Planbereiches ist der Bau eines Geh- und Radweges geplant.
Darlber hinaus erhalt dieser Strallenabschnitt mit Umsetzung der Planung einen innerdrtlichen Charakter und es
ist eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h geplant. An der bestehenden Querungen des Trankegra-
bens und des Koppehofer Feldgrabens ergeben sich durch Einengungen der Fahrbahn zuséatzlich Verkehrsberu-
higungen.

Der ostliche Teil des Schaferweges zwischen der geplanten Zufahrt zum Plangebiet des Bebauungsplanes
82/2022 6stlich von Koppehof und der Einmiindung in die Barenklauer Stral3e ist ca. 1,3 km lang und als landlicher
Weg mit 3,5m breiter Fahrbahn und Ausweichstellen ausgebaut. Er wird zudem durch die Bahnlinie der Kremme-
ner Bahn gequert, wo sich ein beschrankter Bahnibergang befindet.

Auf Grund der vorliegenden Planung ist in diesem Teil des Schaferweges nur in sehr begrenzten Umfang mit
zusatzlichem Verkehr zu rechnen. Wegen der geringen Fahrbahnbreite ist bei Begegnungsverkehr ein Warten an
den Ausweichstellen und langsames Vorbeifahren der sich begegnenden Fahrzeuge erforderlich. Der ebenerdige
beschrankte Bahnlibergang erfordert ein Heranfahren in angemessen geringer Geschwindigkeit und wirkt eben-
falls verkehrsberuhigend.

Es wird davon ausgegangen, dass sich bei Einhaltungen der Anforderungen des §1 StVO (Vorsicht und gegen-
seitige Ricksichtnahmen) auch in diesem Teil des Schaferweges keine erheblichen Verkehrsgefahrdungen auf
Grund der vorliegenden Planung ergeben.
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7.1.5 Konzept fir die zukiinftige Nutzung der Sportanlagen und
Gemeinbedarfsflaichen Grundschul- und Sport- Campus Vehlefanz

Stadtebaulicher Entwurf
des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungs-
planes BP 80/2021 und
umgebender Bestand

rufdschule

llﬂj'_!d;lhi!l.ls\i:;
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Grundschul- und Sport-
Campus Vehlefanz

L _= Umgrenzung der
Plangebiete Bebauungs-
plan Nr. 80/2021 und

/ | Nr.82/2022

Der Grundschul- und Sport — Campus Vehlefanz umfasst bisher die Nashorn-Grundschule Vehlefanz ein-
schlieRlich Erweiterungsbau und Sporthalle, die Kita, den Hort, den Sportplatz und die zugehérigen Stellplatze
und Freiflachen.

Im Zuge der parallel erfolgenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/2021 "Wohngebiet am Schifer-
weg" OT Vehlefanz ist im westlichen Teil des Plangebiets, der direkt an den bestehenden Grundschul- und Sport
— Campus angrenzt, dessen Erganzung durch einen Erweiterungsbau fiir den Hort (auch Kita zulassig), eine
Flache fir Sportanlagen fir den Vereinssport sowie einen Parkplatz geplant.

Die geplante Flache fiir Sportanlagen im Plangebiet des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
80/2021 soll bei Nutzung des bisherigen Sportplatzstandortes am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz fir einen
anderen Nutzungszweck (wie z. B. den Bau einer weiterfiihrenden Schule, Wohnungsbau, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen o. a.) als Ersatzstandort fiir die SG Vehlefanz fiir ein Vereinsgebadude und Beachvolleyballplatze
zur Verfugung stehen.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten zur geplanten Wohnbebauung im parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan 80/2021 sollen die Gebaude fir den Hort und fur das Sport-Vereinsgebaude jeweils so
errichtet werden, dass sie larmabschirmend zwischen den zugehdrigen Freianlagen und dem Wohngebiet liegen.
Die geplanten Beachvolleyballplatze sollen im BP 80/2021 nur auRerhalb der geplanten Uberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baugrenzen) zulassig sein, um einen angemessenen Abstand zur geplanten Wohnbebauung zu
sichern.

Zwischen dem im BP 80/2021 geplanten Parkplatz und dem geplanten Wohngebiet wird eine geplante Regen-
wasserretentionsflache so platziert, dass hierdurch zugleich ein entsprechender Abstand Immissionsschutzkon-
flikte zur nahegelegenen Wohnbebauung vermeidet. Bei Nutzung der Sportanlage abends bis 21 Uhr ist es mog-
lich, dass auch nach 21 Uhr (bis 22 Uhr) auf dem Parkplatz Gerausche, z. B. durch zuschlagende Fahrzeugtiiren,
entstehen.
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Da der Parkplatz auch dem Holen und Bringen von Kindern von und zur Grundschule, Kita und Hort dienen soll,
kann es hier wochentags auch am Morgen ab 7 Uhr zu Gerauschentwicklungen kommen.

Fur die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nutzungen des Grundschul- und Sport — Campus vom geplanten Parkplatz
am Schaferweg aus kann ein fudlaufig nutzbarer Weg innerhalb der im parallel in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan 81/2021 geplanten Flachen fiir Parkplatz, Sport und Gemeinbedarf geschaffen werden, der direkt
angrenzend an den Sportplatz verlduft. Hierdurch kénnen die Gemeinbedarfs- und Sportnutzungen auf kurzem
Wege vom Parkplatz am Schéaferweg aus erreicht werden. Beeintrachtigungen des im Bebauungsplan 80/2021
geplanten Wohngebietes durch den Zugangsverkehr werden vermieden.

7.1.6 Sportplatz am Schiferweg auf dem Grundschul- und Sport — Campus Vehlefanz

Stadtebaulicher Entwurf BP 80/2021 und
umgebender Bestand _

Der Sportplatz an der Grundschule befindet sich in
Tragerschaft der Gemeinde Oberkramer und wird wo-
chentags vormittags durch den Schulsport und nach-
mittags, und abends durch den Vereinssport (Ful3ball,
Hockey und zukiinftig auch Leichtathletik) genutzt.
Am Wochenende findet auflerdem hier Spielbetrieb
bzw. Wettkampfbetrieb des Vereinssports (FuBball,
Hockey und zukiinftig auch Leichtathletik) statt.

Der Sportplatz verfugt Uber ein Grof3spielfeld mit Flut-
lichtanlage, 400m-Laufbahn, Weitsprunganlage,
Hochsprunganlage, Kugelstolanlage und ein kleines
Funktionsgebaude mit Umkleide- und Gerateraumen.
Eine Zuschauertribline ist nicht vorhanden.

Nutzungen Sportplatz am Schiferweg auf dem Grundschul- und Sport — Campus Vehlefanz

Fur den bestehenden Sportplatz sind gemal Baugenehmigung Landkreis Oberhavel, untere Bauaufsichts-
behorde vom 26.11.2008 Umgestaltung und Ausbau der Schulsportanlage,

AZ 21/63/04358-08-20 folgende Nutzungen zulassig:

(H: Hinweis, A: Auflage)

»Il. Immissionsschutzrechtliche Belange
1. Aus der Sicht des Immissionsschutzes bestehen bei Beachtung der nachfolgenden Auflagen keine Bedenken
gegen das o. g. Vorhaben. (H)

2. In der Zeit von 22.00— 06.00 Uhr an Werktagen und 22.00 — 07.00 Uhr an Sonn- und Feiertagen ist die Nutzung
des Sportplatzes ausgeschlossen. Dies ist durch geeignete MalBnahmen sicherzustellen. (A)

3. Wettkdmpfe auBBerhalb schulischer Veranstaltungen diirfen an maximal 18 Tagen im Kalenderjahr und nur
aullerhalb der Ruhezeiten (werktags 06.00-08.00 Uhr und 20.00-22.00 Uhr; sonn- und feiertags 07-09 Uhr, 13.00-
15.00 Uhr und 20.00-22 Uhr stattfinden. (A)

4. Nach eigenen Berechnungen ist bei Einhaltung der Auflagen nicht von einer erheblichen unzumutbaren Belés-
tigung der Anwohner auszugehen. (A)“

Grundlage dieser Baugenehmigung war der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 29/2007 Sportplatz OT Vehle-
fanz sowie das Schalltechnische Gutachten — Lairmimmissionsprognose - Umgestaltung und Ausbau der
Schulsportanlage der Nashornschule in Velefanz im Rahmen des B-Planverfahrens Nr. 29/2007 der Ge-
meinde Oberkramer, Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox Fachingenieur fiir Schallschutz, Berichts-Nr.: G 40 / 2008, Hen-
nigsdorf, den 20.11.2008.
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Zur Berlcksichtigung friherer Beschwerden der Anwohner des Wohngebiets Schafergarten wegen der Larmbe-
lastungen, die durch die abendliche Nutzung der Stellplatze an der Grundschule durch die Nutzer des Sportplat-
zes verursacht wurden, hatte die Gemeinde zusatzliche Stellplatze auf der bestehenden Gemeinbedarfsflache
errichtet, die einen gréReren Abstand zum Wohngebiet Schafergarten haben.

Wegen der geplanten Inanspruchnahme der bisherigen Sportanlagen der SG Vehlefanz (Laufbahn, Weitsprung
und Kunstrasenfeld) durch die geplante HaupterschlieBungsstraBe fir das Plangebiet des hier vorliegenden
Bebauungsplanes 82/2022 ist die Verlagerung des Vereinssports der SG Vehlefanz fiir Kinder vom Sport-
platz am Regionalbahn-Haltepunkt auf den Sportplatz an der Grundschule erforderlich.

Auf dem Sportplatz an der Grundschule besteht die Moglichkeit, hierfir das bestehende Funktionsgebaude
(Umkleide, Sanitar, Geratehaus) durch einen Anbau oder Container zu erweitern und das Fitness-Parcours der
SG Vehlefanz ebenfalls vom Standort am Regionalbahnhaltepunkt auf die Freiflache siidlich der Laufbahn, nahe
dem Schéaferweg, zu verlagern (oder ggf. hier ein neues zu errichten).

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 29/2007 Sportplatz OT Vehlefanz stiinden dem
nicht entgegen.

7.1.7 Flache fiir sportliche Zwecke im parallel in Aufstellung befindlichen BP 80/2021 zur Erweiterung
des Grundschul- und Sport — Campus Vehlefanz

¥ mﬁgliﬂhe Emﬁﬂeru"g \ \ \
// Cerifahaus | Container ‘

Serdtehs Im parallel in Aufstellung befindlichen Be-
fiir Vereinssport

bauungsplan 80/2021 ist eine Flache fir
sportliche Zwecke geplant.

Entlang der 6stlichen Grenze dieser Fla-
che ist eine 8m breite Geholzflache ge-
plant, die zugleich der Aufnahme von Nie-
derschlagswasser von den bebauten Fla-
chen dienen soll.

Es schlieRt sich eine Uberbaubare Grund-
stiicksflache mit 18 m Breite an, die l1arm-
abschirmend zwischen dem 0stlich gele-
genen geplanten Wohngebiet und den
zum Sportplatz hin orientierten Freifla-
chen auf der Flache flr sportliche Zwecke
gelegen sein soll. Innerhalb der geplanten
Uberbaubaren Grundstiicksflache kann
ein Sportfunktionsgebaude fir den Ver-
einssport, erforderlichen Falls einschlief3-
lich Gymnastikhalle, errichtet werden.

Sportplatz !
Schul- und Vereinssport K

Westlich der Flache flir das Vereinsgebaude verbleibt ausreichend Platz, um 3 Beachvolleyball-Spielfelder zu
errichten. Diese sollen nur auRerhalb der geplanten Baugrenze zuldssig sein, sodass ein Abstand von mind. 37m
zur ndchstgelegenen Baugrenze im &stlich geplanten Wohngebiet entsteht.

Beriicksichtigung Immissionsschutz Sportldarm im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
80/2021

Zur Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde die Schalltechnische Untersuchung zum B-
Plan Nr. 80/2021 »Wohngebiet am Schaferweg« in Vehlefanz (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH Berlin, 17. November 2023), die zusammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt:

6 Zusammenfassung

Die Gemeinde Vehlefanz plant die Aufstellung des B-Plans Nr. 80/2021 »Wohngebiet am Schéferweg«. Mit der Aufstel-
lung des B-Plans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie eine
Gemeinbedarfsflache (Hort, Funktionsgeb&ude fiir Vereinssport etc.) geschaffen werden. Dariiber hinaus ist im Plange-
biet die Errichtung einer Stellplatzanlage mit ca. 60 Stellplétzen fiir die geplanten Gemeinbedarfsfléchen geplant. Das
Plangebiet wird im Siiden durch den Schéferweg begrenzt. Westlich des Plangebiets befindet sich ein bestehender
Sportplatz, der sich im Geltungsbereich des festgesetzten B-Plans Nr. 29/2007 befindet. In weiterer Entfernung nach
Siiden befinden sich der aufgestellte B-Plan »Gewerbepark Vehlefanz« sowie die Bundesautobahn A 10. Zum Nachweis
der schalltechnischen Vertrdglichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse der Schallausbreitungsrechnung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

(...)

Sportanlagenldrmeinwirkung geméaf 18. BImSchV

- Es ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) aullerhalb der Ruhezeiten und 49 dB(A) in der abendlichen
Ruhezeit an den Baugrenzen des WA im Plangebiet.

- Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im WA von 55 dB(A) werden vollsténdig eingehalten.
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7.1.8 Konzept fir die zukiinftige Nutzung der Sportanlagen an der Barenklauer StraBe am Regional-
bahn-Haltepunkt Vehlefanz

Bestand und stadtebaulicher Entwurf BP 82/2022
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An der Barenklauer Strale am Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz werden nach Realisierung der geplanten
HaupterschlieBung des hier vorliegenden Bebauungsplanes 82/2022 folgende Sportanlagen vorhanden sein:

- Rasenplatz (Grof3spielfeld) 1. SV Oberkramer mit Stellplatzen und Vereinsgebaude (unverandert)
- Vereinsgebdude und Beachvolleyballplatz SG Vehlefanz (unverandert)

- Trainingsrasenplatz zur gemeinsamen Nutzung SG Vehlefanz und 1. SVO

offentlicher Bolzplatz an der Barenklauer Stralle

Bisherige Sportanlagen der SG Vehlefanz, zukiinftig Trainings-Rasenfldche, 6ffentlicher Bolzplatz an der
Barenklauer StralRe

Die verbleibenden Sportanlagen an der Barenklauer Strale am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz werden nach
Realisierung der geplanten HaupterschlieRungsstral3e des Plangebietes des hier vorliegenden Bebauungsplanes
82/2022 zunachst fir eine Ubergangszeit weitergenutzt, bis fiir die Gesamtflache eine Nutzungsanderung erfol-
gen wird.

Neben dem 6ffentliche Bolzplatz an der Barenklauer Strale bleiben das Vereinsgebaude und der Beachvolley-
ballplatz des SG Vehlefanz bei Realisierung der geplanten HaupterschlieRungsstralie des Plangebietes des Be-
bauungsplanes 82/2022 vorerst erhalten und sollen weiterhin wie folgt genutzt werden:

kleiner Trainings-Rasenplatz auf der Flache der bisherigen Leichtathletikanlagen am Regionalbahnhalte-
punkt Vehlefanz

Nach Ruckbau der Laufbahn, Weitsprunganlage und des Kunstrasenbelags wegen der Herstellung der geplanten
HaupterschlielBungsstrale des Bebauungsplangebietes 82/2022 soll die hiervon verbleibende Flache fir eine
Zwischennutzung als Trainingsrasenplatz hergerichtet werden. Die bestehende Sportplatzbeleuchtung soll erhal-
ten bzw. angepasst werden.

Es ist eine gemeinsame Nutzung der Trainings-Rasenflache durch den 1. SV Oberkramer (Fuf3ball) und die SG
Vehlefanz (Training Leichtathletik) geplant.
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Fortbestehender Rasenplatz (GroRspielfeld) 1. SV Oberkramer an der Barenklauer StraBe am Regional-
bahn-Haltepunkt

Bei dem Rasenplatz (Ful3ball) handelt es sich um einen Altbestand, der zuletzt 2002 Gegenstand eines Bauge-
nehmigungsverfahrens war. Im Zusammenhang mit der Errichtung der unmittelbar angrenzenden Sportanlagen
der SG Vehlefanz wurde mit dem 1. Nachtrag vom 27.06.2002 (AZ 01357-02-37) zur Baugenehmigung Umbau
und Erweiterung des Sportplatzes vom 17.10.2001 (AZ 03187-01) das GroRspielfeld in seiner Lage geringflgig
verandert und in Richtung der Barenklauer Stral’e und der benachbarten Wohnbaugrundstlicke an der Stralie
Am Sportplatz mit einem Ballfangzaun versehen. Diese Nachtragsgenehmigung enthalt keine Hinweise oder Auf-
lagen zum Immissionsschutz.

Der Rasensportplatz befindet sich in Tragerschaft des 1. SV Oberkramer. Nordlich des Rasenplatzes, an der
Barenklauer Strale, befinden sich ein Vereinsgebaude und eine Stellplatzanlage.

Der Rasenplatz ist zum Schutz des Rasens nur zeitlich eingeschrankt bespielbar. Auf diesem Platz erfolgti. d. R.
kein Training, nur Spielbetrieb, um den Rasen zu schonen.

Beriicksichtigung Immissionsschutz Sportldarm im hier vorliegenden BP 82/2022

Zur Bertucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde die Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan 82/2022 »Wohngebiet Schaferweg/Koppehof - am Bahnhof« (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbH Berlin, 16. November 2023), die zusammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt:

5.3 SchallschutzmaBnahmen zum Sportanlagenlédrm

Aufgrund der Uberschreitungen durch die vorhandenen Sportanlagen sind SchallschutzmalBnahmen erforderlich, um
die Immissionsrichtwerte an der schiitzenswerten Wohnnutzung einzuhalten.

Als SchallschutzmalBnahme wére dem Grunde nach ein Abriicken der Baugrenzen zur Gewéhrleistung der schalltech-
nischen Vertrdglichkeit denkbar. Die Baugrenze im nérdlichen B-Plangebiet miisste im vorliegenden Fall jedoch deut-
lich abgeriickt werden, sodass ein erheblicher Anteil des nérdlichen Grundstiicksbereichs nicht mehr als Baufldche
nutzbar wére und somit die Méglichkeit einer sinnvollen Bebauung in diesem Baufeld nicht mehr gegeben wére. Auch
die Errichtung einer Ldrmschutzwand im nérdlichen Bereich des Plangebiets wére eine denkbare Lésung zur Herstel-
lung der schalltechnischen Vertraglichkeit.

In Abstimmung mit der Gemeinde Oberkrédmer soll ein Abriicken der Baugrenze sowie die Errichtung einer Ldrmschutz-
wand nicht weiter verfolgt werden. Zur Konfliktlbsung wird eine Einschrénkung des Spielbetriebs am Sonntag als Mal3-
nahme weiterverfolgt. Die Nutzung des Sportplatzes am Sonntag muss auf die Dauer von drei Stunden (ca. ein Spiel)
aulBerhalb der Ruhezeiten reduziert werden. Weiterhin ist auch die Nutzung des Sportplatzes in der mittdglichen Ru-
hezeit nicht méglich.

Unter Berticksichtigung einer Nutzung des Sportplatzes von maximal drei Stunden kann auerhalb der Ruhezeiten an
den Baugrenzen des WA im Plangebiet der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) vollstdndig eingehalten werden.

7.1.9 Weiterentwicklung der geplanten Wohnnutzungen

Gemal dem vorliegenden Planungskonzept sind in den Plangebieten der Bebauungsplane Nr. 80/2021 "Wohn-
gebiet am Schéaferweg (parallel in Aufstellung) und Nr. 82/2022 ,,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am
Bahnhof“ (hier vorliegend) folgende Wohnungszahlen geplant, die hinter der Planung des Rahmenplanes Kop-
pehof — Schaferweg wie folgt zurlickbleiben:

in den Plangebieten geplant gemafi in den Plangebieten geplant gemafi Bilanz
vorliegenden Planentwiirfen Rahmenplan Koppehof — Schiferweg
BP 80/2021 | BP 82/2022 | BP 80/2021 | BP 80/2021 | BP 82/2022 | BP 80/2021
und und
BP 82/2022 BP 82/2022
gesamt gesamt
Anzahl
Wohnungen
Einfamilien- | 32 47 79 38 68 106 -27
hauser
Wohnungen | 20 36 56 65 66 131 -75
in Mehrfami-
lienhausern
Wohnungen | 52 83 135 103 134 237 -102
gesamt

Gemal vorliegender Planung sind in den Bebauungsplangebieten BP 80/2021 und BP 82/2022 zusammen 79
Einfamilienhduser und 56 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geplant. Insgesamt sind das 135 Wohnungen.
Gemal dem Rahmenplan Koppehof — Schaferweg waren in den Plangebieten der o. g. Bebauungsplane insge-
samt 106 Einfamilienhduser und 131 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (einschliel3lich Seniorenwohnungen)
geplant. Insgesamt waren das 237 Wohnungen gewesen.
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Gemal den vorliegenden Planungen der Bebauungsplane BP 80/2021 und BP 82/2022 sind 27 Einfamilienhau-
ser und 75 Wohnungen in Mehrfamilienhausern, insgesamt 102 Wohnungen weniger geplant, als im Rahmenplan
urspringlich vorgesehen.

Die geplanten Wohngebietsflachen in den Plangebieten der Bebauungsplane 80/2021 und 80/2022 sollen zur
Deckung des bestehenden Wohnbedarfs beitragen. Die Flachen liegen im Grundfunktionalen Schwerpunkt und
im Gestaltungsraum Siedlung, wo gemal den Zielen der Raumordnung und Landesplanung die Siedlungsent-
wicklung vorrangig erfolgen soll.

Die geplanten Wohnerweiterungsflachen soll jedoch bezlglich der geplanten Bebauungsdichte und beziiglich
ihrer GesamtgréflRe die bestehende Siedlungsstruktur im Planbereich berlicksichtigen. Hierbei ist auch zu beach-
ten, dass die Aufstellung beider Bebauungsplane zeitgleich in raumlicher Nahe erfolgt. Insgesamt sind auf beiden
Flachen ca. 135 Wohnungen geplant. Es ist mit ca. 350 zusatzlichen Einwohnern zu rechnen. (siehe hierzu unter
11.2) In der landlich gepragten Siedlungsstruktur des OT Vehlefanz ist dies insgesamt eine erhebliche Siedlungs-
entwicklung.

Da zwischenzeitlich ein Bebauungsplan fir eine Seniorenwohnanlage im OT Bétzow aufgestellt wurde, ist die
Festsetzung einer Seniorenwohnanlage, wie der Rahmenplan es urspriinglich im BP 80/2021 vorgesehen hatte,
nicht mehr geplant. Ein Erfordernis zur Errichtung barrierefreier Wohnungen in Mehrfamilienhdusern regelt bereits
die Brandenburgische Bauordnung.

Zur BerUcksichtigung der bestehenden Siedlungsstruktur sollen die geplanten Wohnerweiterungsflachen in ihrer

Grofie angemessen sein und eine Gliederung durch Griinrdume erhalten, die zugleich dem 6kologischen Aus-
gleich und der Rickhaltung des Niederschlagswassers im Nahbereich der Planung dienen sollen.

7.1.10 Grunraumliches Konzept

Ub_grsicht des grinraumlichen Systems im I?Iaipbe_reich -

Y e c=€

T Sportplats
‘Schul und Vereinssport

F ey

i |

Der Siedlungsbereich des OT Vehlefanz zwischen Anger und Bahnlinie der Kremmener Bahn ist von Niederungen
und Graben durchzogen. Hier sammelt sich das Regenwasser und Schichtenwasser, welches wegen des bindi-
gen Bodens nicht vor Ort versickern kann. In diesem grinrdumlichen System liegen Retentionsflachen, ohne die
bei Starkregen fiir die bebauten Bereiche eine erhebliche Uberflutungsgefahr bestehen wiirde.

Zugleich schaffen die Grinraume innerhalb des Siedlungsgebietes eine hohe Wohnqualitat und bieten Platz fir
parkartige Gestaltung mit fulaufigen Durchwegungen und integrierten Kinderspielplatzen.
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Zur Fortfiihrung der charakteristischen Siedlungsstruktur des OT Vehlefanz in den Plangebieten der Bebauungs-
plane 80/2021 und 82/2022 sind hier entlang der vorhandenen Graben Griinraume geplant, die in angrenzende
tiefer gelegene Grundstlicksbereiche ausgeweitet und als naturliche Retentionsbereiche erhalten und entwickelt
werden.

Da in den Bebauungsplanen 80/2021 und 82/2022 neben Einfamilienhdusern auch Mehrfamilienhduser geplant
sind, entsteht hier ein zusatzlicher Bedarf an Kinderspielplatzen, der innerhalb des jeweiligen Plangebietes durch
entsprechende Flachenfestsetzungen gedeckt wird. Die Kinderspielplatze sind jeweils in die parkartig gestalteten
Granraume integriert.

7.2 Planungskonzept Bebauungsplan Nr. 82/2022

7.21 Planungskonzept BP 82/2022 und geplante innere ErschlieRung

20
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Der hier dargestellte stadtebauliche Entwurf stellt eine mdogliche Bebauung im Plangebiet entsprechend den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes dar. Im Detail sind auch hiervon abweichende Bebauungen még-
lich, sofern diese den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen.

In Bezug auf die mdgliche Anzahl von Wohnbaugrundstticken stellt der stddtebauliche Entwurf die gemal} den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal mégliche Anzahl bei Einhaltung der geplanten Min-
destgrundstiicksgrofie von 700 m? dar.

Friihzeitige Hinweise des Landkreises Oberhavel zur geplanten ErschlieBung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
4. Belange des Fachdienstes (FD) Baudienstleistungen und Liegenschaften
4.1 Weiterfiihrende Hinweise
4.1.1 Hinweise
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Gegen den Vorentwurf zum BPL Nr.82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg/Koppelhof — am Bahnhof“im Ortsteil Vehlefanz der
Gemeinde Oberkrdmer werden seitens des FD Baudienstleistungen und Liegenschaften keine Einwédnde geltend gemacht.
Der vorliegende Entwurf sieht die Anbindung des Wohngebietes an die Kreisstralle K 6506 vor. Da hierfiir eine bereits
bestehende Zufahrt genutzt wird bzw. werden soll, bestehen seitens des Strallenbaulasttrdgers keine Bedenken.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
3. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt
3.1 Weiterfiihrender Hinweis
3.1.2Hinweise des &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers
Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und (berlassenen Abfélle im Rahmen der Gesetze
und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung.
Um eine ordnungsgeméRe Abfallentsorgung fiir dieses Vorhaben zu gewéhrleisten, ist eine entsprechende Verkehrser-
schlieBung sicherzustellen. Dazu weise ich auf die Anforderungen an die strallenmél3ige ErschlieBung wie folgt hin:
Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung an-geschlossen werden kénnen. Dazu
sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieBungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fiir die Benutzung
durch 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) sind zu
beachten.
Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist fiir die Achslast gemaR § 34 StraBenverkehrs-Zulassungs-Ord-
nung von 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen sicherzustellen.
Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt 06 fiir ein 3-achsiges Ent-
sorgungsfahrzeug zu planen bzw. zu berticksichtigen, da ein Riickwértsfahrverbot flir Entsorgungsfahrzeuge geméfi Un-
fallverhiitungsvorschrift Miillbeseitigung besteht.
Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur satzungs-
gemélen Aufstellung der Abfallbehélter vor dem angeschlossenen Grundstiick erfiillt werden.
Bei der PlanstraBe B empfiehlt es sich die anfédngliche StraBenbreite von 12 Metern beizubehalten, um eine optimale
Befahrbarkeit von 3- achsigen Entsorgungsfahrzeugen zu gewéhrleisten. Des Weiteren wird auf die Anpassung der ge-
planten StralBenbreiten der Planstral3e A, Planstral3e C und Planstral3e D fiir 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge hingewie-
sen. Dies erlaubt es gleichzeitig die geplanten Wendeanlagen an die Anforderungen nach RASt 06 fiir ein 3-achsiges
Entsorgungsfahrzeug zu berticksichtigen.
Sofern bei der Realisierung des Vorhabens Einschrénkungen des Stral3enverkehrs und insbesondere der ordnungsgemé-
Ben Abfallentsorgung im betroffenen Bereich auftreten, ist durch Sie die AWU Oberhavel GmbH, Breite Stralle 47a in
16727 Velten im Vorfeld zu informieren und entsprechende Entsorgungsméglichkeiten abzustimmen.

Berucksichtigung:

Die Hinweise werden in der Erschliefungsplanung entsprechend zu beachten. (siehe hierzu nachfolgend)

Im Rahmen der Erschliellungsplanung sind die gesetzlichen Anforderungen beziglich der Nutzbarkeit des 6ffent-
lichen StraRenraumes zu erfullen.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit und be-
statigte dies mit Schreiben vom 07.03.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:

7. Belange des Fachdienstes Technische Bauaufsicht/vorbeugender Brandschutz

7.1 Weiterfiihrende Hinweise

7.1.1Hinweise

Seitens der Brandschutzdienststelle werden nachfolgende Hinweise zum Pkt. 7.2 ,Geplante ErschlieBung® (Begriin-
dungstext S. 62) gegeben:

Mit Bezug zu §14 BbgBO sind die Planstrallen A, B, C, D, die ausgewiesenen Wendefldchen sowie die Zufahrt aus der
,Béarenklauer Stralle” nach den Kriterien der ,Muster-Richtlinien liber Fldchen fiir die Feuerwehr” (10-2009) [siehe Muster-
Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (MVV TB 04-2020)] auszufiihren.

Daraus resultierend sind die ErschlieBungsstralen wie auch die Wendefldchen als sogenannte ,Feuer-Bewegungsfla-
chen” mit einer nutzbaren Mindestbreite von 7,00 m in der Planung zu beriicksichtigen, wobei keine Einschrénkung durch
ruhenden Verkehr vorliegen darf.

Berucksichtigung:

Die im Bebauungsplan geplanten Stralenraume bieten ausreichend Platz fir Bewegungsflachen fir die Feuer-
wehr. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die gesetzlichen Anforderungen bezliglich der Nutzbarkeit des
offentlichen Strallenraumes flr die Feuerwehr zu erfiillen. (siehe hierzu auch nachfolgend)

Zur geplanten Niederschlagsentwasserung siehe hierzu unter 7.2.12.
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7.2.2 HaupterschlieBung mit Anschluss an die Barenklauer Strale

Ausschnitt Bebauungskonzept mit Darstellung der geplanten ErschlieBung

geplante Haupt-
erschlieBungsstrafe

19726 m*
# Trainings-Rasenflache
Erhaltung des
Naturrasenplatzes

Entsprechend dem Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses des vorliegenden Bebauungsplanes
(siehe unter 2.2) ist die strallenseitige HaupterschlieBung des Plangebietes Uber einen neu herzustellenden
stralRenseitigen Anschluss an die Barenklauer StraBe geplant. (PlanstralRe B, nordlicher Teil)

Durch die Haupterschliellung des Plangebietes Uber eine Zufahrt von der Barenklauer Stral’e wird gewahrleistet,
dass sich aus der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen Stérungen durch eine wesentliche Zunahme von
Verkehr in der StraRe Koppehof ergeben. Zugleich kommt die geplante stral3enseitige Anbindung an die Baren-
klauer Strafde auch der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Regionalbahnhaltepunktes Ve-
hlefanz zu Gute.

Die Gewahrleistung angemessener Nutzungsalternativen fir die Sportvereine, die durch die Inanspruchnahme
bisher genutzter Sportflachen betroffen sind, ist unter 7.1.6 bis 7.1.8 dargelegt.

Fur die Barenklauer StraBe (KreisstraBe K6506) ist der Landkreis Oberhavel Trager der Strallenbaulast.

Die Einmindung der Planstral3e B soll im Bereich der bisherigen Zufahrt des Vorplatzes des Regionalbahn-
Haltepunktes Vehlefanz erfolgen. Der Vorplatz des Regionalbahn-Haltepunktes soll dann von der Planstralle B
aus erschlossen werden, da der Vorplatz dann keine eigene direkte Zufahrt zur Barenklauer Stral’e mehr haben
muss. Auch die Regionalbusse, die am Regionalbahn-Haltepunkt halten, sollen diese neue Zufahrt Gber die
Planstral3e B nutzen.

Bei der geplanten Einmindung der PlanstralRe ist auch der ebenerdige beschrankte Bahniibergang der Regi-
onalbahn an der Béarenklauer StraBe zu beachten, der 6stlich der geplanten Stralleneinmindung liegt. Zwi-
schen der Haltelinie auf der westlichen Seite der Schrankenanlage und der geplanten Einmindung der Planstralle
B ist ein Abstand von mindestens 30m vorhanden, sodass auch bei mehreren wartenden Fahrzeugen am Bahn-
Ubergang die Ein- und Ausfahrt zur und von der Planstral3e B ohne erhebliche Behinderung maglich sein wird.
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Fur den Gesamtbereich der beiden parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 82/2022 "Wohngebiet
Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehle-
fanz wurde die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schifer-
weg (B-Plan Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fur
Straltenverkehr mbH Berlin, 15.12.2023) erstellt.

Bezlglich der geplanten Einmindung der Haupterschlielung des Bebauungsplangebietes 82/2022 in die Ba-
renklauer StralRe kommt die o. g. Verkehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis:

Verkehrliche Beurteilung der Knotenpunkte

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Bauvorhaben mit den zusétzlichen Verkehren auf die Anschlussknotenpunkt zu
priifen, werden diese auf lhre Leistungsféhigkeit hinuntersucht. Die Knotenpunkte werden im Programm LISA+ mit den
neu ermittelten Verkehrsbelastungen versorgt. Anschliel3end erfolgt die Bewertung gemél3 HBS 2015.

3.3 Verkehrliche Betrachtung KP Bérenklauer StraRe/ Zufahrt Bahnhof

Die Berechnung der Leistungsféhigkeit erfolgt fiir die Friihspitzenstunde (Bestand und Prognose) sowie fiir die Spétspit-
zenstunde (Bestand und Prognose). Nachfolgend sind die Strombelastungspldne sowie die HBS Bewertungstabellen fiir
nicht signalisierte Knotenpunkte dargestellt. Dartiber hinaus erfolgen Aussagen zu den Schrankenschlie3zeiten und zur
Schulwegsicherheit.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich in beiden Spitzenstunden durch die zusétzlichen Verkehre kaum Verédnderungen
ergeben. Auch die geringfigig ldngeren Wartezeiten fiir einzelne Stréme fiihren nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrsabléufe. Im Bestand und in der Prognose wird durchgehend die Qualitdtsstufe A erreicht. Riickstaus von mehr als 1
oder 2 Fahrzeugen sind in 99% der Félle nicht zu erwarten.

Die Schrankenschlie3zeiten liegen bei 30s bis 1 Minuten und haben aufgrund der geringen Verkehrsstérke auf der Kreis-
stralle keinen nennenswerten Einfluss auf die Verkehrsablédufe. Gegenseitige Behinderungen durch Schrankenriickstaus
und Linksabbiegern in Richtung Wohngebiet Koppehof sind nicht zu erwarten. Lediglich zur Friihspitzenstunde wurde in
einem Einzelfall Richtung Bérenklau ein Riickstau von 5 PKW und einem Bus beobachtet.

Fir den Prognosehorizont 2030 wurde gemél3 der allgemeinen Verkehrsprognose (siehe Kapitel 2.5) eine Steigerung der
Verkehrsmengen von 25% angenommen. Fiir die beiden Spitzenstunden gibt es keine Verédnderung der Qualitétsstufe
und lediglich eine geringfiigige Steigerung der Wartezeiten. Der Knotenpunkt bleibt im jetzigen Ausbauzustand leistungs-
fahig.

Beurteilung der Schulwegsicherheit - Planung

Durch die ErschlieBung des Wohngebiets Koppehof werden sich die Verkehrsmengen von und zum Bahnhofsvorplatz
bzw. Wohngebiet erheblich erhéhen, liegen aber immer noch in einem sehr niedrigen Bereich. Zur Vormittagsspitzen-
stunde werden 21 ausfahrende Fahrzeuge (Quellverkehr) und 4 einfahrende Fahrzeuge (Zielverkehr) erwartet. Zur Nach-
mittagsspitzenstunde werden 7 ausfahrende und 20 einfahrende Fahrzeuge erwartet. Diesem Verkehrszuwachs ist insbe-
sondere im Zusammenhang mit der Schulwegsicherheit Rechnung zu tragen. Der Schiilerverkehr zwischen dem Bahnhof
und der ca. 750m entfernten Nashorn Grundschule wird ausschliel3lich lber die siidliche Fahrbahnseite und damit auch
liber die neu zu planende Einmiindung ab-gewickelt. Auf der Nordseite der Bérenklauer Stral3e gibt es weder einen Geh-
weg, noch einen Radweg.

Zur Erh6hung der Verkehrssicherheit sowohl fiir den Schiilerverkehr von und zum Bahnhof, als auch allgemein fiir die
Fu3gédnger - und Radfahrerstréme von und zum neuen Wohngebiet kommen in der Zufahrt folgende MalBnahmen in Frage:

» Durchgehend Ausweisung als gemeinsamer Geh- und Radweg zwischen Bahnhof und Schule (ggf. selbst bei Unter-
schreitung der Mindestmal3e aus Mangel an Alternativen).

* Indiesem Zusammenhang (zwingend) Markierung einer Furt mittels Breitstrich B-0,5-0,2 zur Bevorrechtigung der Rad-
fahrer.

» Zusétzlich Markierung der Furt in roter Farbe mit Piktogramm ,Rad” und Zwei-richtungspfeil.

» Deutlich sichtbare Beschilderung mit VZ 205 und Zusatzzeichen 1000-32 ,Radfahrer kreuzt von rechts und links*

Alternativ kann der Einmlindungsbereich bei den zu erwartenden geringen Verkehrsmengen und der untergeordneten
Verkehrsbedeutung auch weiterhin als Gehwegtiberfahrt mit entsprechender Pflasterung und abgesenkten Bordstein aus-
gefiihrt werden. Flir den weiteren Verlauf (der Planstrale B) von und zum Wohngebiet kann dann wieder auf eine asphal-
tierte Fahrbahnoberfldche gewechselt werden.

Positiv zu bewerten ist bereits jetzt die rechtwinklig geplante Zufiihrung auf die Bdrenklauer Stral3e, wodurch die Sichtdrei-
ecke und Sichtachsen optimale gegeben sind. Der Bereich sollte auch zukiinftig durch Vegetation (insbesondere auf Héhe
des Augpunktes der KFZ-Fahrer auf 1,00m) freigehalten werden.

7.2.3 Bericksichtigung der friihzeitigen Hinweise zur benachbarten Bahnlinie

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 14.02.2023 zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes mit:

den von lhnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zusténdigkeit als Verkehrsoberbehérde des Landes Branden-
burg gemél3 ,,Zustdndigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbeh6rden und der StraBenbauverwal-
tung als Trager 6ffentlicher Belange in Planverfahren" Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
vom 17.06.2015 (Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 27 vom 15.07 .2015) gepriift.

Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zusténdigkeitsbereich des Landesamtes flir Bauen
und Verkehr gehbrenden Verkehrsbereiche Binnenschifffahrt, (ibriger OPNV und Luftfahrt keine Bedenken. Schiff-
bare Landesgewdésser werden nicht beriihrt.
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Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr

Die éstlich verlaufende Bahnstrecke Berlin - Kremmen - Neuruppin mit Zugbetrieb (Regionalverkehr) hat eventuell
Auswirkungen auf die geplanten Wohngebé&ude, da hier Verkehrslarm eintreten kénnen. Dies ist ggf. bei der Larm-
schutzplanung zu berticksichtigen.

Fir die Errichtung von Wohngebé&uden diirfen sich keine Ldrmschutzforderungen aus der bereits vorhandenen Ei-
senbahnstrecke ergeben. Dies gilt insbesondere flir Emissionen und Immissionen, wie Funkenflug, Erschiitterungen,
Larmbeléstigungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen. Forde-
rungen zu SchutzmalBnahmen werden vom Eisenbahninfrastrukturunternehmen nachtréglich nicht akzeptiert. Hier ist
ggf. der Immissionsschutz bei den geplanten Wohngebé&uden zu beriicksichtigen.

Eine Beurteilung des Vorentwurfs hinsichtlich der Betroffenheit stralBenbaulicher und straBenplanerischer Belange
liegt in der Zusténdigkeit des jeweiligen StralBenbaulasttrdgers.

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von Seiten der Landesverkehrspla-
nung keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten Informationen vor, die zur
Verfiigung gestellt werden kénnen.

Fiir die Verkehrsbereiche (ibriger OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplétze), Landeswas-
serstralBen und Héfen 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 unbertihrt.

Bertcksichtigung:

Zur Bertcksichtigung der Belange der benachbarten Bahnstrecke Berlin - Kremmen — Neuruppin wurden das
Eisenbahn- Bundesamt AuBenstelle Berlin und die die Bahn AG DB Immobilien beteiligt. Die betreffenden
Hinweise werden im Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend beachtet. (siehe nachfolgend)

Die Eisenbahn- Bundesamt AuBenstelle Berlin teilte mit Schreiben vom 18.01.2023 zum Vorentwurf des Be-
bauungsplanes mit und bestatigte dies mit E-Mail vom 25.03.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung:

mit Schreiben vom 10.01. und 11.01.2023 wurde das Eisenbahn-Bundesamt als Aufsichts- und Genehmigungsbe-
hérde fiir Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes zu den Bebauungsplénen Nr. 80/2021 ,Wohngebiet am
Schéferweg" und 82/2022 11Wohngebiet Schéferweg / Koppehof- am Bahnhof" im OT Vehlefanz sowie zur 2. An-
derung des Fldchennutzungsplans innerhalb des Bebauungsplans 80/2021 ,Wohngebiet am Schéferweg" der Ge-
meinde Oberkrdmer beteiligt.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustédndige Planfeststellungsbehérde fiir die Betriebsanlagen und die Bahnfern-
stromleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prlift als Trager éffentlicher Belange, ob
die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes (iber die Eisen-
bahnverkehrsverwaltung des Bundes (Bundes Eisenbahnverkehrsverwaltungsgesetz - BEVVG) bertihren.

Es ist sicherzustellen, dass bei der Umsetzung der Planungen und fiir die Zukunft gewé&hrleistet wird, dass keinerlei
Beeintrdchtigungen und/oder Geféhrdungen fiir die Betriebsanlagen der Bahn und des Eisenbahnbetriebes eintre-
ten. Erforderlichenfalls sind entsprechende Vorkehrungen zum Schutz der Betriebsanlagen zu treffen. Dies betrifft
insbesondere die Phase der Bauarbeiten in der Néhe der Eisenbahnbetriebsanlagen.

Daneben méchte ich darauf hinweisen, dass die Betriebsanlagen der Bahn Bestandsschutz geniel3en. Dieser bein-
haltet insbesondere, dass kiinftige Anwohner/Nutzer an der bestehenden Betriebsanlage Immissionen, wie z. B.
Schallimmissionen und Erschiitterungen, zu dulden haben, die sich aus dem bestimmungsgemélen Gebrauch der
Anlagen ergeben.

Zum Bebauungsplan Nr. 80/2021 ,Wohngebiet am Schéferweg” und zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplans
ergeben sich keine Anmerkungen.

Im direkten Umfeld des Bebauungsplans 82/2022 ,,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof- am Bahnhof" befindet sich
die Strecke 6183. In der weiteren Planung sind die zuklinftigen Entwicklungen aus dem i2030 Projekt Prignitz Ex-
press /Velten (Prignitz-Express / Velten - i2030) zu berticksichtigen und die sich daraus ergebenen Immissionen in
den Blick zu nehmen. Notwendige SchutzmalBnahmen sind umzusetzen.

Ich méchte darauf hinweisen, dass es der Eisenbahninfrastrukturbetreiberin obliegt die Priifung, ob bzw. inwieweit
die Belange des Eisenbahnbetriebs, einschlie3lich der Instandhaltung des Bahnanlagen, mit der in Rede stehende
Planung kollidieren. In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass ein entsprechender Instandhaltungsstrei-
fen entlang der Bahnanlagen frei zu halten ist. Forderungen des Eisenbahninfrastrukturunternehmens, die aus de-
ren 6ffentlich-rechtlichen Betreiberverantwortung erwachsen, sind im Bebauungsplanverfahren zu berlicksichtigen.
Das Eisenbahn-Bundesamt priift auch nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanla-
gen und der Bahnfernstromleitungen. Daher ist in diesem Falle zwingend der Betreiber bzw. der Eigentlimer der
Eisenbahnbetriebsanlagen zu beteiligen.

Ich bitte Sie, das Eisenbahn-Bundesamt im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan 82/2022 zu beteiligen.

Die Bahn AG DB Immobilien teilte mit Schreiben vom 03.02.2023 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit:

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollméchtigtes Unternehmen, (ibersendet lhnen
hiermit folgende Gesamtstellungnahme zum oben genannten Verfahren.

* In den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Grundstiicke der DB AG mit einbezogen.

 Zur Information weisen wir darauf hin, dass es sich bei den angrenzenden Fldachen der DB Netz AG um gewid-
mete Eisenbahnbetriebsanlagen handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) un-
terliegen. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA
(§ 23 Absatz 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

» Wir méchten Sie darauf aufmerksam machen, dass auch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) im Rahmen der Fach-
anhérung am Verfahren zu beteiligen ist.
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» Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Koérperschall, Abgase, Funkenflug etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

* Bei Wohnbauplanungen in der Ndhe von larmintensiven Verkehrswegen und Bahnanlagen wird auf die Verpfiich-
tung des kommunalen Planungstrdgers hingewiesen, aktive und passive LarmschutzmalBnahmen zu priifen und
festzusetzen.

» Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind dann erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

* Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméafl3 § 62 EBO unzuléssig und durch geeignete und wirksame Mal3nah-
men grundsétzlich und dauerhaft auszuschlie3en.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahr-
zeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ff-
nen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende sowie betriebsgefdhrdende Handlungen vorzuneh-
men.

« Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit des Eisen-
bahnbetriebes entsprechen. Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewéhlt werden, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen.

* Bei allen geplanten MalBnahmen ist zu beachten, dass die vorgegebenen Vorflutverhéltnisse der Bahnkérper-Ent-
wésserungsanlagen nicht beeintréchtigt werden diirfen. Dem Bahnkérper darf nicht mehr Oberflichenwasser als
bisher zugefiihrt werden.

» Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwésser dlirfen nicht auf Bahngrund geleitet und zum Versickern
gebracht werden. Es dlirfen keine schédlichen Wasseranreicherungen im Bahnkdrper auftreten.

« Es ist nicht auszuschlieBen, dass von der geplanten HaupterschlieBung des Plangebiets durch eine Anderung der
Verkehrssituation der Bahniibergang in der Bérenklauer Stral3e betroffen ist. Um zu klédren, ob und in welchem Um-
fang SicherungsmalBnahmen am vorhandenen Bahniibergang angepasst werden miissen, ist ggf. eine Verkehrs-
schau durchzufiihren.

* Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen ist sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht
vorkommen.

* Kiinftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige MalBnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in
Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrén-
kungen zu gewéhren.

Die spéteren Antrédge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme vorzule-
gen.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen
vor. Diese k6nnen auch grundsétzlicher Art sein, sofern Unternehmensziele oder Interessen der Deutschen Bahn
AG dies erfordern.

Fiir Riickfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend, bitten wir Sie, sich an den
Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, ||| EEGzNRGE zv vencen.

Berucksichtigung:

Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Das Plangebiet hat einen Abstand von mehr als 30m zum vorhandenen Schienenweg und berihrt, soweit er-
kennbar, die Bahnanlagen, den Eisenbahnbetrieb sowie die Instandhaltung der Bahnanlagen nicht.

Im Bereich der Einmindung der geplanten HaupterschlieBungsstra3e (Planstral3e B) in die Barenklauer Stralle
betragt der Abstand zum Schienenweg ca. 40m. Die geplante Uberbaubare Grundstiicksflache ist mindestens
50m vom Schienenweg entfernt.

Ein Erfordernis fur Anderungen an Bahnanlagen ergibt sich aus der vorliegenden Planung nicht.

Fir den Gesamtbereich der beiden parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 82/2022 "Wohngebiet
Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" (hier vorliegend) und 80/2021 "Wohngebiet am Schaferweg" OT Vehle-
fanz wurde die Verkehrsuntersuchung Oberkramer — Vehlefanz, B-Plan Verfahren Wohngebiete Schifer-
weg (B-Plan Nr. 80) und Koppehof (B-Plan Nr. 82) (SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fur
Strallenverkehr mbH Berlin, 15.12.2023) erstellt.

Bezlglich moéglicher Auswirkungen auf den nahe gelegenen Bahnibergang durch die geplante Einmindung der
HaupterschlieRung des Bebauungsplangebietes 82/2022 in die Barenklauer Strafle kommt die o. g. Verkehrs-
untersuchung zu folgendem Ergebnis:

3.3 Verkehrliche Betrachtung KP Bérenklauer StraRe/ Zufahrt Bahnhof

Die Berechnung der Leistungsféhigkeit erfolgt fiir die Friihspitzenstunde (Bestand und Prognose) sowie fiir die Spétspit-
zenstunde (Bestand und Prognose). Nachfolgend sind die Strombelastungspldne sowie die HBS Bewertungstabellen fiir
nicht signalisierte Knotenpunkte dargestellt. Dariiber hinaus erfolgen Aussagen zu den Schrankenschlie3zeiten und zur
Schulwegsicherheit.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich in beiden Spitzenstunden durch die zusétzlichen Verkehre kaum Verédnderungen
ergeben. Auch die geringfigig ldngeren Wartezeiten fiir einzelne Stréme fiihren nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrsabléufe. Im Bestand und in der Prognose wird durchgehend die Qualitdtsstufe A erreicht. Riickstaus von mehr als 1
oder 2 Fahrzeugen sind in 99% der Félle nicht zu erwarten.

Die Schrankenschliel3zeiten liegen bei 30s bis 1% Minuten und haben aufgrund der geringen Verkehrsstérke auf der Kreis-
stral3e keinen nennenswerten Einfluss auf die Verkehrsablédufe. Gegenseitige Behinderungen durch Schrankenriickstaus
und Linksabbiegern in Richtung Wohngebiet Koppehof sind nicht zu erwarten. Lediglich zur Friihspitzenstunde wurde in
einem Einzelfall Richtung Bérenklau ein Riickstau von 5 PKW und einem Bus beobachtet.
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Fir den Prognosehorizont 2030 wurde gemél3 der allgemeinen Verkehrsprognose (siehe Kapitel 2.5) eine Steigerung der
Verkehrsmengen von 25% angenommen. Fiir die beiden Spitzenstunden gibt es keine Verédnderung der Qualitétsstufe
und lediglich eine geringfiigige Steigerung der Wartezeiten. Der Knotenpunkt bleibt im jetzigen Ausbauzustand leistungs-
fahig.

Zur Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde die Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan Nr. 82/2022 »Wohngebiet Schiaferweg/Koppehof - am Bahnhof« (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieur-
gesellschaft mbH Berlin, 16. November 2023) erstellit.
Bezlglich des Verkehrslarmes einschliellich des Bahnlarms unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Entwicklun-
gen aus dem i2030 Projekt Prignitz Express /Velten (Prignitz-Express / Velten - i2030) wird in der Zusammenfas-
sung der Schalltechnischen Untersuchung ausgeftihrt;

Verkehrslarmeinwirkung geméan DIN 18005

- An der éstlichen Baugrenze des Plangebiets wird der nédchtliche Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) um bis zu 4 dB(A) lberschritten.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Grenze des Abwégungsspielraums) werden im Plangebiet vollstdndig
eingehalten.

- Der Immissionswert von 65 dB(A) fiir AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien etc.) wird ebenfalls vollsténdig im Plan-
gebiet eingehalten.

Der diesbezlglichen Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung folgend ist im Entwurf des Bebauungspla-
nes fir die ostliche geplante Uberbaubare Grundstiicksflache, welche der Bahn am nachsten liegt, die Festset-
zungen einer Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes geplant. Hierzu erfolgen folgende textliche Festsetzungen:

9. Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1) Zum Schutz vor Verkehrsldarm muss entlang der Schienentrasse im éstlichen Baufeld des Bebauungsplanes mindestens ein Auf-
enthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
den notwendigen Fenstern zu der von der Schienentrasse abgewandten Gebédudeseite orientiert sein. Ausnahmen hiervon sind ge-
méal Absatz (2) zuldssig.

(2) Bei Wohnungen mit Fenstern zur Schienentrasse, die nicht iiber mindestens ein Fenster zur straBenabgewandten Gebdudeseite
verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Lliftern
in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu beriicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und
Beliiftung gleichwertige MalBnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(3) Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Auenbau-
teile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Geb&ude im dstlichen Baufeld des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schall-
ddmm-Mal (R'wges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geméafR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R ’w, ges = La — Kraumart

mit La = mal3geblicher AulBenldrmpegel

mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des mal3geblichen Aul3enldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 geméal3 DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen
Bereichen mit nédchtlichen Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu berticksichtigen.

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 maf3geblichen AuBenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der Schalltechnische
Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan vom 16.11.2023 abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangs-
daten nicht mehr zutreffend sind.

Hinweis:  Die Norm DIN 4109-1:2018-01 wird in der Gemeindeverwaltung Oberkrédmer - Bauamt - OT Eichstadt, Perwenitzer Weg
2, 16727 Oberkrdmer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Bahnentwasserung wird durch das Planvorhaben nicht berthrt.

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 09.04.2024 zum Entwurf des Bebauungspla-
nes mit:

den von lhnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zusténdigkeit als Verkehrsoberbehérde des Landes Branden-
burg gemél3 ,Zustdndigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbeh6rden und der StraBenbauverwal-
tung als Trager 6ffentlicher Belange in Planverfahren" Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
vom 17.06.2015 (Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 27 vom 15.07 .2015) gepriift.

Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zusténdigkeitsbereich des Landesamtes fiir Bauen
und Verkehr gehérenden Verkehrsbereiche Binnenschifffahrt, (ibriger OPNV und Luftfahrt keine Bedenken. Schiff-
bare Landesgewdésser werden nicht beriihrt.

Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr

Die Ausfiihrungen zu den Auswirkungen auf die benachbarte Bahnlinie werden begrtif3t.

Eine Beurteilung des Entwurfs hinsichtlich der Betroffenheit straBenbaulicher und straBenplanerischer Belange liegt
in der Zusténdigkeit des jeweiligen Strallenbaulasttrdgers.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung
zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unbertihrt.
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7.2.4 Mogliche Verlangerung der HaupterschlieBung bis zum Schaferweg

Ausschnitt Bebauungskonzept mit Darstellung der
geplanten ErschlieBung

Die gemall Rahmenplan (siehe unter 4.4) im Osten
des Plangebietes geplante Straflenanbindung an
den Schaferweg wird innerhalb des hier vorliegen-
s den Plangebietes durch die geplante Festsetzung
L SRR ; als StralRenverkehrsflache planerisch vorbereitet.

erschiielungastratio

(Planstralie B)

Da die Entwicklung der im Rahmenplan geplanten
Baugebietsflachen siiddstlich des hier vorliegenden
Plangebietes, zwischen Elsgraben und Schéaferweg,
unter Berilcksichtigung einer bedarfsgerechten
schrittweisen baulichen Innutzungnahme von Fla-
chen erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen soll,
ist im vorliegenden Bebauungsplan zusatzlich ein
Wendeplatz am vorlaufigen Ende der betreffenden
StraRe (Planstralle B) geplant. Mit der mdglichen
Verlangerung der geplanten Verbindungsstrale zur
Barenklauer Stral’e Uber den Elsgraben hinaus bis
zum Schéferweg kann diese zukunftig auch der Er-
schlieBung der Baugebietsflache sldlich des Elsgra-
bens dienen, falls hierfiir ein entsprechender Bebau-
ungsplan aufgestellt werden sollte.

mogliche Verlangerung der Planstralle B bis
zum Schaferweg

7.2.5 Geplanter Anschluss an den Schiferweg iiber die Zufahrt zur ehemaligen Sauenanlage

Ausschnitt Bebauungskonzept mit Darstellung der
geplanten ErschlieBung

Um bereits im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des hier vorliegenden Bebauungsplanes
eine Anbindung des Plangebietes an den Scha-
ferweg herstellen zu kdnnen, ist eine Erschlie-
Rungsstralle mit Anschluss an den Schaferweg
zwischen der Strale Koppehof und dem Tran-
kegraben geplant. Diese ErschlieRungsstralie
soll zugleich der ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke dienen, sodass auch die Erschlie-
Rung neuer Baugrundstiicke Uber die Stralie
Koppehof vermieden wird.

Entsprechend dem Rahmenplan (siehe unter
4.4) ist eine Durchfahrt zwischen dem Plange-
biet des aufzustellenden Bebauungsplanes und
der Stralle Koppehof nicht geplant. Fir die Teil-
flache der Stralle Koppehof, die im Plangebiet
liegt, ist im vorliegenden Bebauungsplan eine
Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich ge-
plant.

Auf dem Schaferweg erfolgt eine Verkehrsberuhigung durch Erhalt der bereits bestehenden Einengung mit je 4
Kastanien an den Grabenquerungen des Koppehofer Feldgrabens und Trankgrabens im Zuge des weiteren

Ausbaus des Schaferweges.
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Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 04.04.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung mit:

4. Belange der unteren Stral3enverkehrsbehérde
4.1 Weiterfiihrende Hinweise
4.1.1 Hinweise

c) Verkehrsberuhigter Bereich

Die értlichen und baulichen Vooraussetzungen fiir die Kennzeichnung verkehrsberuhigter Bereiche sind in den Num-
mern Il und Il der Verwaltungsvorschrift (VwV) zu den Verkehrszeichen Z. 325/326 StraBenverkehrs-Ordnung (StVO),
Rn. 2 — 8, aufgefiihrt. Nach der Nummer IV-Satz 2-, Rn. 9 dieser VwV diirfen die Z. 325/326 StVO nur angeordnet
werden, wenn die unter Il und Il aufgefiihrten Voraussetzungen vorliegen. An diese Vorgaben sind die Stralenver-
kehrsbehérden zwingend gebunden. Insofern sind verkehrsberuhigte Bereiche 6ffentliche Verkehrsfldchen mit Aufent-
halts- und Bewegungsraum fiir alle Verkehrsarten und Teilnehmer, in denen aber der sonst bewéhrte und im Sicher-
heitsinteresse wichtige Trennungsgrundsatz der Verkehrsarten (FulRgénger, Fahrzeuge) nicht gilt. Da diese Preisgabe
des Separationsprinzips eine Gefahrensteigerung in sich birgt, miissen die mit Z. 325/326 StVO beschilderten Ver-
kehrsfldachen bereits durch ihre bauliche Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion liberwiegt
und der Fahrzeugverkehr eine untergeordnete Bedeutung hat.

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

7.2.6 WohnstraBen mit Wendemaoglichkeiten fiir 3-achsige Lkw (Feuerwehr, Miillfahrzeug)

An der Verlangerung der Stralle Am Sportplatz (Planstralle D), am Ende des Erschlielungsstichs (Planstralie C)
und am vorlaufigen sudlichen Ende von Planstrale B sind im vorliegenden Planungskonzept Wendemadglichkei-
ten fur 3-achsige Lkw (Feuerwehr, Millfahrzeug) geplant.

7.2.7 Verlangerung StraBe am Sportplatz ohne Durchfahrt

\ L‘@ 77 0 e Ausschnitt Bebauungskonzept mit Darstellung
; £ X\ der geplanten ErschlieBung

B

Die StralBe am Sportplatz wird mit dem vorliegenden

Bebauungsplan, wie im Rahmenplan (siehe unter 4.4)

vorgesehen, in das hier vorliegende Plangebiet hinein

Netirasariistces verlangert (PlanstraBe D). Eine Durchfahrt zwischen

Plangebiet und Stral’e Am Sportplatz fiur Kraftfahrzeuge

ist nicht geplant. Hiervon ausgenommen sein sollen
Feuerwehr, Millfahrzeug, FulRganger und Radfahrer.

7.2.8 Geplanter Ausbau Schiferweg
Siehe hierzu auch unter 7.1.2.
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Da die bestehende asphaltierte Fahrbahn des Schaferweges mit 3,5m breiter Fahrbahn zuzlglich Ausweichfla-
chen fir den Begegnungsverkehr nicht ausreichend ist, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen, der im Er-
gebnis der geplanten baulichen Entwicklung auf dem Schaferweg zu erwarten ist, wird der Ausbau des Schafer-
weges im Planbereich wie nachfolgend dargestellt mit einer Fahrbahn von 5,5m Breite zuziiglich eines 2,5m
breiten Geh- und Radweges geplant.

Die bestehende Hecke auf der Sudseite des Schaferweges bleibt hierbei erhalten. Die bestehende Nieder-
schlagswasser-Mulde innerhalb der Hecke soll auch zukunftig fur die Entwasserung des Schéaferweges genutzt
werden.

Im Gesamtbereich einschliellich des Schaferwges ist eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h geplant. Da es
sich nach Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes 82/2022 einschliel3lich des betreffenden Abschnitts
des Schéaferweges um ein Wohngebiet innerhalb geschlossener Ortschaften handelt, soll die untere Stralenver-
kehrsbehdrde die Tempo 30-Zonen im Einvernehmen mit der Gemeinde (hier der Gemeinde Oberkramer) an-
ordnen.

Zusatzlich werden durch Erhalt der bestehenden Einengungen der Fahrbahn des Schaferweges an den beste-
henden Grabenquerungen des Koppehofer Feldgrabens und Trankegrabens Verkehrsberuhigungen erreicht, da
hier jeweils der Gegenverkehr abgewartet werden muss. Der ebenerdige Bahniibergang der Kremmener Bahn
stellt am Schaferweg eine weitere Verkehrsberuhigung dar.

Vorplanung Ausbau Schiferweg
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Geplante Festsetzung des Schaferweges im Bebauungsplan

Verkehrsfldchen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
dffentliche Stralbenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir den gesamten Strallenraum des Schaferweges erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan eine Festsetzung als
offentliche Stralienverkehrsflache, da neben der Fahrbahn auch die Flachen fiir Geh- und Radweg, Griinstreifen,
Entwasserungsmulde und zum Strallenraum gehdrende Gehdlze der Strallenverkehrsflache zuzurechnen sind.

7.2.9 Ruhender Verkehr (Stellplatze, Parken und Halten)

Die Stellplatze fur die geplanten baulichen Nutzungen sind gemafy Stellplatzsatzung Oberkrdmer auf den
jeweiligen Baugrundstticken zu errichten. Im geplanten Straflenraum sind im Plangebiet weitere Parkplatze fur
Dienstleister und Besucher moglich. Fur das Halten und Parken von Lieferfahrzeugen, Dienstleistern und Besu-
chern bietet der geplante 6ffentliche Strallenraum ausreichend Platz.

7.2.10 Konzept Wohngebietsflachen

Ausschnitt
Stadtebaulicher
Entwurf —
geplante
Wohngebiets-
flachen

/ Verkefisderuhigung durch Einengung
A
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Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan

Auszug Legende

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BaulvO)
Aligemeine Wohngebiete (§4 BaulNVvo)
WATWAZ SERIEG Tk o
MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO}
GRZ 0,25 GrundBachenzanl ($16 BaulNvio)
GRZD3
II II1  Zanl der Voligeschosse als Hichsimal (§16 BaulNvO)

Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)
2 offene Bauweise (§22 Abs.2 BaulNViD)
ZEfr. nur Einzel- und Doppethiuser zulissig
E nur Emzelhduser zulissig

3 I':I Baugrenze (§23 Abs.3 BauNvo)

g der g R 5.0

Zahl der Vollgeschosse
Art der bau- als Hachstmalt
lichen Nutzung WA1 11 Grundfiichenzahl
GRZ 029

Bauweise L Bauweise

Die geplanten Wohnnutzungen sollen zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes beitragen, der in der Ge-
meinde Oberkramer besteht. Das Plangebiet liegt innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung gemaR Ziel Z 5.6
LEP HR, in dem die Entwicklung neuer Wohnsiedlungsflachen vorrangig erfolgen soll. Zudem liegt das Plangebiet
nach den Zielen der Regionalplanung auch im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz (Sachlicher Teilplan
"Grundfunktionale Schwerpunkte"). Dariber hinaus liegt es auch im Nahbereich eines Haltepunktes der Regio-
nalbahn und ist somit durch den schienengebundenen OPNV erschlossen.

Aus diesen Grinden ist das Plangebiet fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen insbesondere geeignet.
Hierbei soll jedoch der Iandliche Siedlungscharakter des OT Vehlefanz bertcksichtigt werden und dem entspre-
chend eine insgesamt geringe Bebauungsdichte und starke Durchgriinung angestrebt werden.

Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ist innerhalb geplanten Wohngebietsflache
eine Mindestgrundsticksgrofie von 700 m? geplant. In den geplanten Wohngebietsflachen WA1 (Teilflachen A im
stadtebaulichen Entwurf) sollen jeweils nur Einzelhduser mit max. 1 Wohnung (ausnahmsweise zuzlglich fla-
chenmalig deutlich untergeordneter Einliegerwohnung) zulassig sein.

Dem entsprechend bieten die Teilflachen WA 1 des geplanten Wohngebietes Platz fiir maximal 47 Einfamilien-
hauser, die im stadtebaulichen Entwurf dargestellt sind.

Im geplanten WA 2 (Teilflache B des stadtebaulichen Entwurfes) sind Mehrfamilienhduser geplant, um auch dem
bestehenden Bedarf an Mietwohnungen entsprechen zu kénnen. Der stadtebauliche Entwurf stellt hier 3 Hauser
mit je 12 Wohnungen dar. Um die Errichtung dieser Mehrfamilienhduser auch in Form von 6 Doppelhdusern mit
je 6 Wohnungen je Haushalfte zu ermdglichen (wie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt) sollen im WA 2 Einzel-
und Doppelhauser zuldssig sein. Die MindestgrundstiicksgréRe von 700m? gilt auch hier. Bei Doppelhausern gilt
die MindestgrundstlicksgroRRe je Haushalfte.

Gemal stadtebaulichem Entwurf ware eine Bebauung des Plangebietes mit insgesamt 83 Wohnungen zul&ssig.

Gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde sind alle erforderlichen Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstu-
cken unterzubringen.
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7.2.11 Konzept Griinflichen und Uferschutz Graben

A

sschnitt Stadtebaulicher Entwurf — geplante Griinflachen

\ o % S il _ Trainings-Rasanfliche

Erhattung des

.

\ _ /\\ s r _ - . ‘ . \ \ Auszug Legende

Grinflachen (§8 Abs 1 Nr 15 BauGE)
D dffentliche Granflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbesiimmung:
"

* *s Parkaniage

Kinderspielplatz

ion und

RW itumah
uG Uferschulz Graben
7| peivare Gronfiachen (59 Abs.1 Nr.15 BauGE)

Zweckbestimmung:

und

(begriinte Mulden, Rigolen)

Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Einbindung der geplanten Bauflachen in ein grinraumli-
ches System, welches an die umgebenden Griinflachen anschlielt und die Siedlungsbereiche gliedert.
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Hierdurch wird die Entwicklung einer hohen naturraumlichen Qualitat im Planbereich ermdglicht und zugleich eine
hohe Wohnqualitat planerisch gesichert.

Entlang des Elsgrabens bis zur Strale Koppehof sind Griinziige geplant. Diese schlieRen auch eine Parkanlage
mit Spielplatz ein, die im Ubergangsbereich zwischen dem hier geplanten Wohngebiet und der bestehenden
Wohnsiedlung Koppehof geplant ist.

Die geplanten Grunflachen schaffen einen teilweisen Ausgleich fir Eingriffe nach dem Naturschutzrecht. Zugleich
dienen die geplanten Grunflachen auch der Aufnahme von Niederschlagswasser, wofur im Plangebiet wegen der
bindigen Bdden ein besonderer Bedarf besteht. (siehe unter 7.2.12)

Geplante private Griinflaichen angrenzend an die geplanten Wohnbaugrundstiicke

Angrenzend an alle Wohnbaugrundstiicke sind private Griinflachen geplant, die Niederschlagswasser aufnehmen
und zurtickhalten sollen. Durch eine naturnahe Gestaltung dieser Flachen (Mulden mit Gehoélzbepflanzung) wird
zugleich ein teilweiser naturschutzfachlicher Ausgleich erreicht.

Geplante offentliche Griinflachen angrenzend an den Elsgraben und Trankegraben

Entlang des Elsgrabens und Trankegrabens sind 6ffentliche Griinflachen geplant, die jeweils die 5m breiten Ufer-
schutzstreifen umfassen. Diese Flachen dienen der Pflege der Graben durch den Wasser- und Bodenverband.
Als 6ffentliche Griinflachen sollen sie auch ein Begehen durch Fulligénger ermoglichen, sofern Sicherheitsbeden-
ken (Kinder) nicht entgegenstehen, sodass die Grinztge entlang der Graben innerhalb des geplanten Wohnge-
bietes der wohnnahen Erholung zu Gute kommen kdnnen.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel* teilte mit Schreiben vom 12.01.2023 zum Vorentwurf der

Bauleitplanung mit:
sie erhalten von uns die Zustimmung zum o.g. Bebauungsplan mit folgenden Hinweisen auf der Grundlage des Bran-
denburgischen Wassergesetzes.
Ab Juli besteht auf Grund der hohen Rauigkeit im Grabenprofil durch die Verkrautung nur noch ein geringer Abfluss im
Graben.
Wie von Ihnen aufgefiihrt, befinden sich der L 088 (Elsgraben), der L 088001 (Trdnkegraben) und der L 089 (Koppehofer
Feldgraben), westlich von Koppehof unter dem Schéferweg liegend (vgl. 5.2.5, korrigieren!), als Gewésser 2. Ordnung
im Planungsgebiet, deren Unterhaltung stets gewéhrleitet sein muss. Dazu ist ein 5 m breiter Gewésserrandstreifen ab
Béschungsoberkante zur Baufreiheit notwendig (Brandenburgisches Wassergesetz, genannt im Vorentwurf), sowie eine
Zuwegung fiir M&h- Baggertechnik mit 17 t Gewicht.
Die Tragféhigkeit der vorhandenen Graben-querungen (RDL) ist schwer einschétzbar.
Bei méglichen Bauarbeiten im Bereich der Grabenquerungen ist kein Schotter einzubauen oder andere Materialien, die
bei Sohlrdumungen auf die B6schungsoberkante gelegt werden und dann zusétzlich zu entsorgen sind.
Eventuelle Ergénzungen der Béschungs- Sohlbefestigung durch Pflasterungen muss stets in frostsicherer Betonbettung
erfolgen.
Der Bau von Biberddmmen hat im Jahr 2022 zeitweise die Gewésserfunktion als Vorflut fiir die Region vollstédndig auf-
gehoben.
Wir empfehlen der Gemeinde fiir den Eisgraben und den Koppehofer Feldgraben eine Naturschutzrechtliche Allgemein-
verfiigung gemél § 1 Abs. 1 Nr. 4 BbgBiberV und § 45 Abs. 5 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.
Wird ein Gewésser beeinflusst oder es entstehen Bauwerke, Querungen, Einleitungen, etc. mit einem Abstand zur B6-
schungsober-kante < 5 m, ist geméal dem Brandenburgischem Wassergesetz ein entsprechender Antrag bei der unteren
Wasserbehérde zu stellen, verbunden mit einer Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes.

Bericksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Entlang des Elsgrabens und Trankegrabens sind 6ffentliche Grinflachen geplant, die jeweils die 5m breiten Ufer-
schutzstreifen umfassen. Diese Flachen dienen der Pflege der Graben durch den Wasser- und Bodenverband.
Fur die Uferschutzstreifen ist folgende textliche Festsetzung geplant:

7.3 Offentliche Griinfliche Uferschutz Graben

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinfléche Uferschutz Graben ist die Errichtung bauli-
cher Anlagen unzul&ssig.

Das Befahren dieser Fldchen durch den Wasser- und Bodenverband zum Zweck der Grabenpflege sowie das fullldu-
fige Begehen dieser Fldchen ist zulgssig.

Am Trankegraben ist auf der Westseite im Plangebiet [ickiger Baumbestand aullerhalb der Grabenbdschung
vorhanden. Einer der Baume ist wegen seiner Grofie und ortsbildpragenden Wirkung zur Festsetzung im Bebau-
ungsplan vorgesehen. Die Grabenpflege erfolgt hier von der baumfreien Ostseite des Grabens aus.

Zur Berlcksichtigung entsprechender Hinweise des Landesamtes fir Umwelt sowie des Sachbereichs Baum-
schutz der Gemeinde sind westlich des Trankegrabens Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache Uferschutz Graben geplant.
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Die Planstral’e A quert den Elsgraben dort, wo bereits eine Grabenquerung als Zufahrt zur ehemaligen Sauen-
anlage vorhanden ist. In diesem Zusammenhang wird voraussichtlich die Erneuerung der bestehenden Graben-
querung erforderlich werden, die entsprechend den Vorgaben des Wasser- und Bodenverbandes zu erfolgen hat.

Geplante offentliche Griinflichen Parkanlage mit Spielplatz

Entsprechend dem Rahmenplan und Flachennutzungsplan ist nérdlich des Elsgrabens im Ubergangsbereich zum
bestehenden Wohngebiet Koppehof eine 6ffentliche Grinflache Parkanlage mit Kinderspielplatz geplant. Der Kin-
derspielplatz soll eine direkte Zuwegung von den geplanten Mehrfamilienhaus-Grundstiicken haben.

Hierdurch wird auch eine griinrdumliche Verbindung zwischen dem neu geplanten Wohngebiet auf der ehemali-
gen Sauenanlage und dem Wohngebiet Koppehof geschaffen und damit auch fiir das bestehende Wohngebiet
Koppehof die Ausstattung mit 6ffentlichen Grinraumangeboten einschliellich eines Kinderspielplatzes verbes-
sert.

Geplante offentliche Griinflachen fiir die Niederschlagsentwasserung

Sudlich der Planstral’e C, beidseits der Querung des Elsgrabens durch die Planstral3e A sowie an der Planstralie
B sind offentliche Granflachen fur die Niederschlagsretention und -entwdsserung geplant, die zur Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser genutzt werden sollen, fur das im Strallenraum selbst kein ausrei-
chender Retentionsraum besteht. Die Schaffung ausreichender Retentionsrdume ermdglicht eine Nieder-
schlagsverdunstung und zeitverzégerte Abgabe von Niederschlagswasser in die umgebenden Entwasserungs-
graben, sodass bei Starkregenereignissen eine Uberlastung der Graben durch grole Mengen gleichzeitig anfal-
lendes Wasser vermieden wird. (siehe unter 7.2.12)

Zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft siehe Begriindung der Festsetzungen unter 8.11
ff. sowie im Umweltbericht.

Zur Zuordnung einer Ausgleichsflache aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021 (Steuobstwiese) siehe
unter 8.14

7.2.12 Konzept Niederschlagsentwasserung

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
3. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt
3.1 Weiterfiihrender Hinweis
3.1.1 Hinweise des Fachdienstes Wasserwirtschaft
Der Standort befindet sich auBerhalb 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 fiir die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfdhiger Boden und ein Mindestabstand von 1,00 m
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand. Ein Uberlaufen des Nieder-
schlagswassers auf Nachbargrundstiicke ist dauerhaft zu verhindern.
Séamtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflichenwasser nicht verunreinigt und geféhrdet
werden.

Fur das Plangebiet wurde das Regenwasserkonzept (WU Ingenieur GmbH, Dezember 2023) erstellt. Grundlage
dieses Konzeptes ist die vorliegende Bodenuntersuchung (Aufschlussprofile, Ingenieurbiro Knuth GmbH, Ho-
hen Neuendorf, 07. Juni 2019) fur den Bereich der ehemaligen Sauenanlage.

Entsprechend den Ergebnissen der vorliegenden Bodenuntersuchungen ist wegen der geringen Versickerungs-
fahigkeit des Bodens im Plangebiet eine Versickerung des Niederschlagswassers nur eingeschrankt maglich.
Deshalb sieht das Regenwasserkonzept die Rickhaltung des Niederschlagswassers in umfangreichen Re-
tentionsflachen vor, die im Entwurf des Bebauungsplanes hierflir festgesetzt werden. Von diesen Retentionsfla-
chen aus wird das Niederschlagswasser mit stark gedrosseltem Abfluss und gereinigt in das umliegende Graben-
system geleitet.
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Prinziphafte Darstellung des geplanten Regenwasserkonzepts (BfB Projektimanagement GmbH hat die
IWU Ingenieur GmbH, Dezember 2023)
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Im Regenwasserkonzept (BfB Projektmanagement GmbH hat die IWU Ingenieur GmbH, Dezember 2023) wird

hierzu ausgefihrt:

2.2. Geplante Regenwasseranlagen
» Baugebiet Verkehrsanlagen
Fiir den Ausbau der Planstral8en stehen Breiten von 8,0 m bis 12,0 m zur Verfiigung.

Innerhalb dieser zur Verfiigung stehenden Breite sind die Fahrbahn mit einer Breite von ca. 5,0 m und in der Plan-
stralBe A und B zusétzlich ein separater Gehweg mit einer Breite von ca. 1,50 m sowie die Grundstiickszufahrten zu

errichten.

Fiir die Aufnahme des Niederschlagswassers stehen in allen Bereichen noch Fldchen von mindestens 2,5 m Breite

fir die Anlage von offenen Entwésserungsmulden zur Verfligung.
Diese Mulden werden mit einer Oberbodenschicht und Rasenansaat ausgefiihrt.

Bei der geplanten Gradiente der Verkehrsanlagen ist in der Regel bis zur bindigen Schicht eine ausreichende Dicke
der versickerungsféhigen Bodenschichten vorhanden. Auch der Schichtenwasserabstand sollte in der Regel mehr als

1 m betragen. Uberflutungsereignisse mit hbheren Wassersténden sind zu tolerieren.

Fiir die Optimierung der Entwésserungsanlagen erhalten die Mulden eine zusétzliche Rigole, welche (iber die Boden-

schichten sowie (iber einen Uberlauf beschickt werden.

Diese Rigole wiederum erhélt einen Entlastungsanschluss an einen im StralBenbereich mitgefiihrten Regenwasserka-

nal mit gedrosseltem Ablauf an die 6rtliche Vorflut.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf der Grundlage der DWA-A 102 als gering belastetes Niederschlags-

wasser (Kategorie 1) betrachtet.

Die Reinigung des anfallenden Niederschlagswassers in den offenen Entwédsserungsmulden erfolgt (iber die Oberbo-

denschicht.

Vor der Einleitung des Uberschusswassers aus dem Kanal erfolgt eine zusétzliche Reinigung (iber eine Regenwas-

serbehandlungsanlage nach DWA M 153.

»  Berechnung der Entwésserungsanlagen
StralBenabschnitt Planstral3e A- Breite 10 m (25 m)
StralBenabschnitt Planstral3e C - Breite 8 m (25 m)

Verkehrsflachen mit anderen Ausbaubreiten (Wendeplétze) sind bei der Fachplanung zu beriicksichtigen, wer-

den aber als umsetzbar eingeschétzt.

» Baugebiet Grundstiicksentwésserung

Auf den Baugrundstlicken erfolgt die Entwésserung der Dachfldchen an offene Muldensysteme, welche ggf. mit Ri-

golen zu ergénzen sind.

Zusétzlich sieht der B-Plan auf den privaten Baugrundstiicken und privaten Grundstiicken Retentionsfléchen vor.

Diese Retentionsfl&dchen erhalten ebenfalls einen gedrosselten Entlastungsanschluss an den Kanal bzw. an den értli-

chen Vorfluter.
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» Schiferweg

Die Entwésserung des Schéferweges erfolgt jetzt (iber eine einseitige, strallenbegleitende offene Entwésserungs-
mulde bzw. Entwésserungsgraben. Diese Entwésserungsanlage hat ein natiirliches Gefélle zum 6rtlichen Vorfluter
(Trénkmanngraben).

Mit dem Ausbau des Schéferweges von einer vorhandenen Fahrbahnbreite von 3,50 m auf eine Breite von 5,50 m
erh6ht sich die anfallende Niederschlagsmenge.

Der vorhandenen Entwésserungsfldchen reichen flir Aufnahme der anfallenden Niederschlagsmengen aber aus. Die
Versickerungsleistung (iber die Muldenkapazitét ist ebenfalls ausreichend.

Eine Entlastung der Anlagen in den értlichen Vorfluter ist vorzusehen.

Der straRenbegleitende Geh- und Radweg soll eine Oberflachenbefestigung mit versickerungsfdhigem Material
(Drain-pflaster) und entsprechendem Unterbau (Kiestragschicht, Splitt Bettung) erhalten. In Verbindung mit dem ver-
bleibenden Griinstreifen ist eine fachgerechte Entwésserung gewéhrleistet.

»  Berechnung der Entwésserungsanlagen
StralRenabschnitt Schéferweg - 25 m

2.3. Grundwasserstand / Uberflutungsschutz

Das geplante Baugebiet liegt auf einer relativ ebenen Fldche zwischen der Bédrenklauer Stral3e, der Regional-
bahntrasse, dem Schéferweg und der Stralle Koppehof.

Gemdl vermessenem Lage- und Héhenplan liegen die Geldndehéhen im stidlichen und mittleren Teil des Plangebie-
tes zwischen 44,50 m und 45,0 m (Héhensystem DHHN 92).

Im nérdlichen Teil des Plangebietes sind Gelédndehb6hen zwischen 45,0 m und 45,5 m vorhanden.

Der angrenzende Schéferweg hat eine Gradiente von ca. 45,20 m.

Die Strale Koppehof féllt von der Bérenklauer Stral3e (45.00 m) in Richtung Stiden zum Koppehofer Feldgraben auf
eine Hoéhe von 44,80 m ab und entwéssert auch in diesen Vorfluter.

Der Durchlass (DN 1000) des Koppehofer Feldgraben durch die Stral3e Koppehof liegt bei ca. 42,00 m. Der Kop-
pehofer Feldgraben als wichtiger Vorfluter entwéssert in Richtung Einzugsgebiet Schwante zum Hérstegraben und
dann in den Bereich Kremmen (Rhin).

Ein Uberstau des Koppehofer Feldgrabens ist in dem Bereich durch das in Richtung Westen abfallende Gelénde,
lediglich bis zu einer H6he von 45.00 m méglich, aber in der Vergangenheit noch nicht passiert.

Es wird daher vorgeschlagen, die geplanten Gradienten der PlanstralBen im Baugebiet nicht unter einer Hohe
von 45,20 m und die Fertigfussbodenhéhen der EG Wohngebéude oberhalb der Gradiente anzuordnen.

Fiir den Querungsbereich der Planstrale A am Trédnkegraben / Elsgraben kann eine Unterschreitung der ge-
nannten Gradientenhéhe zur Anpassung an die vorhandene Bestandssituation zugelassen werden.

Bei dieser Hohenanordnung ist eine Uberstauung ausgeschlossen und auch die erforderlichen Héhen iiber dem
Grundwasserspiegel sind gewéhrleistet.

Ein Einstauen der Versickerungsrigolen bei Starkregenereignissen kann weitgehend ausgeschlossen werden. Solche
Ereignisse k6nnen zwar zu einem Anstieg des Schichtenwasserspiegels fiihren, ein Einstauen sollte aber auszu-
schlieBen sein.

Bei Uberflutungsereignissen sind Riickstaue in die Entwésserungsanlagen zu tolerieren.

Der héchste Grundwasserspiegel liegt nach den Grundkarten des Landes Brandenburg im Bereich des Baufeldes bei
40,00 m und féllt in Richtung Westen zum Miihlensee ab.

Anstehendes Schichtenwasser kann aber witterungsbedingt liber den bindigen Bodenschichten deutlich hbher anste-
hen. Die Aufschliisse im Baufeld (Bereich ehemalige Sauenanlage) zeigen Wassersténde bei ca. 1,30 m bis 1,50 m
(28.05.2019).

3. AbschlieBende Hinweise

Die im Plangebiet zur Verfiigung stehenden Fldchen sind bei fachgerechter Ausflihrung zur Aufnahme des Nieder-
schlagswassers in der Lage.

Rasenflachen, Mulden, unbefestigte Tragschichten, Oberbodenschichten und auch bindige Schichten sind in der
Lage, in Abhéngigkeit von den kt-Werten und der Verdichtung, Wasser bis zum Séttigungsgrad aufzunehmen und zu
speichern.

Uber die natiirliche Verdunstung, die Aufnahme der Vegetation sowie Einleitung in den Grundwasserleiter ist eine
ordnungsgemaéfe Ableitung (iber das gesamte Jahr méglich.

Durch die héhenméRBige Einordnung sind sowohl die erforderlichen Grundwasserabsténde wie auch ein Uberflu-
tungsschutz mit ausreichender Sicherheit vorhanden.

Anspruchsvoller ist die Entwdsserung bei kritischen Wetterereignissen, wie Frost-Tauwechsel oder Starkregen. Hier
ist es erforderlich, dass durch bautechnische Lésungen die erforderlichen Speicher, Notiiberldufe und Entlastungen
zur Verfiigung stehen.

Die Entwésserungslésung berlicksichtigt hierfiir den Bau von zusétzlichen Rigolen-Speichern in Verbindung mit Ent-
lastungsleitungen und gedrosselten Abléufen in die értlich vorhandenen Vorfluter.

Diese Vorfluter haben in der Vergangenheit immer wieder ihre Leistungsféahigkeit unter Beweis gestellt und es hat
sich gezeigt, dass eine Uberlastung der Vorfluter zu neuen Problemen fiihrt.

Die geplanten MaBnahmen werden also bei konsequenter Umsetzung der beschriebenen MalRnahmen nicht dazu
fihren, dass die Vorfluter l(iberlastet werden.

Die Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Planvorhabens sind gegeben.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass auch die Gemeinde Oberkrédmer, wie der Grof3teil der Kommunen im
Land Brandenburg, gefordert ist, in den nédchsten Jahren die bereits vorhandenen Regenwasseranlagen an die
neuen Anforderungen anzupassen.

Planungsbtiro Ludewig GbR 93



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof“ Vehlefanz 1/2 Begriindung Satzung April 2024

Entsprechend den Vorgaben des Regenwasserkonzeptes werden folgende Festsetzungen zu den Gelandeho-
hen im Plangebiet zur Gewahrleistung des Uberflutungsschutzes aufgenommen:

10. Festsetzung der Héhe (§9 Abs. 3 BauGB)

(1) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Stral3enverkehrsfléchen A, B, C und D miissen die Héhen der Gradien-
ten mindestens 45,20m (ber NHN im DHHN 2016 betragen.

(2) Ein Ausnahme von der in Abs. (1) festgesetzten Mindesthéhen der Gradienten ist fiir die PlanstralBe A zur Anpas-
sung an die Bestandssituation im Bereich der Querung des Trénkegrabens zuldssig, wenn wasserrechtliche Belange
nicht entgegenstehen.

(3) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen muss die Hohe fertiger FuBboden Erdge-
schoss tlber der Héhe von 45,20m tiber NHN im DHHN 2016 liegen.

In den friihzeitigen Stellungnahmen des Wasser- und Bodenverbandes ,,Schnelle Havel“ wird bezliglich der
moglichen Einleitung von Niederschlagswasser in die Graben ausgefihrt:

Friihzeitige Stellungnahme vom 12.01.2023 zu Bebauungsplan Nr. 82/2022
"Der Bau von Biberddmmen hat im Jahr 2022 zeitweise die Gewésserfunktion als Vorflut fiir die Region vollstdndig auf-
gehoben. Wir empfehlen der Gemeinde fiir den Elsgraben und den Koppehofer Feldgraben eine Naturschutzrechtliche
Allgemeinverfiigung gemal3 § 1 Abs. 1 Nr. 4 BbgBiberV und § 45 Abs. 5 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde
zu beantragen."

Friihzeitige Stellungnahme vom 12.01.2023 zu Bebauungsplan Nr. 80/2021
"Ab Juli besteht auf Grund der hohen Rauigkeit infolge der Verkrautung im Grabenprofil nur noch ein geringer Abfluss im
Graben. Die Gewésserunterhaltung wird zwischen August und Dezember jedes Jahr im Einvernehmen mit den Ergebnis-
sen der Grabenschau von uns erbracht."

Zu den Niederschlagsentwasserungskonzepten der beiden Bebauungsplangebiete am Schaferweg BP 82/2022
(hier vorliegend) und BP 80/2021 (parallel in Aufstellung) erfolgte eine Vorabstimmung mit dem Wasser- und
Bodenverband ,Schnelle Havel, der fiir die Gewahrleitung der Funktionsfahigkeit der Entwasserungsgraben im
Planbereich zustandig ist.

Im Ergebnis wurden folgende MalRhahmen zur Verbesserung der Niederschlagsentwasserung im Gesamtbereich
festgelegt:

1. Beseitigung von Biberstauddammen

Hierfur hat die Gemeinde Oberkramer fir den Elsgraben und den Koppehofer Feldgraben eine Naturschutzrecht-
liche Allgemeinverfigung geman § 1 Abs.1 Nr. 4 BbgBiberV und § 45 Abs. 5 BNatSchG bei der unteren Natur-
schutzbehérde beantragt.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 03.04.2024 zum Entwurf der Bauleitplanung mit:

2. Belange des Fachbereiches (FB) Umwelt und Kreislaufwirtschaft
2.1 Weiterfiihrende Hinweise
2.1.1 Hinweise der unteren Naturschutzbehérde (uNB)

b}e Voraussetzungen zur Erteilung einer Allgemeinverfiigung geméR3 § 1 Abs. BbgBiberV fiir den Elsgraben und den
Koppehofer Feldgraben sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben.

Die Gemeinde bemuht sich weiterhin im Rahmen ihrer Mdglichkeiten in Zusammenarbeit mit dem Wasser- und
Bodenverband und der unteren Naturschutzbehdrde die Funktionsfahigkeit der vorhandenen Graben zu gewahr-
leisten, um Schaden an baulichen Anlagen im Siedlungsgebiet zu vermeiden, die durch das Anstauen der Graben
durch Biber entstehen kénnen.

2. Prifung der Moglichkeit der Ableitung eines Teils des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 80/2021 westlich der Schule in den Burgwallgraben
und von dort aus in den Horstegraben und Miihlensee
Hierzu heif’t es nun im entsprechend erganzten Regenwasserkonzept des Bebauungsplanes 80/2021 (BEV
Ingenieure GmbH, Kénigs Wusterhausen, November 2023):
5 Zusammenfassung
Entsprechend den Ergebnissen der vorliegenden Bodenuntersuchungen ist wegen der geringen Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht még-
lich. Deshalb sieht das Regenwasserkonzept die Riickhaltung des Niederschlagswassers in umfang-
reichen Retentionsflachen vor, die im Entwurf des Bebauungsplanes hierfiir festgesetzt werden. Von die-
sen Retentionsfldchen aus soll das Niederschlagswasser mit stark gedrosseltem Abfluss, gereinigt in den
Koppehofer Feldgraben geleitet werden. Aufgrund der hohen Belastung des Koppehofer Feldgraben sollte
im Rahmen der weiterfiihrenden Planung gepriift werden, ob eine Einleitung in den Burgwallgraben
nordwestlich des Plangebietes und von dort in die Hérste und den Miihlensee
in Betracht kdme. Mit dem vorliegenden Konzept kann eine Niederschlagsentwédsserung gemall dem
Stand der Technik gewéhrleistet werden.
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3. Grabenpflege des Koppehofer Feldgrabens auch auf Privatgrundstiick Koppehof Nr. 13 (Flurstiick 516)
Gemal Brandenburgischem Wassergesetz ist der Wasser- und Bodenverband zur Gewahrleistung des erforder-
lichen Wasserabflusses verpflichtet. Das betrifft auch Grabenabschnitte auf Privatgrundstiicken, die der Was-
ser- und Bodenverband hierfiir auch betreten darf. Bei der nachsten Grabenschau soll der Pfuhl auf Flurstiick
516, der Bestandteil des Koppehofer Feldgrabens ist, mit Gegenstand sein. Die hier notwendigen Pflegearbeiten
sollen dem Grundstuckseigentimer vor Durchfuhrung schriftlich angekindigt werden.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel“ teilte hierzu mit E-Mail vom 22.11.2023 mit:

mit dem Beantragen der naturschutzrechtlichen Allgemeinverfiigung gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 4 BbgBiberV und § 45 Abs.
5 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde in Oranienburg und der Priifung der Méglichkeit der Ableitung eines
Teils des Niederschlagswassers westlich der Schule in den Burgwallgraben sind unsererseits keine Einwénde fiir die
Bebauungspldne 80/2021 ,Wohngebiet am Schéferweg” und 82/2022 ,Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahn-
hof“ mehr vorhanden.

Ich wiinsche Ihnen viel Erfolg bei der Realisierung der Konzepte.

Die Baufreiheit zur Gewésserunterhaltung auf dem Flurstiick 516 kldren wir auf der Grabenschau im Friihjahr 2024.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel* teilte mit E-Mail vom 08.03.2024 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes mit:
Sie erhalten von uns die Zustimmung zum o.g. Bebauungsplan geméaf3 unserer Stellungnahme vom 12.1.2023, sowie
zum Niederschlagsentwdsserungskonzept.

7.3 Entwicklung des aufzustellenden Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

(siehe hierzu auch unter 4.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes)

Das vorliegend geplante allgemeine Wohngebiet sowie ein Teil der geplanten Griinflachen und die geplanten
inneren Erschlielungsstrallen werden aus der hier im Flachennutzungsplan geplanten Wohnbauflache entwi-
ckelt.

Fur die im Plangebiet liegenden Graben (Elsgraben und Trankegraben) ist entsprechend den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes im aufzustellenden Bebauungsplan eine Festsetzung als Wasserflache geplant. Auch
die geplante Festsetzung der Uferstreifen der Grében als Grinflachen folgt den hier getroffenen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Fir die im Flachennutzungsplan geplante Grinflache Parkanlage nordéstlich der
Querung des Elsgrabens durch die StralRe Koppehof ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festsetzung einer
Grinflache Parkanlage mit Kinderspielplatz geplant, die aus der auf dieser Flache im Flachennutzungsplan hier
dargestellten Grinflache Parkanlage entwickelt ist.

An der Grenze des Plangebietes zum bestehenden Sportplatz stellt der Flachennutzungsplan Flachen fir Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
dar. Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen werden im vorliegenden Bebauungsplan hier durch einen
ausreichenden Abstand der geplanten heranriickenden Wohnbebauung zur bestehenden Sportanlage gewéhr-
leistet. Entsprechend der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist deshalb hier keine zusatzliche Fest-
setzung von SchallschutzmalRhahmen erforderlich.

Der Schaferweg und der im Plangebiet liegende Abschnitt der im Fldchennutzungsplan geplanten Verbindungs-
stralRe zur Bérenklauer Stralle sollen im aufzustellenden Bebauungsplan als 6ffentliche Stralenverkehrsflache
festgesetzt werden. Auch hierin entspricht die vorliegende Planung dem Flachennutzungsplan, der die betreffen-
den StralRen als ortliche Hauptverkehrsstraen darstellt.

Die Lage der geplanten Verbindungsstrafle mit Anbindung an die Barenklauer Stral3e ist im Flachennutzungsplan
etwas weiter westlich dargestellt, als im vorliegenden Bebauungsplan geplant. Die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes sind entsprechend seines Charakters als vorbereitende Bauleitplanung nicht grundstiicksscharf.
Da der vorliegende Bebauungsplan die Planungsidee des Flachennutzungsplanes zur Schaffung einer Verbin-
dungsstralie zur Barenklauer Stralle an der betreffenden Stelle westlich des Regionalbahnhaltepunktes umsetzt,
wird der aufzustellende Bebauungsplan auch in diesem Punkt als aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt angesehen.

Eine Flache fir den ruhenden Verkehr ist auf dem Vorplatz des Regionalbahn-Haltepunktes bereits vorhanden,
sodass auch dieser Darstellung des Flachennutzungsplanes der hier vorliegende Bebauungsplan nicht entge-
gensteht. Der aufzustellende Bebauungsplan wird als gemaf §8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt angesehen.
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74 Planungsalternativen

7.4.1 Planungsalternative: Planung gemaR urspriinglichem Aufstellungsbeschluss fiir den hier vorlie-
genden Bebauungsplan

Im Friihjahr 2022 wurde im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauausschuss folgender Bearbeitungsstand des Vorent-
wurfes des hier vorliegenden Bebauungsplanes vom Mai 2022 erortert, der auf dem Beschluss Uber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof*, OT Vehlefanz vom
24.02.2022 (siehe unter 2.1) basierte:

Stadtebaulicher Entwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 82/2022 ,Wohngebiet
Schaferweg / Koppehof —am Bahnhof,
Vorentwurf, Bearbeitungsstand Mai 2022

Planzeichnung des Bebauungsplan Nr.
82/2022 ,Wohngebiet Schaferweg / Kop-
pehof - am Bahnhof*,

Vorentwurf, Bearbeitungsstand Mai 2022

Entsprechend dem urspringlichen Auf-
stellungsbeschluss fir den hier vorlie-
genden Bebauungsplan war in einer ers-
ten Fassung des Vorentwurfs des Be-
bauungsplanes die ErschlieBung des
Plangebietes nur vom Schéaferweg aus
Uber die Zufahrt der friheren Sauenan-
lage geplant. Der Schaferweg hatte von
der Einmundung Lindenallee bis zur ge-
planten Zufahrt zum hier vorliegenden
Plangebiet mit im geplanten Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungspla-
nes gelegen.

Zu einem spateren Zeitpunkt sollte eine zweite Strallenanbindung zum Plangebiet von der Barenklauer Stralle
aus hinzukommen. Die erforderliche Flache hierflr lag jedoch zunachst nicht mit im Plangebiet, um die hierfir
notwendige Inanspruchnahme von bisheriger Sportplatzflache (Leichtathletik) zu vermeiden.

Im Ergebnis der ersten 6ffentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 wurde zu dieser Planungsvariante erhebliche
Bedenken geduliert, da eine erhebliche Verkehrszunahme auf dem Schaferweg und insbesondere auf der Stralle
Koppehof beflrchtet wurde.

Zudem hatte die Planungsvariante vom Mai 2022 die Flache zwischen der verlangerten Stralle Am Sportplatz
und dem bestehenden Sportplatz mit umfasst. Zur Eréffnung eines vergroferten Spielraumes fiir zukiinftige stad-
tebauliche Entwicklungsmoglichkeiten am Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz soll jedoch die in Betracht kom-
mende Flache am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz méglichst weit gefasst werden und deshalb die Flache
westlich des Sportplatzes nicht im Zusammenhang mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan Uberplant werden.

Ebenfalls innerhalb des Plangebietes lagen gemal dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
planes eine Gartenflache Ostlich der Stralle Am Sportplatz sowie die Flache fir eine mogliche Grabenuberfahrt
des Elsgrabens zur ErschlieRung der Flache siidlich des Elsgrabens. Die Griinde, fiir die Anderung des Plange-
bietes und der damit verbundenen Fortschreibung der Planungsziele mit erganzendem Aufstellungsbeschluss
siehe unter 2.2 und 2.3) werden nachfolgend dargelegt.
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Die geplanten Baugebietsflachen entsprachen im Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Bearbeitungsstand Mai
2022 der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Es waren 48 Baugrundstlicke fiir Einfamilienwohnhauser (nur Einzelhduser) sowie weitere 48 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern geplant. Mit den so insgesamt geplanten 96 Wohnungen sollte ein Beitrag zur Deckung des
erheblichen Wohnbedarfs in der Gemeinde Oberkramer geleistet werden. Wegen der Lage des Plangebietes
nahe dem Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz sowie innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemafl LEP-HR
(Ziel der Raumordnung) und im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz gemaf den Zielen der Regionalpla-
nung ist das Plangebiet fur die Entwicklung als Wohnstandort insbesondere geeignet.

Griinde, aus denen diese Variante nicht gewahlt wurde:

Im Ergebnis der ersten offentlichen Diskussionen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz
und im Bauausschuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 wurden die Planungsziele und das Plangebiet
des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 82/2022 "Wohngebiet Schaferweg/ Koppehof - am Bahnhof" mit Be-
schluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses am 08.12.2022 wie folgt geéndert:

> Erweiterung des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 geméaR beiliegendem Lageplan,
Erganzung der Planungsziele

Begriindung: Die Erweiterung des Plangebietes erfolgte, um die planungsrechtliche Sicherung der Haupterschlie-
Rung des Plangebietes Uber eine Anbindung an die Barenklauer Stralle zu ermoglichen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes Uber die Barenklauer Strale hat sich zur Bertcksichtigung der ersten
frihzeitigen Hinweise der Offentlichkeit als erforderlich erwiesen, die im Zusammenhang mit der Prasentation der
ersten Planungsuiberlegungen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes im Ortsbeirat Vehlefanz und im Bauaus-
schuss der Gemeinde Oberkramer im Frihjahr 2022 vorgetragen wurden.

Durch die Haupterschliellung des Plangebietes Uber eine Zufahrt von der Barenklauer Stral’e wird gewahrleistet,
dass sich aus der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen Stérungen durch eine wesentliche Zunahme von
Verkehr in der Stralte Koppehof ergeben.

Zugleich kommt die geplante stral3enseitige Anbindung an die Barenklauer Stral’e auch der zukinftigen stadte-
baulichen Entwicklung im Bereich des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz zu Gute.

» Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 Flurstiick 39/7 (teilw.) um eine
kommunale Flache, die fiir eine moégliche zukiinftig Mithutzung durch einen eventuellen Schulstand-
ort vorerst unbeplant bleiben soll

Begriindung: Mit der Herausnahme der betreffenden Flache aus dem Plangebiet des aufzustellenden Bebau-
ungsplanes erfolgen auf diesem Grundstiick keine planungsrechtlichen Festsetzungen, die die zukiinftige bauli-
che Nutzung festlegen. Somit steht das Grundstuck fiir eine Einbeziehung in eine zukiinftige stadtebauliche Ent-
wicklung im Umfeld des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz zur Verfiigung.

» Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 Flurstiicke 385 und 496 (beide
teilw.) um die westliche Teilfliche des Schaferweges, die der ErschlieBung des Plangebietes des
Bebauungsplanes 80/2021 dienen soll und deshalb in dessen Plangebiet aufgenommen wird

Begriindung: Da die Haupterschlielung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 82/2022 nun nicht mehr, wie
urspringlich geplant, Uber den Schéaferweg, sondern Uber eine strallenseitige Anbindung an die Barenklauer
StralRe erfolgen soll, ist es fur den Bebauungsplan 82/2022 nicht mehr erforderlich, dass die Anbindung des
Schaferweges an die Lindenallee in dessen Plangebiet liegt. Stattdessen ist der betreffende Abschnitt des Scha-
ferweges als HaupterschlieBung fiir den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 80/2021 von Bedeu-
tung und soll in dessen Geltungsbereich aufgenommen werden.

» Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 Flurstiick 34 (teilw.) um eine
Gartenflache, fiir die kein Planerfordernis besteht

Begriindung: Im rtckwartigen Teil des von der Strale Koppehof erschlossenen und bebauten Wohnbaugrund-
stuicks soll die vorhandene Nutzung als Wohngarten beibehalten werden. Deshalb besteht auf diesem Grundstiick
kein Planerfordernis.

> Reduzierungen des Plangebietes in der Gemarkung Vehlefanz, Flur 9 Flurstiick 25 (teilw.) um eine
Teilfliche des Elsgrabens, auf der in einem zukiinftig ggf. aufzustellenden Bebauungsplan fiir die
sudlich angrenzende Flache die Festsetzung einer Grabeniiberfahrt im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung dieser Flache erfolgen soll

Begriindung: Im Falle der baulichen Entwicklung der Flache sudlich des Elsgrabens ist eine stralenseitige An-
bindung dieser Flache an das Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 vorgesehen. Im Bebauungsplan
82/2022 ist hierfir die Festsetzung entsprechender 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen bis an die Plangebiets-
grenze geplant. Eine bauliche Querung des Elsgrabens wird jedoch erst dann erforderlich, wenn die bauliche
Entwicklung der Flache sudlich des Elsgrabens tatséchlich erfolgt. Deshalb soll diese Grabenquerung auch erst
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in Verbindung mit der baulichen Entwicklung der Flache siidlich des Elsgrabens planerisch vorbereitet und ent-
sprechend realisiert werden. Aus diesem Grund wird die Flache fur diese zuklinftige Grabenquerung des Elsgra-
bens aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 ausgenommen.

7.4.2 Planungsalternative: Planung gemaR Rahmenplan Koppehof — Schiferweg

Die Gemeinde Oberkramer hat den Rahmenplan Koppehof — Schaferweg, OT Vehlefanz (Planungsbiro Ludewig
GbR, 05.11.2018) als informelle Planung beschlossen. Der Rahmenplan dient der Vorbereitung der Entwicklung
des OT Vehlefanz als Grundfunktionaler Schwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Oberkra-
mer. (siehe unter 4.4)

e a LT Ausschnitt stadtebaulicher Rahmenplan

g 3 .
) mégliche zukiinftige 5 _ N
n® =L ‘i&;’&:ﬂiﬁ%f&:ﬂﬁ. s NI Koppehof — Schiferweg, OT Vehlefanz
fm® . RE-H mit ergdnzender Umgrenzung des Plan-
(=% ] RB-Haltepunkt . _

aas ¢ gebietes des hier aufzustellenden Be-
= = bauungsplanes
a2

geschiitztes Feuchl
Retentionsiache

Umgrenzung des Plangebietes
des hier aufzustellenden Bebau-
ungsplanes

Die geplante Bertcksichtigung des Rahmenplanes Koppehof — Schaferweg sowie die geplanten Abweichungen
von den Vorgaben des Rahmenplanes im vorliegenden Bebauungsplan sowie die Grinde fir einzelne Abwei-
chungen der vorliegenden Planung vom Rahmenplan werden nachfolgend erlautert:

ErschlieBung

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die HaupterschlieBung des Plangebietes Uber die Barenklauer Stralte ge-
plant. Dies entspricht auch dem Rahmenplan, der im Endausbau ebenfalls eine HaupterschlieBung Uber die Ba-
renklauer Stralle vorsah. Durch die HaupterschlieRung des Plangebietes Uber eine Zufahrt von der Barenklauer
Stralte wird gewahrleistet, dass sich aus der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen Stérungen durch eine
wesentliche Zunahme von Verkehr in der Stral3e Koppehof ergeben.

Zugleich kommt die geplante strallenseitige Anbindung an die Barenklauer Stra3e auch der zuklnftigen stadte-
baulichen Entwicklung im Bereich des Regionalbahnhaltepunktes Vehlefanz zu Gute.

Zur Planungsalternative Verzicht auf eine Durchfahrbarkeit der Grabenquerung Elsgraben an der bestehenden
Zufahrt zur ehemaligen Sauenanlage siehe unter 7.4.4

Entsprechend dem Rahmenplan ist im vorliegenden Bebauungsplan eine Erschlielfung des Plangebietes iber
die Stral’e Am Sportplatz und die StraRe Koppehof nicht geplant.

Die Ausformung der inneren ErschlieBung der Wohngebietsflache wurde an das Bebauungskonzept des vorlie-
genden Bebauungsplanes angepasst. Die vorliegende Planung steht der Umsetzung der geplanten ErschlieRung
im weiteren Rahmenplangebiet nicht entgegen.

Wohngebietsflachen

Entsprechend dem Rahmenplan ist vorliegend ein allgemeines Wohngebiet geplant, welches verschiedenen
Wohnformen Raum bietet. Neben Einfamilienhausgrundstiicken mit mindestens 700 m? Grundstiicksgrofie sind
auch Mehrfamilienhauser geplant, die gemaf § 50 Abs. 1 BbgBO in den Wohnungen mindestens eines Geschos-
ses barrierefrei und somit auch flir alte Menschen geeignet sein missen.

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
47 Wohnbaugrundstiicke mit mind. 700m? Grundstiicksgrofte und max. 1 Wohnung (ausnahmsweise unter-
geordnete Einliegerwohnung)
ca. 36 WE in Mehrfamilienhdusern
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Der Rahmenplan sah im hier vorliegenden Plangebiet 68 Baugrundstlicke flr Einfamilienhauser (mind. 700 m?)
und ca. 66 WE in Mehrfamilienhausern vor. Der vorliegende Bebauungsplan bleibt sowohl bezlglich der geplan-
ten Anzahl von Wohnbaugrundstuicken, die fiir eine Bebauung mit Einfamilienwohnhausern genutzt werden kon-
nen, als auch bezuglich der Anzahl der geplanten Wohnungen in Mehrfamilienhausern erheblich hinter dem im
Rahmenplan vorgesehenen Bebauungsumfang zurtick.

Der erhebliche Wohnbedarf in der Gemeinde Oberkradmer besteht weiterhin. Das Plangebiet ist fiir einen Beitrag
zur Deckung dieses Bedarfes besonders geeignet, denn es liegt gemafl den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung vorrangig erfolgen soll. Zudem
liegt es gemal den Zielen der Regionalplanung im Grundfunktionalen Schwerpunkt Vehlefanz der innerhalb des
Gemeindegebietes Oberkramer vorrangig fir die Deckung des Wohnbedarfs entwickelt werden soll. Es liegt auch
im Nahbereich eines Regionalbahnhaltepunktes, der fiir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorrangig zu
nutzen ist.

Die Gemeinde strebt jedoch auch hier eine mafivolle Entwicklung an, die eine stark durchgriinte Siedlungsstruktur
ermoglicht. Hierdurch wird den friihzeitig in den 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates Vehlefanz und des Bau-
ausschusses der Gemeinde Oberkramer vorgetragenen Einwendungen der Anwohner wegen der geplanten her-
anruckenden baulichen Nutzungen Rechnung getragen.

Ebenso wie im Rahmenplan vorgesehen, sollen die Einfamilienhduser maximal 2 Vollgeschosse und die Mehrfa-
milienhduser maximal 3 Vollgeschosse haben.

Planungsalternative Lage der Mehrfamilienhduser an PlanstraBe B (westlich der Bahnlinie)

Der Rahmenplan sah neben den Mehrfamilienhausern sidlich des Sportplatzes auch westlich der Bahnlinie Mehr-
familienhauser vor. Diese Planungsalternative wurde im vorliegenden Bebauungsplan nicht gewahlt, da sich diese
Flache am Siedlungsrand befindet und hier deshalb eine lockere Bebauung mit Einfamilienhausern auf mindes-
tens 700 m? grof3en Grundstlicken geplant werden soll.

Mehrfamilienhduser sollen gemal dem hier vorliegenden Bebauungsplan nur stdlich des Sportplatzes zulassig
sein. Da sich auf den bestehenden Sportflachen am Bahnhof zukinftig eine dem unmittelbaren Bahnhofsumfeld
angemessene verdichtetere Bebauung einschlief3lich erganzender Nutzungen der Daseinsvorsorge entwickeln
soll, ist dort angrenzend eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern staddtebaulich angemessen.

Griinflache

Entsprechend dem Rahmenplan sind im vorliegenden Bebauungsplan entlang der Graben sowie im Ubergangs-
bereich zum Wohngebiet Koppehof Griinflachen geplant. Auch der hier geplante Spielplatz innerhalb einer Park-
anlage ist aus dem Rahmenplan Gibernommen.

Zusatzlich zu den im Rahmenplan vorgesehenen 6ffentlichen Grinflachen sind im vorliegenden Bebauungsplan
auch private Grinflachen geplant, die das Wohngebiet gliedern sollen und der Aufnahme und Rickhaltung von
Niederschlagswasser sowie dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht dienen sollen.

7.4.3 Planungsalternativen, die aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Plangebiet ent-
wickelt werden kénnten

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet die geplante Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar.
Gemal §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet den Schaferweg und eine Anbindung an die Barenklauer Stralle
als oOrtliche Hauptverkehrsstraflden dar. Die Graben sind als Wasserflachen dargestellt und die Uferbereiche der
Graben als Griinflachen Siedlungsgriin bzw. Parkanlage. Im Ubrigen sind im Plangebiet Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan dargestellt.

An der Grenz des Plangebietes zum bestehenden Sportplatz stellt der Flachennutzungsplan Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes dar.
(siehe unter 4.1)
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Art der baulichen Nutzung gemaR & 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Wohnbauflachen
§1 Abs.1 Nr.1 BauNVvO

Gemischte Bauflachen
§1 Abs.1 Nr.2 BauNVO

Einrichtun?en und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereiches gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

: Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung Schule O Sportlichen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen

Fldchen fiir den liberdrtlichen Verkehr und fiir die rtlichen Hauptverkehrsziige gemaR § 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB
:| Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstrafie
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Flachen fur den ruhenden Verkehr
§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Bahnanlagen
§5 Abs. 4 BauGB

Grinflaichen gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

E Offentliche und private Griinflachen
§5 Abs.2 Nr.5 BauGB

Zweckbestimmung
[ Sportplatz [*] Parkanlage [T Privatgarten Siedlungsgriin

Nutzungsbeschriankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemial § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB

m Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder flr Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem.
§5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs.4 BauGB

I:l Wasserflachen —\EFEbER
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Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes kénnten auf den jeweiligen Flachen in einem Bebauungs-
plan folgende Nutzungsarten entwickelt werden:

Mogliche Entwicklung von Festsetzungen im Bebauungsplan aus der Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache (§5 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO):

- Kleinsiedlungsgebiete (§2 BauNVO)

- Reine Wohngebiete (§3 BauNVO)

- Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

- Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete) (§ 4a BauGB)

- Gemeinbedarfsnutzungen

- 6ffentliche und private Grunflachen

Innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache ist im vorliegenden Bebauungsplan die Fest-
setzung von allgemeinem Wohngebiet (§4 BauNVO), zugehdrigen Erschlielungsstralle sowie von Grinflachen
geplant.

Das allgemeine Wohngebiet wurde gewahlt, da es dem bestehenden Wohnbedarf angemessen Rechnung tragt
und zugleich nicht stérende Nutzungen ermdglicht, die das Wohngebiet beleben und einzelne Arbeitsplatze im
Wohngebiet ermdglichen.

Mogliche Entwicklung von Festsetzungen im Bebauungsplan aus der Darstellung im Flachennutzungsplan:

Griinfliche Parkanlage
- Grunflache Parkanlage
- mit Parkanlagen vereinbare Griinflachennutzungen, z. B. naturnah gestaltete Flachen fir die Nieder-
schlagsentwasserung, naturschutzfachliche Ausgleichsmallnahmen wie Gehdlzpflanzungen Kinderspiel-
platz

Ostlich der StraRe Koppehof, norddstlich des Elsgrabens umfasst das Plangebiet eine im Flachennutzungsplan
dargestellten geplanten Grinflache Parkanlage. Auf der betreffenden Grinflache ist im Plangebiet die Festset-
zung einer Grunflache Parkanlage mit Kinderspielplatz, Pflanzbindung sowie Niederschlagsentwasserung ge-
plant.

StraBenverkehrsflachen:

Der Schéaferweg und der im Plangebiet liegende Abschnitt der im Fldchennutzungsplan geplanten Verbindungs-
stralle zur Barenklauer Stralle sind gemaR Darstellung des Flachennutzungsplanes als 6rtliche Hauptverkehrs-
strallen geplant und sollen dementsprechend im aufzustellenden Bebauungsplan als 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache festgesetzt werden.

Die Lage der geplanten Verbindungsstrafle mit Anbindung an die Barenklauer Stral3e ist im Flachennutzungsplan
etwas weiter westlich dargestellt, als im vorliegenden Bebauungsplan geplant. Die leichte Verschiebung der ge-
planten ErschlieRungsstralie in Richtung des Regionalbahnhaltepunktes wurde gewahlt, um einen moglichst ge-
ringen Anteil der bestehenden Sportanlage fir die ErschlieRungsstrale in Anspruch zu nehmen. Zugleich wird
so eine maglichst grole zusammenhangende Flache geschaffen, die fir eine zukiinftige stadtebauliche Entwick-
lung am Regionalbahnhaltepunkt Vehlefanz genutzt werden kann.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind entsprechend seines Charakters als vorbereitende Bauleit-
planung nicht grundstiicksscharf. Da der vorliegende Bebauungsplan die Planungsidee des Flachennutzungspla-
nes zur Schaffung einer Verbindungsstral’e zur Barenklauer Stralle an der betreffenden Stelle westlich des Re-
gionalbahnhaltepunktes umsetzt, wird der aufzustellende Bebauungsplan auch in diesem Punkt als aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen.

Eine Flache fir den ruhenden Verkehr ist auf dem Vorplatz des Regionalbahn-Haltepunktes bereits vorhanden,
sodass auch dieser Darstellung des Flachennutzungsplanes der hier vorliegende Bebauungsplan nicht entge-
gensteht.

7.4.4 Planungsalternative: Verzicht auf Durchfahrt an der Grabenquerung Elsgraben
(Zufahrt ehemalige Sauenanlage)

Der Stadtebaulichen Rahmenplan Koppehof — Schaferweg (siehe unter 4.4) hatte an der Grabenquerung Elsgra-
ben (Zufahrt ehemalige Sauenanlage) nur einen Geh- und Radweg vorgesehen. Dieser sollte direkt an die beste-
hende Strale Koppehof anschlief3en,
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Eine Durchfahrtmdglichkeit fir Kraftfahrzeuge war im Rahmenplan hier nicht vorgesehen. Diese war weiter ¢stlich
im Zuge der geplanten HaupterschlieBungsstral’e zwischen Regionalbahnhaltepunkt und Schaferweg geplant.
Da das Gesamtgebiet am Schaferweg dem Bedarf entsprechend schrittweise entwickelt wird, ist die Flache nérd-
lich angrenzend an den Schéaferweg, dstlich der Bahn bisher nicht Gegenstand der Aufstellung eines verbindli-
chen Bauleitplanes. Deshalb ist im vorliegenden Bebauungsplan eine Durchfahrtmdglichkeit, auch fur Kraftfahr-
zeuge, Uber die vorhandene Grabenquerung Elsgraben ((Zufahrt ehemalige Sauenanlage) bis zum Schaferweg
geplant.

Die Planungsalternative einer Verkehrsfiihrung tiber den siidlichen Abschnitt der bestehenden StraRe
Koppehof wurde nicht gewahlt, da dieser Strallenabschnitt des Koppehofs durch wertvollen Altbaumbestand
stark eingeengt ist und deshalb nicht fir eine Durchfahrt von zusatzlichem Verkehr geeignet ist. Der betreffende
StralRenabschnitt der Stralke Koppehof wird im vorliegenden Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt. Der wertvolle Altbaumbestand wird im vorliegenden
Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Um dennoch fur das vorliegende Plangebiet eine Durchfahrtméglichkeit zum Schaferweg zu schaffen, ist der
Neubau einer Zufahrtstralie Uber eine Teilflache des friheren Koppehofs geplant, die im Plangebiet liegt. Durch
diese Durchfahrtstralle wird die hier geplante Wohngebietsflache zugleich erschlossen.

Die Planungsalternative der Fiihrung der DurchfahrtstraBe unabhéngig von der bestehenden StraBe Kop-
pehof wurde gewahlt, da so Beeintrachtigungen der bestehenden Stralte Koppehof mit deren wertvollem Baum-
bestand sowie Beeintrachtigungen der Anwohner dieser Stralte durch hinzukommenden Durchfahrtverkehr aus
dem Plangebiet vermieden werden.

Nachfolgend wird geprift, ob auch in der gewahlten Variante der Fiihrung der Durchfahrtstrale unabhingig
von der bestehenden StraBe Koppehof auf eine Durchfahrbarkeit fur Kraftfahrzeuge verzichtet werden sollte.
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Priifung der Alternative ohne Querung des Elsgrabens fiir Kraftfahrzeuge

Planung BP 82/2022: durchgéangige StraBe lber | Planungsalternative: nur Geh- und Radweg uber
Elsgraben (stadteb Elsgraben (stadtebaulicher Entwurf
g B R J = L .;_. Neis. i e W=l

L B | o
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Auf die Durchfahrbarkeit der Elsgrabenquerung wird aus folgenden Griinden nicht verzichtet:

» Eine zweite Zufahrt zum Plangebiet ist aus Griinden der Havariesicherheit (Feuerwehr, Rettungsfahr-
zeuge) und fir die Mill- und Recyclingabfuhr zweckmaRig.

» Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet westlich der Elsgrabenquerung waren ohne Durchfahrbarkeit nicht
mehr Uber die Hauptzufahrt Barenklauer sondern ausschlieRlich Giber den Schaferweg erschlossen.

» Wegen der verkehrsberuhigend wirkenden, abgewinkelten Verkehrsfiihrung im Plangebiet BP 82/2022
besteht keine erhebliche Gefahr, dass die Durchfahrtmdglichkeit von der Barenklauer Strafle zum Scha-
ferweg und weiter zur Lindenallee als Umgehung fir die Ortsmitte und die Barenklauer Stral3e genutzt
wird.

»  Sollte wider Erwarten ein erheblicher Durchgangsverkehr durch das Plangebiet 82/2022 entstehen, ware
erforderlichen Falls eine Regelung durch Verkehrszeichen maglich.

» Falls von vorn herein auf die Durchfahrbarkeit der Elsgrabenquerung verzichtet werden wiirde, sich diese
spater jedoch als erforderlich herausstellen sollte, ware eine nachtragliche Herstellung der Durchfahrt nur
mit groRem Aufwand mdglich.

7.4.5 Planungsalternative: ErschlieBung liber die StraBe Am Sportplatz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die bestehende Stralle Am Sportplatz, die Anschluss an die Barenklauer
Stralte hat. Die Stralle Am Sportplatz ist eine Privatstralle mit weniger als 6m StraRenflurstiicksbreite, die bisher
eine Stichstralle ohne Wendemdglichkeit ist. Wegen der geringen Breite und dem privaten Charakter ist die
Stralle Am Sportplatz als Erschlief3ung fur das Plangebiet nicht geeignet. Aus diesem Grund ist die Erschlielung
des Plangebietes nicht Uber die Stralle Am Sportplatz geplant.

Wie im Rahmenplan vorgesehen, ist im vorliegenden Bebauungsplan eine Fortsetzung der Stralte Am Sportplatz
in das Plangebiet hinein geplant. Vom Plangebiet aus ist hier zusatzlich eine Wendemoglichkeit fiir Lkw vorgese-
hen, sodass ein Durchfahren des bestehenden privaten Abschnitts der Stralle Am Sportplatz fir die ErschlieBung
des Plangebietes nicht erforderlich ist.

Mit einer Breite des StralRenraumes von weniger als 6m bietet die bestehende private StraRe Am Sportplatz
derzeit nicht ausreichend Platz fur das Aufstellen einer Feuerwehr im Brandfall. Hierfir ware eine Bewegungsfla-
che von 7m mal 12m erforderlich. Dartber hinaus ist das Wenden fur das Mullfahrzeug in der bestehenden pri-
vaten Stralle Am Sportplatz nicht mdglich. Mit der geplanten Fortsetzung der StralRe Am Sportplatz im vorliegen-
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den Bebauungsplan werden auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verbesserung der Erschlie-
Rungssituation in der bestehenden privaten Stralle Am Sportplatz bezlglich der Feuerwehr und der Muill- und
Recyclingfahrzeuge geschaffen.

8. Begriindung der geplanten Festsetzungen des Bauungsplanes

8.1 Geplante Art der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der Baugebietsflachen als allgemeines Wohngebiet (WA). Ergan-
zend hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:

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

Fiir die gemé&l Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemél3 §4 BauNVO

(1) Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebéude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. §1 Abs. 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 zuldssig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

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

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

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

In diesem Rahmen kdnnen im Plangebiet Nutzungen gemaf §4 BauNVO angesiedelt werden, die das Wohnge-
biet beleben und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze ermdglichen.

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

8.2 Geplantes MaR der baulichen Nutzung
8.2.1 Grundflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:

§ 19 Grundfldchenzahl, zuldssige Grundflédche

(1) Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfidche je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des
Absatzes 3 zuldssig sind.

(2) Zuléssige Grundfldche ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uiber-
deckt werden darf.

(3) Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflédche ist die Flache des Baugrundstiicks mal3gebend, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Strallenbegrenzungslinie nicht fest-
gesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks mal3gebend, die hinter der tatséchlichen StralBengrenze liegt oder die im
Bebauungsplan als malRgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflidche festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundflédchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grundfidchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert iiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in
geringfiigigem Ausmal8 kbnnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen
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getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich

aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnut-
zung fiihren wiirde.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl ist gemaR vorliegendem Bebauungsplan in der Planzeichnung und durch
ergadnzende textliche Festsetzung wie folgt geplant:

2.1 Grundfldchenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

(1) Fiir die geméR Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Grundfldchenzahl GRZ 0,25
- Teilflache WA 2: Grundfldchenzahl GRZ 0,3

(2) Geméal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflédchen geméR § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO
die festgesetzte GRZ wie folgt (iberschritten werden darf:

-die in den Teilflaichen WA1 festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375

- die in der Teilfliche WA2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

Auf der Teilflache WA1 ermdglicht die Grundflachenzahl GRZ 0,25 im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl
von maximal 2 Vollgeschossen, einer Mindestgrundstiicksgréf3e von 700m? sowie maximal einer zuldssigen Woh-
nung zuzuglich Einliegerwohnung eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstlicke und sichert zugleich
einen ausreichend groRen Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur Ver-
figung steht. Damit kann die angestrebte ortsiibliche Durchgriinung im Plangebiet, auch in Verbindung mit den
zusatzlich geplanten privaten und 6ffentlichen Grinflachen, gesichert werden.

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 vergrofierten Grundflachen der Hauptgebaude.

Auf den Teilflachen WA2 ist eine GRZ 0,3 geplant, um hier in Verbindung mit maximal 3 zulassigen Vollgeschos-
sen den Bau von Mehrfamilienhdusern planerisch vorzubereiten. Hierdurch soll ein Beitrag zur Deckung des
Mietwohnungsbedarfs in der Gemeinde Oberkramer geleistet werden, der sich auch aus der gegenwartig erfol-
genden Errichtung umfangreicher gewerblicher Nutzungen im Gewerbegebiet Vehlefanz ergibt.
Aber auch fir altere Burger, denen die Unterhaltung eines Einfamilienhauses mit Grundsttick nicht mehr moglich
ist, besteht in Oberkramer ein Mietwohnungsbedarf. Auch diesem Bedarf wird mit den geplanten Mehrfamilien-
hausern entsprochen, da §50 Abs. 1 BbgBO hierzu regelt:
§ 50 Barrierefreies Bauen
(1) In Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen miissen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein;
diese Verpflichtung kann auch durch barrierefrei erreichbare Wohnungen in mehreren Geschossen erfillt werden. In
diesen Wohnungen miissen die Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad, der Raum mit den technischen Voraus-
setzungen fiir den Einbau einer Kiiche und, soweit vorhanden, ein Freisitz, wie eine Terrasse, eine Loggia oder ein
Balkon, barrierefrei sein. § 39 Absatz 4 bleibt unbertihrt.

Das Mal} der baulichen Nutzung bleibt beztglich der Grundflachenzahl im WA1 mit GRZ 0,25 und im WA2 mit
GRZ 0,3 erheblich unter den Orientierungswerten fiir Obergrenzen gemaR §17(1) BauNVO, nach denen fir
allgemeine Wohngebiete eine GRZ 0,4 vorgesehen ist.

Die Festsetzung der GRZ tragt dem vorhandenen Siedlungscharakter angemessen Rechnung.

Geman §19(4) BauNVO darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen fur Garagen, Carports, Nebenanlagen
u.s.w. im WA 1 um bis zu 50% uberschritten werden. Bei einer zulassigen GRZ 0,25 ergibt sich bei einer Uber-
schreitung um 50% durch die genannten Anlagen insgesamt eine GRZ 0,375.

Um dem Stellplatzbedarf der geplanten Mehrfamilienhduser angemessen Rechnung zu tragen, darf die zulassige
Grundflache baulicher Anlagen fir Garagen, Carports, Nebenanlagen u.s.w. im WA 2 um bis zu 70% Uberschrit-
ten werden. Bei einer zulassigen GRZ 0,3 ergibt sich bei einer Uberschreitung um 70% durch die genannten
Anlagen insgesamt eine GRZ 0,51.

§ 8 (1) BbgBO regelt die Begriinung der nicht tGiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke. Schottergarten
sind demnach unzulassig.
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8.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Dachgestaltung

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:
§ 20 Voligeschosse, Geschossfldchenzahl, Geschossfldche

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

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ist zum Begriff des Vollgeschosses geregelt:
»(2) Solange § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gilt insoweit § 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 Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
,Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (lber die Gelédn-
deoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschliellich der Unterbringung technischer Geb&dudeausrtistungen dienen
(Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
rdume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.“

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume moéglich sind, Vollgeschosse.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist gemaf vorliegendem Bebauungsplan in der Planzeichnung und
durch ergadnzende textliche Festsetzung wie folgt geplant:

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die gemaf3 Planzeichnung festgesetzten Teilflichen des allgemeinen Wohngebietes
wie folgt als Héchstmall festgesetzt:

Teilflichen WA 1: Il Vollgeschosse

Teilfliche WA 2: Il Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Héchstmal3, d. h., dass jeweils auch Gebaude mit einer
geringeren Anzahl der Vollgeschosse zulassig sind.

Im WA 1 ermdglicht die festgesetzte Zahl von maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen im Zusammenhang mit der
geplanten Grundflachenzahl 0,25 und Begrenzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude eine
zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke im Plangebiet. Mdglich ist eine zweigeschossige Bebauung
mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachraum. Ebenfalls zulassig ist eine Bebauung mit einem oder zwei Vollge-
schossen zuzlglich eines Flachdaches oder eines Daches, welches jedoch so niedrig ist, dass hierin keine Auf-
enthaltsrdume mdglich sind und das somit kein weiteres Vollgeschoss ist. Hierdurch ist zugleich eine angemes-
sene Eingrenzung der mdglichen Bauhohe indirekt gegeben.

Im WA 2 werden durch die Zulassigkeit von maximal 3 Vollgeschossen in Verbindung mit der geplanten Grund-
flachenzahl 0,3 die planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung von Mehrfamilienhausern im Plangebiet ge-
schaffen, um auch diesem bestehenden Bedarf mit der Planung angemessen Rechnung zu tragen.

Festsetzungen zur Dachgestaltung sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht geplant, um die Mdglichkeiten fir
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachflachen sowie fur Dachbegriinungen nicht einzuschranken.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes ergeben sich hieraus nicht, da in der Umgebung des Plangebietes
bereits Gebaude mit unterschiedlichen Bauhéhen und Dachneigungen vorhanden sind.

Durch die teilweise bereits vorhandene und erganzend geplante Eingriinung der geplanten Baugebietsflachen
werden erhebliche nachteilige Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild zudem
vermieden.

8.3 Geschossflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt hierzu:

§ 20 Voligeschosse, GeschoBfldchenzahl, GeschofBfldche

(--)

(2) Die GeschoR3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

(3) Die Geschoffléche ist nach den AuBenmallen der Gebé&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan
kann festgesetzt werden, dass die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliel3lich der zu ihnen
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gehédrenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahms-
weise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol3flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstands-
flachen) zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur Geschol¥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:

Teilflache des geplante Geplante Zahl der Geschossflachenzahl
allgemeinen Grundflachenzahl Vollgeschosse (GFZ) gemaR
Wohngebietes (GRZ2) (als HéchstmahR) § 20 BauNVO
WA1 GRZ 0,25 Il GFZ 0,5
WA2 GRZ 0,3 Il GFZ 0,9

Aus der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse ergibt sich fir die Teilfla-
chen WA 1 eine Geschossflachenzahl GFZ 0,5 und fir die Teilflachen WA 2 eine Geschossflachenzahl GFZ 0,9.
Diese Geschossflachenzahl liegt ebenfalls erheblich unterhalb der Orientierungswerte fiir Obergrenzen ge-
maR §17 BauNVO, die fir allgemeine Wohngebiete bei GFZ 1,2 liegt.

8.4. Geplante Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

8.4.1 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise ist gemal vorliegendem Bebauungsplan in der Planzeichnung und durch ergan-
zende textliche Festsetzung wie folgt geplant:

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

Fiir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise geméal3 §22 Abs.2
BauNVO festgesetzt.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA 1 sind nur Einzelhduser zuldssig.

In der in der Planzeichnung festgesetzten Teilfliche WA 2 sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht dem Charakter der umgebenden Bebauung im Bereich des
Plangebietes. Mit der o. g. Festsetzung wird auch im Plangebiet die Entwicklung des ortsublichen Bebauungs-
charakters gewahrleistet.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA 1 sind nur Einzelhauser zulassig. In Verbindung mit
der geplanten Begrenzung der zuladssigen Wohnungszahl soll hier die Entwicklung einer ortsiiblichen Einfamili-
enhausbebauung, ggf. mit Einliegerwohnung, planerisch vorbereitet werden.

Im geplanten WA 2 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Mehrfamilienhduser geschaffen werden,
um auch dem bestehenden Bedarf an Mietwohnungen entsprechen zu kdnnen. Der stadtebauliche Entwurf stellt
hier 3 Hauser mit je 12 Wohnungen dar. Um die Errichtung dieser Mehrfamilienhduser auch in Form von 6 Dop-
pelhausern mit je 6 Wohnungen je Haushalfte zu ermdéglichen (wie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt) sollen
im WA 2 Einzel- und Doppelhauser zulassig sein. Die MindestgrundstlicksgréRe von 700m? gilt auch hier. Bei
Doppelhausern gilt die MindestgrundstlicksgroRe je Haushalfte.

8.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen.

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

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht liberschreiten. Ein Vortreten von
Gebdéudeteilen in geringfiigigem Ausmall kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldéchen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsfléachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Entlang der geplanten ErschlieBungsstraen erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen mit einem Abstand von
4m, um eine ortsubliche Vorgartenzone auch im Plangebiet von Hauptgebauden freizuhalten.
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Zu den geplanten Griinflichen mit Festsetzungen zur Niederschlagsentwasserung und Bepflanzung halten die
geplanten Baugrenze Abstande von mindestens 3 m ein, um Konflikte zwischen den baulichen Hauptanlagen und
Niederschlagsentwasserungsanlagen und Bepflanzungen zu vermeiden.

An der norddstlichen Plangebietsgrenze ist die riickwartige Baugrenze von der Bahnflache soweit abgerickt,
dass sich zu den Bahnschienen der Regionalbahn ein Abstand von ca. 50m ergibt. Hierdurch wird den Anforde-
rungen des Immissionsschutzes der heranriickenden Wohnbebauung an die Bahnstrecke teilweise Rechnung
getragen. (zum Immissionsschutz siehe auch unter 8.16 und U1.b)11.2)

Zum Rasen-FuBballplatz nérdlich des geplanten Wohngebietes haben die Baugrenzen sudlich des FuRballplat-
zes einen Mindestabstand von ca. 16m. Da es sich um einen Rasenplatz ohne Flutlichtanlage handelt, sind die
Nutzungsintensitat und somit auch die Emissionen hier insbesondere in den Ruhezeiten am Abend wesentlich
geringer als dies bei einem Kunstrasenplatz mit Flutlichtanlage der Fall ware. (zum Immissionsschutz siehe auch
unter U1.b)11.3)

Die geplanten Baugrenzen belassen einen individuellen Spielraum flr die zukiinftige Anordnung der baulichen
Anlagen auf den zukiinftigen Baugrundstiicken. Wegen der ebenfalls festgesetzten Mindestgrundstiicksgrofien,
der geplanten Begrenzung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sowie der geplanten Grinflachen ist die
Entwicklung einer ortsiblich lockeren Bebauung mit starker Durchgriinung dennoch gewahrleistet.

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

Da der Bebauungsplan fir die Gbrigen Baugrundstiicksflachen nichts anderes festsetzt, kbnnen gemafk §22(5)
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen 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 konnen.

8.5 MindestgrundstiicksgroRe

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

5. MindestgrundstiicksgroBBe (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, BauNVO)
Es wird eine Mindestgrundstiicksgréf3e fiir Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.

Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass eine ortsiibliche Siedlungsstruktur, die durch entsprechend grofe Bau-
grundstiicke gepragt ist, sich auch im hier vorliegenden Plangebiet entwickelt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine MindestgrundstiicksgréfRe fur Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.
Gemal §9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist nur die Festsetzung ,fir die Gré3e, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke*
moglich. Die zusatzlich geplanten privaten Grinflachen fur die naturnahe Regenwasserretention liegen nicht im
Bauland und sind demnach nicht auf die festgesetzte MindestgrundstlicksgréRe anzurechnen.

Bei der zukinftigen Grundstiicksteilung sind u. a. auch die bestehenden Pflanzbindungen zu bertcksichtigen.
(siehe hierzu auch unter 8.12.2)

8.6 Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:
6. Héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 des allgemeinen Wohngebietes ist héchstens eine Wohnung
Jje Wohngebéude zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung untergeordneter Gré3e zugelassen werden,
wenn sie héchstens ein Drittel der Geschossfldche des Wohngebédudes einnimmt.

Die geplante Beschrankung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden 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 erhdhter Bedarf an sozialen Folgeein-
richtungen, insbesondere Kita, Grundschule und Hort. Deshalb ist es fur 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 mafivollen Zuzug verteilt Uber einen langen Zeitraum an.
Nur so wird gewahrleistet, dass die Kinderbetreuungseinrichtungen einerseits ausreichend, andererseits auch
langfristig ausgelastet sind.
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Die geplante ausnahmsweise Zulassigkeit einer kleinen zweiten Wohnung je Wohngebaude ermdéglicht z. B. in
Einliegerwohnungen fir altere Familienangehdrige oder erwachsen gewordene Kinder das generationsuibergrei-
fende Wohnen innerhalb eines Wohngebaudes. Durch die Beschrankung der zulassigen Grofle der ausnahms-
weise zulassigen zweiten Wohnung auf maximal ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes wird gewahr-
leistet, dass es sich tatsachlich um eine untergeordnete Einliegerwohnung handelt und keine doppelhausartigen
Gebaude entstehen, mit denen die durch die Gemeinde angestrebte MindestgrundsticksgréRe von 700 m? je
Wohngebaude unterlaufen wird.

8.7 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung von Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen geplant:

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

6.1  Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlags-
wasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser zuldssig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke geméal den nachfolgenden textlichen Fest-
setzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundfidchen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches auf dem
Baugrundstiick, auf dem es anféllt, nicht anders versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die auf dem jeweiligen
Grundstiick festgesetzte Fléache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr. 14
BauGB) oder in die an das jeweilige Baugrundstiick angrenzende private Griinflache, zugleich Fldche fiir die Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten. Die zeichnerische Festsetzung der Fldchen fiir die Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes.

Gemal Brandenburgischem Wasserrecht ist das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet vorzugsweise
selbst zu versickern bzw. riickzuhalten.

Wegen des bindigen Bodens (siehe unter U2.a)1.) bestehen im Bereich des Plangebietes unglinstige Versicke-
rungsverhaltnisse. Deshalb sind hier Graben fir die Ableitung von Niederschlagswasser vorhanden, die teilweise
auch innerhalb des Plangebietes liegen. (siehe unter 5.2.5)

Im vorliegenden Bebauungsplan ist ein System aus Flachen fiir die Retention und Ableitung von Nieder-
schlagswasser geplant. Innerhalb dieser Flachen sowie innerhalb der Stralkenverkehrsflachen sollen in Mulden
und Rigolen Retentionsrdume geschaffen werden, die das Niederschlagswasser aus den geplanten Baugebiets-
flachen und StraBenverkehrsflachen auch bei Starkregenereignissen aufnehmen und zeitverzogert in die Graben
im Plangebiet abgeben kénnen. Zugleich dienen die zu schaffenden begriinten Flachen fiir die Niederschlags-
entwasserung als wechselfeuchte Biotope auch der 6kologischen Aufwertung und somit dem Ausgleich von Ein-
griffen in Boden, Natur und Landschaft, die auf Grund der vorliegenden Planung verursacht werden.
Niederschlagsentwasserungskonzept siehe unter 7.2.12.

8.8 Geplante StraBenverkehrsflachen

(Siehe hierzu auch unter 7.1.2 Geplante ErschlieRung.)

Fur die innere Erschliefung des Plangebietes ist die Festsetzung von &ffentlichen Strallenverkehrsflachen mit
folgenden Stralkenraumbreiten geplant:

- Planstrafl’en A und B: 10m

- Planstral’en C und D: 8m
Die Planstral’e B erschliel3t das Plangebiet von der Barenklauer StralRe aus — bis zum Ende des Bahnhofsvor-
platzbereichs in 12m Breite, danach in 10m Breite und bereitet eine mdgliche StralRenfortfliihrung zur ErschlieRung
der Flache siidlich des Elsgrabens vor. Sie entspricht der hier vorgesehenen oértlichen HaupterschlieBungsstralle
gemal Flachennutzungsplan (siehe unter 4.1)
Die Planstral3e A verbindet die Planstral’e B mit dem Schaferweg und sammelt den Verkehr der weiteren Plan-
stralRen C und D. Deshalb wurden fir die PlanstraRen A und B Straflenraumbreite von mindestens 10m gewahilt,
die neben einer 5,5m breiten Fahrbahn flr den Begegnungsfall Lkw/Pkw langsam fahren auch einen separaten
Gehweg und einen Grlnstreifen fir die Niederschlagsentwasserung ermdglicht.
Die Planstral3en C und D haben nur Anliegerfunktion, sodass hier auf einer Strallenraumbreite von 8m Mischver-
kehrsflachen mit Versickerungsmulden geplant ausreichend sind.
Bei Fahrbahnbreiten von 5,5m ist grundsatzlich das Halten und Parken fir Besucher oder Lieferfahrzeuge auf der
Fahrbahn mdglich. Stellplatze fur die Bewohner des Plangebietes sind gemal gemeindlicher Stellplatzsatzung
auf en Baugrundstiicken selbst herzustellen. (siehe unter 6.3)
Die an den Planstrallen B, C und D geplanten Wendeplatze bieten mit 8m mdoglichem Wenderadius ausreichend
Platz fir das Wenden von dreiachsigen Lkw (Feuerwehr, Millfahrzeuge).
Zu den geplanten Pflanzbindungen auf den geplanten Stralenverkehrsflachen siehe unter 8.11.5.
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8.9 Flachen fiir die Ver- und Entsorgung

(Siehe hierzu auch unter 6.5 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung)

Auszug Legende Bebauungsplan

Auszug Planzeichnung Bebauungsplan
; Flachen fiir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

L O Zweckoestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitat

Ostlich der StraRe Koppehof ist innerhalb des Plange-
bietes ein Trafostation vorhanden. Die Flache dieses
Trafos wird im Bebauungsplan als Flache fur Versor-
gungsanlagen (Elektrizitat) festgesetzt.

8.10. Geplante Griinflachen

8.10.1 Offentliche Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache Parkanlage und
Kinderspielplatz 6stlich der Stralle Koppehof, westlich des Elsgrabens geplant.

Diese geplante Festsetzung ist aus der Darstellung einer Grinflache Parkanlage im Flachennutzungsplan an
dieser Stelle entwickelt (siehe unter 4.1) Sie entspricht ebenfalls dem Rahmenplan Koppehof-Schaferweg, der an
dieser Stelle eine Parkanlage mit Kinderspielplatz vorsieht.

Die Parkanlage einschlieBlich Kinderspielplatz soll an dieser Stelle eine grinrdumliche Verbindung schaffen zwi-
schen dem historischen Koppehof mit der hier entstandenen Wohnbebauung und dem neu geplanten Wohnge-
biet. Der Kinderspielplatz dient insbesondere der Deckung des diesbezlglichen Bedarfs aus den geplanten Mehr-
familienhdusern in der Teilflache des geplanten Wohngebietes WA 2.

Ausschnitt Bebauungsplan mit geplanter 6ffentli- Ausschnitt stadtebaulicher Entwurf
che Griinflaiche Parkanlage und Kinderspielplatz = (Gestaltungsvorschlag)

Erganzend ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:
7.1 Offentliche Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz sind fol-
gende Nutzungen zuléssig:
- Kinderspielplatz
- Parkwege
- Parkbénke, Abfallbehélter, Fitness- und Sportgeréte flir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der éffentlichen Griinfliche Parkanlage darf insgesamt 10% der Gesamtfldche nicht
libersteigen.
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Die Festsetzung eines Kindespielplatzes erfolgt im Bebauungsplan in Abgrenzung zu anderen Spielplatzformen,
z. B. Abenteuerspielplatz oder Bolzplatz. Im Unterschied zu diesen dient ein Kinderspielplatz dem Spielen kleine-
rer Kinder (bis ca. 12 Jahre) und hat einen wohngebietsversorgenden Charakter. Deshalb stellt ein Kinderspiel-
platz in einem Wohngebiet keine erhebliche gebietsuntypische Larmbelastung fiir umliegende Wohnnutzungen
dar.

Durch die geplante Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf 10% der Gesamtflache wird der maximal méog-
liche Eingriff in Boden, Natur und Landschaft hier entsprechend begrenzt. Dies kommt hier auch dem Land-
schaftsraum am Elsgraben zu Gute.

Zu den geplanten Pflanzbindungen auf dieser Flache siehe unter 8.13.3

8.10.2 Offentliche und private Griinfliche fiir naturnahe Niederschlagsretention und —entwisserung,

Da sich das Plangebiet in einem Bereich befindet, in dem auf Grund des bindigen Bodens schlechte Versicke-
rungsbedingungen fir das Niederschlagswasser bestehen, ist im aufzustellenden Bebauungsplan die Festset-
zung von Grinflachen fir naturnahe Niederschlagsretention und -entwasserung geplant, die an die zu bebauen-
den Flachen angrenzen und erforderlichen Falls auch einen Notlberlauf des Niederschlagswassers in die Graben
im Plangebiet ermoglichen sollen. Zur iberlagernden Festsetzung als Flache fir die Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser siehe unter 8.7.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen der 6ffentlichen und privaten Grunflache fur naturnahe Nieder-
schlagsretention und —entwasserung ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:

7.2 Offentliche und private Griinfliche fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwésserung
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen und privaten Griinflache fiir naturnahe Niederschlagsre-

tention und -entwésserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und Versickerung von
Niederschlagswasser der Stral3enverkehrsfléchen und Baugebietsfldchen im Plangebiet zuldssig.

Aus naturschutzfachlichen Griinden sollen Mulden nur mit Begriinung zuldssig sein. Dies wird durch textliche

Festsetzungen von Pflanzbindungen auf diesen Flachen gewahrleistet. Zu den geplanten Pflanzbindungen auf
diesen Flachen siehe unter 8.12.2

8.10.3 Offentliche Griinfliche Uferschutz Graben

Zur nachrichtlichen Ubernahme der Graben im Plangebiet als Gewasser siehe unter 8.15.1.

Zum Schutz von Gewasserufern regelt das Wasserhaushaltsgesetz(WHG):

§ 38 Gewdésserrandstreifen

(1) Gewdsserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewés-
ser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus
diffusen Quellen.

(2) Der Gewésserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewésser landseits der Linie des Mittel-
wasserstandes angrenzt. Der Gewéasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewés-
sern mit ausgepréagter Béschungsoberkante ab der Béschungsoberkante.

(3) Der Gewdésserrandstreifen ist im AulBenbereich fiinf Meter breit. Die zustédndige Behérde kann fiir Gewédsser oder
Gewdsserabschnitte
1. Gewdsserrandstreifen im AuBenbereich aufheben,
2. im Aul3enbereich die Breite des Gewdésserrandstreifens abweichend von Satz 1 festsetzen,
3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewésserrandstreifen mit einer angemessenen Breite
festsetzen.
Die Lander kénnen von den Sétzen 1 und 2 abweichende Regelungen erlassen.

(4) Eigentiimer und Nutzungsberechtigte sollen Gewésserrandstreifen im Hinblick auf ihre Funktionen nach Absatz 1
erhalten. Im Gewé&sserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern, ausgenommen die Entnahme im Rahmen einer
ordnungsgeméflen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Bdumen und Stréu-
chern, 3. der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln
und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortge-
schwemmt werden kénnen.

Zuléssig sind MalBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fiir MaBnahmen
des Gewdésserausbaus sowie der Gewdsser- und Deichunterhaltung.
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(5) Die zusténdige Behdérde kann von einem Verbot nach Absatz 4 Satz 2 eine widerrufliche Befreiung erteilen, wenn
liberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit die MaBnahme erfordern oder das Verbot im Einzelfall zu einer
unbilligen Hérte fiihrt. Die Befreiung kann aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit auch nachtrdglich mit Nebenbe-
stimmungen versehen werden, insbesondere um zu gewébhrleisten, dass der Gewdésserrandstreifen die in Absatz 1
genannten Funktionen erfiillt. Fiir die Erteilung der Befreiung gilt § 11a Absatz 4 und 5 entsprechend, wenn die Befrei-
ung fiir ein Vorhaben zur Erzeugung von Energie aus erneuerbaren Quellen erforderlich ist.

Zum Schutz der Gewasserrandstreifen der Graben innerhalb des Plangebietes ist in 5m Breite angrenzend an
die Grabenflurstliicke, bzw., dort, wo die Bdschungsoberkanten der Graben uber die Flursticksgrenzen der Gra-
ben hinausgehen, bis zur B6schungsoberkante die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen Uferschutz Graben
geplant.

Erganzend ist hierzu folgende textliche Festsetzung geplant:
7.3 Offentliche Griinfliche Uferschutz Graben

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Gffentlichen Griinfliche Uferschutz Graben ist die Errichtung bauli-
cher Anlagen unzuléssig.

Das Befahren dieser Fldchen durch den Wasser- und Bodenverband zum Zweck der Grabenpflege sowie das fullldu-
fige Begehen dieser Flédchen ist zuldssig.

8.11  Baumschutz und -ausgleich - Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbestandes,
AusgleichsmaRnahmen fiir geplante Eingriffe in den Gehoélzbestand

8.11.1 Nachrichtliche Ubernahme der Baumschutzsatzung und Hinweise zum Baumschutz

In den vorliegenden Bebauungsplan wird die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Ober-
kramer (Baumschutzsatzung) wie folgt nachrichtlich Gbernommen, die mit Rechtskraft des Bebauungsplanes den
Schutz des Baumbestandes, die Genehmigungsbedurftigkeit von Eingriffen sowie den erforderlichen Ausgleich
hierfar regelt.

8.2 Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbestandes, AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe in den
Gehdlzbestand

8.2.1  Nachrichtliche Ubernahme der Baumschutzsatzung

Der Ausgleich von Eingriffen in den Gehdlzbestand erfolgt gemél Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Gemeinde Oberkrémer (Baumschutzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung, die geméal3 §9 Abs.6 BauGB nachricht-
lich in den vorliegenden Bebauungsplan iibernommen wird.

Hinweise zum Baumschutz (Gemeindeverwaltung Oberkramer, Sachbereich Baumschutz)

- Ohne ausreichenden Grund und ohne Gefahrdung der Verkehrssicherheit diirfen Baume nicht gefallt, bescha-
digt oder auf andere Weise beeintrachtigt werden und mussen erhalten bleiben.

- Im Zuge der Umsetzung der Planung (z. B. im Zusammenhang mit Antrag auf Fallgenehmigungen fir einzelne
Baume) sind Baumnummern, z. B. mit Farbe, an den Bdumen im Plangebiet angebracht werden.

- Der erforderliche Wurzelschutz fir die Kastanien am Schaferweg hangt von der Art des geplanten Ausbaus
ab. Im Zusammenhang mit der ErschlieBungsplanung ist eine entsprechende Genehmigung bei der zustandi-
gen Ordnungsbehoérde einzuholen.

- Die Berucksichtigung der 6kologischen Belange in der Ausfiihrung hat durch die zu beauftragenden Fachplaner
zu erfolgen.

- Alle Schnitte am zu erhaltenden Baumbestand dirfen ausschlieRlich von geschultem Fachpersonal durchgefiihrt

werden. Hierbei ist das Regelwerk ,ZTV-Baumpflege Ausgabe 2017" bezuglich der aktuell geltenden und mdg-
lichst einzuhaltenden Richtlinien zu beachten.
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Satzung April 2024

Die Gemeindeverwaltung Oberkra-
mer, Sachbereich Baumschutz
weist zum Schutz von Baumen in
Baustellenbereichen grundsatzlich
auf nebenstehende Anforderungen
hin, die entsprechend zu beachten
sind:

Entsprechender Baumschutz auf Baustellen ist entsprechend DIN 18920 und
RAS LP-4 anzuwenden.

Baumschutz auf Baustelle

AUTOR: ARSEITSKREIS STADTEALME, DEUTECHE GARTENAMTELEMERKONFEREMZ. Mavemnbar 2001 gl 2012 %
=i
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Erganzend zur Baumschutzsatzung enthalt der vorliegende Bebauungsplan weitere Festsetzungen, die den Er-
halt und die Entwicklung des Baumbestandes im Plangebiet sichern. (siehe hierzu nachfolgend)

8.11.2 Erhalt von ortsbildpriagenden Einzelbdumen

Planausschnitte Bebauungsplan mit Festsetzungen zum Erhalt von ortsbildpragenden Einzelbdumen

Am Koppehof
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Auszug Legende Bebauungsplan
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Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

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

Wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild, die tUber die Anforderungen der Baum-
schutzsatzung hinausgeht, werden die vorstehend dargestellten Einzelbdume im vorliegenden Bebauungsplan
zur Erhaltung festgesetzt. Zur weiteren Begriindung siehe Umweltbericht unter U2.a) 5.3.2.

8.11.3 Baumschutz - Erhalt und Entwicklung von Baumstreifen im Wohngebiet WA

Planausschnitte Bebauungsplan mit Festsetzungen zur Erhaltung und Entwicklung von ortsbildpragen-

den Baumstreifen

Baumreihe stidlich Sportplatz

Auszug Legende Bebauungsplan

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

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
. + fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
seee-2o+ Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

B

aumreihe siidwestlich Regionalbahn

o

v

&

Erganzend hierzu ist folgende textliche Festsetzung geplant:

8.2 Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbestandes, AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe in den

Gehélzbestand

8.2.2  Erhalt und Entwicklung von Baumstreifen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen
zum Erhalt und zum Anpflanzen (§9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB)

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Erhalt und zum Anpflanzen gemél3 §9 Abs. 1 Nr. 25.b)
BauGB sind Baumstreifen zu erhalten und zu entwickeln, bei denen der Abstand der Bdume untereinander maximal
8m betrégt. Die hier vorzunehmenden Pflanzungen sind als Ausgleich nach der Baumschutzsatzung anzurechnen.
Fir die Pflanzungen (Stammumfang 12-14 cm) sind gro8kronige, standortgerechte, gebietsheimische Arten zu ver-

wenden.
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Wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild, die tber die Anforderungen der Baum-
schutzsatzung hinausgeht, werden die vorstehend dargestellten Baumreihen im vorliegenden Bebauungsplan zur
Erhaltung und Entwicklung festgesetzt. Da die Abstande der Baume untereinander mit minimal 1,5m so gering
sind, dass sich die Baume nicht entwickeln kénnen, sieht die Festsetzung die Mdglichkeit der Auslichtung und
Erganzungspflanzung vor und belasst hierflir einen raumlichen Spielraum.

Zur weiteren Begrindung siehe Umweltbericht unter U2.a) 5.3.3.

8.11.4 Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche UG westlich des Trankegrabens

Ergénzend zur nachrichtlich Ubernommenen Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer sind als Ausgleich
fur die Fallung der Pappel (an der bisherigen Zufahrt Sauenanlage bzw. geplanten Querung des Elsgrabens/Tran-
kegrabens durch Planstral3e A) die in der Planzeichnung westlich des Trankegrabens innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache UG festgesetzten 5 Bdume zu pflanzen. Hierfur erfolgt die zeichnerische Festsetzung der zu pflan-
zenden Baume sowie die nachfolgende textliche Festsetzung:

8.2 Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbestandes, AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe in den
Gehdlzbestand

8.2.3  Anpflanzen von Bdumen innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche UG westlich des Trdnkegrabens

(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Ergénzend zur nachrichtlich tibernommenen Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkrédmer sind als Ausgleich fiir
die Féllung der Pappel (an der Querung des Trdnkegrabens durch PlanstraBe A) die in der Planzeichnung westlich
des Trénkegrabens innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche UG festgesetzten 5 Bdume zu pflanzen. Fiir die Pflanzung
zu verwenden sind Linden (Tilia cordata), Stammumfang 12-14 cm. Die Pflanzungen sind vor Biberverbiss zu schiit-
zen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Strallenverkehrs-
flache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Am Trankegraben ist auf der Westseite im Plangebiet Iickiger Baumbestand auerhalb der Grabenbdschung
vorhanden, der den Graben verschattet. Einer der Badume ist wegen seiner GrolRe und ortsbildpragenden Wirkung
zur Festsetzung im Bebauungsplan vorgesehen. Die Grabenpflege erfolgt hier von der baumfreien Ostseite des
Grabens aus.

8.11.5 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind absehbar insgesamt 92 Baumfallungen nétig, die in der Summe
voraussichtlich 93 Ersatzpflanzungen von Baumen im Plangebiet nach sich ziehen. (siehe U2.a)5.4)

Der Ausgleich hierfir soll teilweise durch Pflanzung von 63 mittel- oder grof3kronige standortgerechten gebiets-
heimische Laubbdumen (StU 12-14 cm) innerhalb der neu geplanten StralRenverkehrsflache erfolgen. Der ver-
bleibende Ausgleich nach der Baumschutzsatzung fir die absehbar zu fallenden Baume soll durch die Pflanzung
von 36 Baumen in der geplanten Ausgleichsflache innerhalb des Bebauungsplangebietes 80/2021 erfolgen, die
den Eingriffen zugeordnet ist, die durch den hier vorliegenden vorbereitet werden. (siehe unter 8.14.)

Hierfur ist im vorliegenden Bebauungsplan folgende Festsetzung geplant:
8.2.4  Anpflanzen von Bdumen innerhalb der StraBenverkehrsfldche (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)
Als Ausgleich fiir Eingriffe in den Gehélzbestand im Plangebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
StralBenverkehrsflache zu pflanzen:
Planstral3e A: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder gro3kronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)
Planstral3e B: 20 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder gro3kronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)
PlanstralBe C: 5 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder gro3kronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)
PlanstralBe D: 2 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groBkronige Laubbdume
(Stammumfang 12-14 cm)
Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Strallenverkehrs-
flache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
In den Bereichen bis zu einem Abstand von 100m zu Grében sind die Pflanzungen vor Biberverbiss zu schiitzen.
Die Pflanzungen sind auf den erforderlichen Ausgleich fiir Eingriffe in den Gehdlzbestand im Plangebiet anzurech-
nen.

Dabei sind nach kommunaler Baumschutzsatzung fir die Ersatzpflanzungen Baume folgender Qualitat vorge-
schrieben:

- standortgerechte und gebietsheimische Laubbdume,

- Baumschulqualitat, 3-mal verpflanzt mit Drahtballen,

- Stammumfang von 12 — 14 cm
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Wegen der besonderen értlichen Bedingungen (vorhandene kranke Bestande Eschen, Ulmen sowie Gefahrdung
durch Feuerbrand-verbreitende Arten) wird fir die Pflanzungen in Anlehnung an die Gehdlzliste des Erlasses
.verwendung gebietseigener Geholze bei der Pflanzung in der freien Natur“ vom 2. Dezember 2019 (ABI./20,

[Nr. 9], S.203) empfohlen:

Fiir Planstrale A:

Fiir die lGibrigen PlanstraBen:

Fir Baumpflanzungen in der Ein-
griffs-Ausgleichsflache auBerhalb
des Plangebietes des Bebauungs-
plans:

Winterlinde - Tilia cordata
Bergahorn - Acer pseudo-platanus
Stieleiche - Quercus robur

Hainbuche - Carpinus betulus
Elsbeere - Sorbus torminalis
Feldahorn - Acer campestre

Apfel - Malus domestica,
Kirsche - Prunus avium,
Walnuss - Juglans regia

Hochstamme streuobstgeeignete
(starkwuichsige) regionaltypische Sor-
ten:

veredelt auf Samlingsunterlage, ge-
pflanzt in unregelmaRigen Gruppen
im Abstand von untereinander mini-
mal 7m.

Zur Begrindung siehe im Einzelnen unter U2.a)5.4.

8.12

Ausgleich und Vermeidung von Versiegelung - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Wohngebietsflichen WA und privaten Griinflache fiir die naturnahe Niederschlagsretention und

Entwasserung (RW)

Auszug Planzeich-
nung
Bebauungsplan

82/2022

Auszug Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BauNVQ)
Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

WA1 WA2 Bezeichnung de- Teilflichen des algemeinen Wohngebietes

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(89 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Darstellung als Randsignatur als tiberlagernde Darstellung)
Zweckbeslimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

l:| private Grinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:
RW naturnahe Niederschlagsretention und -entwvasserung

Anpflar gen von Ba Stra und igen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepfi. gen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGE)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Sirduchern und
sonstigen Bepllanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
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8.12.1 Ausgleich fir zusatzlich geplante Versiegelungen - Anpflanzen von Baumen innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen

Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen auf den geplanten
Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes geplant:

8.5 Ausgleichs- und VermeidungsmafBBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet durch bauliche Anlagen in-
nerhalb der geplanten Wohngebietsfldchen und der privaten Flachen fiir die naturnahe Niederschlagsretention
und Entwésserung (RW)

8.5.1 Anpflanzen von Bdumen innerhalb der geplanten Wohngebietsfldche (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflache allgemeines Wohngebiet ist je angefangene 500
m? Grundstiicksfldche 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder groBkroniger Laubbaum (Stammumfang 12-
14 cm) zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdmmigen Obstgehdlzen (Sii3kirsche, Apfel, Birne) gebiets-
heimischer Sorten, auf Sdmlingsunterlage veredelt, erflillt werden.

Vorhandene Bdume sowie Bdume, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder nach der Baumschutz-
satzung der Gemeinde Oberkrdmer auf dem betreffenden Grundstiick zu pflanzen oder zu erhalten sind, sind auf die
Anzahl anzurechnen.

Die zusétzlichen Neupflanzungen von Bdumen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft durch Versiegelung innerhalb der Wohngebietsflachen. Hierbei ist 1 Baum je 25m? versiegelter Fldache
anzurechnen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme des ersten Geb&u-
des auf dem jeweiligen Grundstiick zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Die zu pflanzenden Baume dienen dem teilweisen Ausgleich von Versiegelungen auf den geplanten Wohnge-
bietsgrundstiicken. Zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung siehe Umweltbericht unter U1.b)6.2.

In Verbindung mit der festgesetzten Mindestgrundstiicksgrée von 700m? ergeben sich bis zu 1000 m? Grund-
stiicksgrofRe 2 zu pflanzende Baume je Baugrundstiicke. Fir Grundstiicke mit mehr als 1000 m? Grundstlicks-
grée sind, je nach GréRe, 3 oder mehr Baume zu pflanzen.

Unter Beriicksichtigung der geplanten GRZ 0,25 bzw. 0,3 zuzlglich der zulassigen Uberschreitungen fiir bauli-
che Anlagen gemaf §19 (4) BauNVO verbleibt ein angemessen groRer Anteil an unbebaubarer Grundsticksfla-
che, der gemaf §8(1)2. BbgBO (1) zu begriinen oder zu bepflanzen ist.

Da die Anforderung auch durch die Pflanzung von Obstgeholzen erfillt werden kann, die typisch fir Wohngéar-
ten in der Gemeinde Oberkrédmer sind, und beziglich der Artenwahl ein Spielraum besteht, ergibt sich aus der
Festsetzung keine erhebliche Einschrankung fur Freiheit der individuellen Gartengestaltung.

Fur die zu verwendenden standortgerechten gebietsheimischen Baumarten soll dem Erlass ,Verwendung ge-
bietseigener Geholze bei der Pflanzung in der freien Natur‘ vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9], S.203),
gefolgt werden. siehe unter U1.b)6.2.10.

8.12.2 Ausgleich fiir zusatzlich geplante Versiegelungen - Flachige Geholzpflanzungen innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen auf den geplanten privaten Griinflache
fur die naturnahe Niederschlagsretention und Entwasserung (RW) und Wohngebietsflache

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen gemafl und 25.a) BauGB auf den
geplanten privaten Grinflache fur die naturnahe Niederschlagsretention und Entwasserung (RW) ist die Anlage
flachiger Geholzpflanzungen tberlagernd mit Festsetzung als Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser geplant. (Zur Niederschlagsentwasserung siehe unter 8.7)

Hierfur erfolgen jeweils zeichnerische Festsetzungen von Flache zum Anpflanzen gemaf und 25.a) BauGB.
Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen sind hierzu folgende textliche Festsetzungen geplant, in de-
nen die Gehdlzpflanzungen als naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen den jeweiligen Eingriffen wie folgt
zugeordnet wurden:

8.5 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet durch bauliche An-
lagen innerhalb der geplanten Wohngebietsfldchen und der privaten Flachen fiir die naturnahe Niederschlags-
retention und Entwéasserung (RW)

852 Gehélzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinfldche fiir die
naturnahe Niederschlagsretention und Entwédsserung (RW) und auf den in der Planzeichnung festgesetzten
Wohngebietsflachen (WA) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen geménR § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten privaten Griinfldche fiir die naturnahe Niederschlags-
retention und Entwésserung (RW) und auf den in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen (WA) sind
dichte Gehdlzpflanzungen zu entwickeln.
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Je 0,5 m? versiegelter Fldche auf dem zugehérigen Baugrundstiick ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung geméR §
9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Fldche zum Anpflanzen zu bepflanzen, bis die zum Grundstiick gehdrende Flédche
zum Anpflanzen vollsténdig bepflanzt ist.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m? der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortgerechter
gebietsheimischer Strauch.

Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelung
innerhalb der Wohngebietsfldchen.

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 zu verwenden standortgerechten gebietsheimischen Straucharten ergeben sich aus dem Erlass ,Verwen-
dung gebietseigener Geholze bei der Pflanzung in der freien Natur® vom 2. Dezember 2019 (ABI./20, [Nr. 9],
S.203), siehe unter U1.b)6.2.10.

Nachfolgend eine Auswahl von fir flachige Geholzpflanzungen im Siedlungszusammenhang geeigneter Arten
aus diesem Erlass, die zudem nicht zu hoch wachsen und die die wieder in Ausbreitung befindliche Pflanzen-
krankheit Feuerbrand nicht beférdern:

Empfehlungen fiir Hecken- und Gehdlzpflanzungen im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022:

Botanischer Name Deutscher Name Code/FoVG
Acer campestre Feld-Ahorn 001
Berberis vulgaris L. Gemeine Berberitze 006
Carpinus betulus Hainbuche X
Cornus sanguinea s.l. Blutroter Hartriegel 013
Corylus avellana Strauchhasel 014
Cytisus scoparius Besen-Ginster 025
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen 029
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum 031
Juniperus Communis L. Gemeiner Wacholder 041
Rhamnus cathartica Kreuzdorn 062
Rosa canina agg. Hunds-Rose 201
Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose 202
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose 203
Rosa elliptica agg. Keilbléttrige Rose 204
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205
Salix aurita Ohr-Weide 105
Salix caprea Sal-Weide 106
Salix pentandra Lorbeer-Weide 116
Salix purpurea Purpur-Weide 117
Salix triandra agg. Mandel-Weide 206
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 125
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche 128
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 144

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
1. Belange des Bereiches Planung
1.1 Weiterfiihrende Hinweise
1.1.1 Zum BPL
a) Unter Berticksichtigung der plangraphisch festgesetzten Tiefen/Gré3en der in den stidlichen Baugebieten gelegenen
Wohngebietsflichen WA1 und der Lage der zugehérigen ErschlieBungsstraBen (PlanstraBen A-C) zu diesen, ergeben
sich fiir die unmittelbar in diesem Planbereich ,grenzstdndig” gelegenen ,,Baugrundstiicke” jeweils slidlich oder nérdlich
und 6stlich oder westlich situierte plangraphisch festgesetzte ,private Griinflachen” mit Zweckbestimmung ,RW (naturnahe
Niederschlagsretention und —entwésserung)“ mit entsprechender Uberlagerung von ,Fldchen zum Anpflanzen von Béu-
men und Stréduchern®.

- 2 oI et B
Insbesondere fiir die ,,Eckgrundstiicke” sowie flir die im &stlichen Plangebiet, an der 16 m breiten plangraphisch festge-
setzten ,privaten Griinflache” mit Zweckbestimmung ,RW* riickwertig/seitlich angrenzenden ,,Baugrundstiicke” ist unter
Berticksichtigung der getroffenen Textfestsetzungen Nr. 1.6.1 “Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser“i. V. m. TF Nr. 1.8.1.1 ,Gehélzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen zum
Anpflanzen“ ein erheblicher Mehraufwand durch den Umfang der geforderten Pflanzungen auf diesen grundstiicksbeglei-
tenden ,privaten Griinflachen” abzuleiten.

(.-)

Ein konkreter Bezug zum erforderlichen Ausgleich erfolgender Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist in diesem
Kontext nicht zweifelsfrei ableitbar.

Die VerhéltnisméRigkeit der getroffenen Festsetzungen als auch der erfolgte Bezug zum ,,Ausgleich erfolgender Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft” sind zu priifen.
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Berucksichtigung:

Zur Schaffung eines konkreten Bezuges zum Eingriff in Boden, Natur wurde die Festsetzung zum Anpflanzen wie
vorstehend widergegeben gegeniiber dem Vorentwurf umformuliert.

Die Verhaltnismafigkeit der getroffenen Festsetzungen wird wie folgt begriindet:

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine MindestgrundstlicksgrofRe fir Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt.
Gemal §9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist nur die Festsetzung ,fir die Gré3e, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke*
moglich. Die zusatzlich geplanten privaten Grinflachen fur die naturnahe Regenwasserretention liegen nicht im
Bauland und sind demnach nicht auf die festgesetzte MindestgrundstlicksgréRe anzurechnen.

Die zusatzlichen privaten Grinflachen dienen als Retentionsflachen fir die Niederschlagsentwasserung. Wegen
des bindigen Bodens und der sehr geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens sind diese Retentionsflachen
erforderlich. Die geplanten Gehdlzpflanzungen in den Retentionsflachen sollen den bisherigen lehmigen Intensi-
vackerboden durchwurzeln und so die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens verbessern. Neben der Verbesse-
rung der Riickhaltefunktion des Niederschlagswassers fordern die zu pflanzenden Geholze die Entwicklung einer
belebten Bodenzone, die Verbesserung des lokalen Kleinklimas durch Verschattung und Minderung des Windes
und schaffen zukiinftig Lebensraum und Nahrungsangebote flir die Fauna (z. B. Vogel, Insekten). Deshalb dienen
die Geholzpflanzungen auch dem Ausgleich von Eingriffen in das Schutzgut Boden durch die geplante Versiege-
lung (siehe Umweltbericht)

Im Sudwesten des Plangebietes ist auf einer kleinen Teilflache des WA1 die Flache fur die Niederschlagsentwas-
serung mit Pflanzbindung tUberlagernd auf der Wohngebietsflache festgesetzt. Um trotz der geringen verfigbaren
Breite zwischen Trankegraben und der bestehenden Stralle Koppehof ein zweiseitige ErschlieBung durch die
geplante mittig verlaufende Planstralle A zu ermdglichen, wurde hier auf der Westseite auf die Festsetzung einer
zusatzlichen gesonderten Grinflache verzichtet. Zum Zweck der Niederschlagsentwasserung ist dennoch die
Festsetzung einer entsprechenden Flache erforderlich (sieche Regenwasserkonzeption unter 7.2.6) Gleichzeitig
dient hier die Gehdlzpflanzung als Abgrenzung zur angrenzenden Stralle Koppehof, die wegen ihrer geringen
Breite mit wertvollem alten Baumbestand flr die Erschliefung zusatzlicher Baugrundstiicke nicht geeignet ist.
Gemal Darstellung im stadtebaulichen Entwurf verbleibt selbst flir das unglinstigste
Grundstlick, das als einziges an 2 Seiten Pflanzbindungen Uberlagernd auf dem Bau-
= grundstiick aufweist, eine nicht von Pflanzbindungen betroffene Grundstlicksflache von
& ca. 550m?, die ausreichend Raum fiir die individuelle Grundstiicksgestaltung belasst.
)¢ Es wird davon ausgegangen, dass die zukUnftigen Bauherren ihre Bauentscheidung
™\ hier in Kenntnis der vorliegenden Planung treffen werden, die an dieser Stelle eine
o entsprechende bauliche Nutzung liberhaupt erst erméglicht.

ruhlgler

‘\‘I‘ __,\T\ ) \&\’h"‘
Zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung siehe Umweltbericht unter U1.b)6.

8.12.3 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinflache fiir die naturnahe Nieder-
schlagsretention und Entwiasserung (RW), durchschlupffahige Einfriedungen

Die im vorliegenden Bebauungsplan geplanten privaten Grinflachen dienen der Niederschlagsentwasserung.
(siehe unter 8.7) Zugleich sind auf diesen Flachen flachige Gehdlzpflanzungen geplant, die dem Ausgleich von
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft dienen. (siehe unter 8.12.1)

Die linearen Strukturen der geplanten privaten Griinflachen sollen einen Biotopverbund entwickeln.

Bauliche Anlagen, die den Nutzungszwecken der privaten Grinflachen widersprechen, sollen deshalb ausge-
schlossen werden. Innerhalb des Biotopverbundes der geplanten privaten Grinflachen sollen Barrieren fir
Kleinsauger (z. B. Igel), Amphibien und Reptilien vermieden werden. (siehe hierzu auch Fachbeitrag Artenschutz)

Deshalb sind fiir die privaten Grinflachen folgende textliche Festsetzungen geplant:

8.5.3 Unzulédssigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinfldchen fiir die naturnahe Niederschlags-
retention und Entwésserung (RW) (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen fiir die naturnahe Niederschlagsretention und
Entwésserung (RW) ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuléssig. Hiervon ausgenommen sind Grundstiickseinfrie-
dungen sowie Anlagen fiir die Regenwasserretention und -versickerung geméafl den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes.

8.5.4 Durchschlupfféhige Einfriedungen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass lber Ge-
lande Offnungen als Durchschlupf fiir Reptilien, Amphibien und Kleinséduger mit einem lichten Offnungsmal3 von min-
destens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.
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8.12.4 Wasserdurchlassige Befestigungsaufbauten

Wegen des bindigen Bodens (siehe unter U2.a)1) bestehen im Bereich des Plangebietes unglinstige Versicke-
rungsverhaltnisse. Bei Starkregen ist eine Uberlastung der umliegenden Gréaben durch gleichzeitige Einleitung
von grof3en Mengen Niederschlagswasser zu vermeiden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist
deshalb so weit wie moglich im Plangebiet zuriickzuhalten und zu versickern. Hierfir wurde ein Niederschlags-
entwasserungskonzept erarbeitet. (siehe unter 7.2.6)

Im vorliegenden Bebauungsplan sind darlber hinaus folgende Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Befesti-
gungsaufbauten geplant:

8.5.5Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
Fiir Stellplétze und deren Zufahrten sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchldssigen Auf-
bau zuléssig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil).

8.13  Ausgleich und Vermeidung von Versiegelung - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
offentlichen Griinflachen

8.13.1 Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung naturnahe
Niederschlagsretention und —entwasserung

In der Planzeichnung sind stdlich der PlanstralRe C, beidseits der Querung des Elsgrabens durch die Planstralle
A sowie an der Planstral3e B offentlichen Granflachen fir die Niederschlagsretention und -entwasserung geplant.
Far die offentlichen Grunflachen fur die Niederschlagsentwasserung ist aus naturschutzfachlichen Grinden die
Entwicklung von Extensivwiesen vorgesehen.

Hierfur sind folgende textliche Festsetzungen geplant:

8.3 AusgleichsmaBBnahmen fiir geplante Eingriffe durch Versiegelung im Plangebiet innerhalb der ge-
planten o6ffentlichen StraBenverkehrsfldche Planstrale A, B, C, D

8.3.1  Anlage einer Extensivwiese innerhalb der éffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung na-
turnahe Niederschlagsretention und —entwésserung (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

Je 0,5 m? versiegelter Fldche innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsfldchen
PlanstralBen A, B, C und D bis zu einer Versiegelung von insgesamt 742m?, ist innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung naturnahe Niederschlagsretention und -entwésse-
rung 1m? Extensivwiese anzulegen.

Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland) an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anlage der Extensivwiese hat spétestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die
Extensivwiese ist dauerhaft zu unterhalten.

8.13.2 Extensivwiese innerhalb der o6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Uferschutz
Graben (UG)

Entlang der Graben im Plangebiet ist die Festsetzung von Grinflachen Uferschutz Graben geplant. (siehe unter
8.10.3)

Far die Grinflachen entlang der Graben ist aus naturschutzfachlichen Grinden sowie zur Ermdglichung der Zu-
ganglichkeit der Graben fiir die Grabenpflege durch den Wasser- und Bodenverband die Entwicklung von Exten-
sivwiesen vorgesehen.

Hierfur sind folgende textliche Festsetzungen geplant:

8.4 Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen Parkanlage und
Kinderspielplatz und Uferschutz Graben

8.4.2 Extensivwiese innerhalb der éffentlichen Griinflaéche mit der Zweckbestimmung Uferschutz Graben
(UG) (§9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB

Zur Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung Uferschutz Graben eine geschlossene Vegetationsdecke aus Grédsern und Stauden zu erhalten und als
Extensivwiese zu entwickeln.

Das Befahren dieser Fldchen durch den Wasser- und Bodenverband zum Zweck der Grabenpflege sowie das fullldu-
fige Begehen dieser Fldchen ist zulgssig.
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8.13.3 Geholzpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen Parkanlage und Kinderspielplatz

Am noérdlichen Rand der in der Planzeichnung geplanten 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage mit Kinderspiel-
platz ist die Festsetzung einer 5m breiten Hecke als Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft
geplant, welche durch bauliche Anlagen und Befestigung innerhalb dieser Griinflache verursacht werden.

Hierfir ist folgende textliche Festsetzung geplant:
8.4 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen innerhalb der éffentlichen Griinflichen Parkanlage und
Kinderspielplatz und Uferschutz Graben

8.4.1 Gehélzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldéchen zum Anpflanzen in-
nerhalb der 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen geméfl §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB innerhalb
der o6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz ist eine dichte Gehélzpflanzung zu entwickeln.

Je 0,5 m? versiegelter Fldche der éffentlichen Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz ist 1m? flichige Gehdlz-
pflanzung zu pflanzen. Hierbei ist zunédchst die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche gemél3 §9 Abs. 1 Nr. 25.a)
BauGB zu bepflanzen. Soweit nach vollsténdiger Bepflanzung der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche geméli
§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB weitere Gehdlzpflanzungen als Ausgleich fiir Versiegelungen erforderlich werden, sind
diese aullerhalb der festgesetzten Fldche gemél3 §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB innerhalb der éffentlichen Griinflache
Parkanlage und Kinderspielplatz zu pflanzen.

Hierzu sind zu pflanzen:

- je Tm?ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch

Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung
baulicher Anlagen auf der geplanten éffentlichen Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz.

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.

8.14. Zugeordnete Ausgleichsflache aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021
(Streuobstwiese)

Da die durch den hier vorliegenden Bebauungsplan 82/2022 vorbereiteten Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft nicht vollstandig in dessen Plangebiet ausgeglichen werden kénnen, erfolgt die Zuordnung einer geplanten
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus dem
Plangebiet des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 80/2021.

Die geplante Ausgleichsflache befindet sich in rAumlichem Zusammenhang mit dem hier vorliegenden Plangebiet
westlich des Koppehofer Feldgrabens.

Plangebiet des hier vorlie-
genden Bebauungsplanes
/80/2022

| _Lage der zugeordneten
Ausgleichsflache aus dem
Plangebiet des Bebauungs-
planes 80/2021 (Streuobst-
wiese)

Bild rechts: Darstellung im
stadtebaulichen Entwurf

Die zugeordnete Ausgleichsflache umfasst den dstlichsten Teil der im parallel in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan 80/2021 geplanten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage (Teilflache 1) mit Gberlagernder Festsetzung als
Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hier ist
auf bisheriger Intensivackerflache die Anlage von Extensivwiese mit hochstammigen Obstbaumen als Streuobst-
wiese geplant. Hierdurch wird dem Charakter der Gemeinde als traditionsreicher Obstanbauort Rechnung getra-
gen und zugleich eine wesentliche naturrdumliche Aufwertung der hier bisher vorhandenen Intensivackerflache
erreicht. Die Integration der geplanten Streuobstwiese in den 6ffentlichen Griinraum der Parkanlage tragt der
Lage des Plangebietes im landlichen Raum in besonderer Weise Rechnung. Hierdurch wird, auch im Zusammen-
wirken mit dem nahe gelegenen geplanten Kinderspielplatz, das Naturerleben der Jahreszeiten mit der Obstbliite
im Frihling und dem Reifen der Friichte im Herbst im 6ffentlichen Raum erlebbar gemacht. Streuobstwiesen sind
zudem Lebensraum fir eine Vielzahl von Arten, insbesondere der Avifauna und Insekten, die im Jahresverlauf
hier ebenfalls beobachtet werden kénnen.

Zugleich ermoglicht die Streuobstwiese eine gartenbauliche Nutzung der Obstbaume, sodass die wertvolle Land-
wirtschaftsflache der Erzeugung von Nahrungsmitteln nicht entzogen wird. Sie kann als Bestandteil der &ffentli-
chen Grunflache Parkanlage auch zur Férderung der Wertschatzung regional produzierter Nahrungsmittel beitra-
gen.
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In der Planzeichnung des parallel in Aufstellung befindlich Bebauungsplanes 80/2021 erfolgt flir die zugeordnete
Ausgleichsflache eine Festsetzung als Teil der geplanten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache 1) mit
Uberlagernder Festsetzung als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Auszug Planzeichnung Auszug Planzeichenerkldarung
Bebauungsplan 80/2021

Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

D offentliche Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

TF 1 TF 2 Bezeichnung der Teilfiachen der éffentlichen Griinflachen
Zweckbestimmung:
Parkanlage

Kinderspielplatz

RW naturnahe Niederschiagsretention und -entwésserung

P a gsreq gen, Malnahmen und Fldchen fiir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zu® Pllege und zur
Entwicklung von Nalur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

| zugeordnete Ausgleichsflache aus dem Plan-
gebiet des Bebauungsplanes 80/2021
(Streuobstwiese)

Hierzu sind im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 80/2021 folgende textliche Festsetzungen ge-

plant:

8.12 AusgleichsmaBnahme fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plan-
gebiet des Bebauungsplanes 82/2022 innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilflache 1)

8.12.1 Anlage einer Streuobstwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilfliche 1) als Aus-
gleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im Plangebiet des Bebauungsplanes
82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Flache fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, welche (iberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilflache
1) zeichnerisch festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehdlzen als Streuobstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- 182 Stiick hochstdmmige Obstgehdlze (StBkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstgeeigneter Sorten, auf
Sémlingsunterlage veredelt (Stammumfang 12 bis 14cm). Die Gehdlzpflanzungen sind vor Biberverbiss zu schiitzen.
- Auf der Ubrigen Fléche ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches
Tiefland) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

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.

(2) Ein 5m breiter Streifen entlang des Koppehofer Feldgrabens sowie die Zufahrt vom Schéferweg zu diesem Streifen
sind fiir die Pflege durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel“ von Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

(3) Die MaBnahme gemé&l3 Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet des
Bebauungsplanes 82/2022 vollsténdig zugeordnet.

Siehe hierzu auch unter 4.3.1
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Beriicksichtigung des angrenzenden Koppehofer Feldgrabens

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 80/2021 unterstiitzen den Schutz des Uferbereichs des
Grabens. Sie stehen der Pflege des Grabens durch den Wasser- und Bodenverband nicht entgegen. Bei der
Standortwahl der zu pflanzenden Obstbaume ist die Zufahrbarkeit des Grabens durch den Wasser- und Boden-
verband zum Zweck der Grabenpflege zu gewahrleisten.

Deshalb wurde in die Festsetzung zur Anlage der Streuobstwiese folgende Einschrankung aufgenommen:

(2) Ein 5m breiter Streifen entlang des Koppehofer Feldgrabens sowie die Zufahrt vom Schéferweg zu diesem Streifen
sind fiir die Pflege durch den Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel“ von Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

Im hier vorliegenden Bebauungsplan 82/2022 wird hierzu folgende textliche Festsetzung getroffen:

8.15

8.6 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021
(§9 Abs. 1a BauGB)

8.6.1  Anlage einer Streuobstwiese innerhalb der éffentlichen Griinfliche Parkanlage (Teilflache 1) des Be-
bauungsplanes 80/2021 als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiegelungen im
Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V. m. §9 Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, welche liberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten éffentlichen Griinflache Parkanlage (Teilfléche
1) des Bebauungsplanes 80/2021 zeichnerisch festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehélzen als Streu-
obstwiese zu entwickeln.

Hierzu sind zu pflanzen:

- insgesamt 182 Stiick hochstémmige Obstgehdlze (Sil3kirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstgeeigneter
Sorten, auf Sdmlingsunterlage veredelt, Stammumfang 12 bis 14cm.

Auf der (ibrigen Fléche ist eine Extensivwiese aus 70 % Grésern und 30 % Kréutern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches
Tiefland) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

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.

(2) Die MaBnhahme gemal3 Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet
des Bebauungsplanes 82/2022 wie folgt vollsténdig zugeordnet:

Eingriffe durch Versiegelung innerhalb der geplanten Wohngebietsflichen WA 1 und WA 2
- Umwandlung der Gesamtfldche in eine Extensivwiese
- Pflanzung von 146 Obstbdumen

Ersatz geméaR Baumschutzsatzung flir Baumféllungen
- Pflanzung von 36 Obstbdumen

MaBnahmen und Hinweise zur Vermeidung drohender VerstéRe gegen Verbote des §44 BNatSchG
(Artenschutz)

Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Festsetzung und Hinweise zur Vermeidung drohender Verstolle
gegen Verbote des § 44 BNatSchG (Artenschutz) geplant:

» Als CEF-MaRnahmen zur Vermeidung drohender Verbote gegen Verstofle des §44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG
sind folgende Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen:

CEF-MaRnahmen Artenschutz hohlen- und nischenbriitender Vogelarten

Vor Beseitigung von Bdumen und Durchftihrung von RiickbaumalBnahmen von baulichen Anlagen im Plan-
gebiet sind im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 01. Mérz folgende Ersatzniststétten fachgerecht her-

zustellen:
Anzahl der betroffenen Nist- | Ersatz: Anzahl und Kastentyp
plétze / Artname
1x Bachstelze 3 Stiick Halbhbhlenbriiterkasten
1x Blaumeise 3 Stiick Héhlenbriiterkasten (Flugloch Durchmesser 0,26mm)
1x Feldsperling 3 Stiick Héhlenbriiterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)
3x Hausrotschwanz 9 Stiick Halbhéhlenbriiterkasten
2x Haussperling 2 Stck Koloniebriiterkasten (3Héhlen) Flugloch Durchm. 32mm)
2x Kohimeise 6 Stiick Hbéhlenbriiterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

Die Anzahl der herzustellenden Ersatznistplatze erfolgt in 3-facher Menge des Eingriffs, um einen méglichst guten

Erfolg der Mallnahmen zu gewahrleisten. Es erfolgt eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan.
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CEF-MaRnahmen Artenschutz Schwarzkehlchen

» Anlage einer Extensivwiese mit Gehdlzpflanzungen (Streuobstwiese) innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
Parkanlage (Teilflache1) des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 80/2021 "Wohngebiet am
Schaferweg"

Hinweise zum Artenschutz im Bebauungsplan

Hinweise zum Artenschutz (Avifauna)

Die Entfernung von Gehdlzen, die Beseitigung der krautigen Vegetation sowie der Rickbau von baulichen Anla-
gen missen aufderhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit) erfolgen.

Sollte der Riickbau baulicher Anlagen nicht auRerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit)
maglich sein, sind die Gebaude vor dem Abriss durch eine sachkundige Person auf ein Vorhandensein von Nist-
statten mit Entwicklungsstadien (Eier, Nester) abzusuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde vor
Beginn der Ruckbaumalnahme mitzuteilen und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde sind erfor-
derliche Vermeidungsmalinahmen festzulegen. Im Falle eines Nachweises kann es bis zum Ausfliegen der Jung-
vogel zu Einschrankungen im Bauablauf kommen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsatzlich zu beachten.

Die Mallnahme gemal 8.6 dient zugleich auch als CEF-Malinahme zur Vermeidung drohender Verbote gegen
VerstoRe des §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG (Schwarzkehichen). Deshalb ist die Umsetzung der Malinahme vor
Beginn der Rickbaumafinahmen auf dem Grundstiick der ehemaligen Sauenanlage umzusetzen.

Hinweise zum Artenschutz (Zauneidechse)

Um ein Einwandern der unmittelbar dstlich des Untersuchungsgebietes vorkommenden Zauneidechse zu vermei-
den, sollte entlang der 6stlichen Begrenzung des geplanten Baugebietes, zzgl. notwendiger Baustelleneinrich-
tungsflachen, ein Schutzzaun errichtet werden. Evtl. eignet sich zur Anbringung des Schutzzaunes der vorhan-
dene Zaun.

Nach einer im Winter durchgefihrten Mahd und vor Beginn der Arbeiten sollten die im Eingriffsgebiet, westlich
des Schutzzaunes gelegenen Bereiche, im Zeitraum Ende Marz bis Mai nochmals nach Zauneidechsen abge-
sucht werden, um ein tatsachliches Vorkommen bzw. Einwandern auszuschlie3en.

Hinweise zum Artenschutz (Teichfrosch)

Vor dem Riickbau des Wasserbeckens auf Flurstlick 493, Flur 9 Gemarkung Vehlefanz sind wahrend der Aktivi-
tatszeit der Amphibien (April bis August) die darin befindlichen Tiere abzufangen und umzusetzen. Fir die Aus-
setzung eignen sich u. a. wasserfiihrende Bereiche des Elsgrabens 6stlich des Untersuchungsgebietes. Gdf. ist
es hilfreich mit einer mit einem Schutzgitter versehenen Pumpe das Wasser im Becken abzupumpen, im Becken
vorhandenen Unrat zu entfernen und dann die darin befindlichen Tiere abzufangen.

Hinweise zum Artenschutz (Fledermause)

Vor der Fallung von Altbaumen sowie unmittelbar vor dem Abriss von Gebauden sind diese nochmals zeitnah
bzgl. einer Quartiernutzung durch Fledermause zu Uberprifen. Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine
artenschutzrechtliche Befreiung bei der Naturschutzbehoérde des Landkreises von den Verboten des §44
BNatSchG zu beantragen. Fur zu beseitigende Quartiere sind Schutz- und Ersatzmallnahmen notwendig, die
ggf. zu Verzoégerungen im Bauablauf fiihren kdnnen. Notwendige Ersatzmalinahmen kdnnen die Anbringung von
Fledermausersatzquartieren (Fledermauskasten) an verbleibenden Gebauden und Baumen sein. Vorrang vor
allen Kompensationsmalfinahmen sollte der Erhalt des ggf. vorhandenen Quartiers haben.

8.16  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde die Schalltechnische Untersuchung zum B-
Plan Nr. 82/2022 »Wohngebiet Schiferweg/Koppehof - am Bahnhof« (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbH Berlin, 16. November 2023) erarbeitet, die zusammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt:

6 Zusammenfassung

Die Gemeinde Vehlefanz plant die Aufstellung des B-Plans Nr. 82/2022 » Wohngebiet Schéferweg / Koppehof - am Bahn-
hof«. Mit der Aufstellung des B-Plans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein allgemeines Wohngebiet
(WA) geschaffen werden. Das Plangebiet wird im Siiden durch den Schéferweg begrenzt. Néordlich des Plangebiets
befinden sich bestehende Sportanlagen an der Bérenklauer Straf3e. Ostlich des Plangebiets verlduft eine Bahntrasse
der Deutschen Bahn AG. Die Umgebung im Norden und Westen des Plangebiets ist iiberwiegend durch Wohnnutzung
geprégt. In weiterer Entfernung nach Siiden befinden sich der aufgestellte B-Plan »Gewerbepark Vehlefanz« sowie die
Bundesautobahn A 10. Zum Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Anlagenldarmeinwirkung geméaR TA Ldrm

- Es ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) tags und 36 dB(A) nachts an den relevanten Immissionsorten
im Plangebiet.

- Die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm im WA von 55 dB(A) im Tageszeitbereich und 40 dB(A) im Nachtzeitbereich
werden vollsténdig eingehalten.
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Sportanlagenldrmeinwirkung geméaf 18. BImSchV

- Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im WA von 55 dB(A) werden im Trainingsbetrieb vollstédndig eingehalten.
Im Wettkampfbetrieb am Sonntag wird der Richtwert um 2 dB (berschritten.

- Mégliche SchallschutzmaBnahmen und dazugehérige Handlungsempfehlungen wurden in Kapitel 5.3 thematisiert.

Verkehrslarmeinwirkung geméan DIN 18005

- An der 6stlichen Baugrenze des Plangebiets wird der nédchtliche Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) um bis zu 4 dB(A) lberschritten.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Grenze des Abwégungsspielraums) werden im Plangebiet vollsténdig
eingehalten.

- Der Immissionswert von 65 dB(A) fiir AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien etc.) wird ebenfalls vollsténdig im Plan-
gebiet eingehalten.

Erforderliches resultierendes Bau-Schalldamm-MaB gemé&R DIN 4109
- Es ergeben sich erforderliche resultierende Bau-Schallddmm-Mal3e von bis zu 33 dB.

Bezliglich der Sportanlagenlarmeinwirkung gemaR 18. BImSchV wird gemaR der Schalltechnischen Unter-
suchung zum 82/2022 »Wohngebiet Schiferweg/Koppehof - am Bahnhof« (HOFFMANN-LEICHTER Ingeni-
eurgesellschaft mbH Berlin, 16. November 2023) ausgefuhrt:

5.3 SchallschutzmaBnahmen zum Sportanlagenldrm

Aufgrund der Uberschreitungen durch die vorhandenen Sportanlagen sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um die
Immissionsrichtwerte an der schiitzenswerten Wohnnutzung einzuhalten.

Als SchallschutzmalBnahme wére dem Grunde nach ein Abriicken der Baugrenzen zur Gewéhrleistung der schalltech-
nischen Vertrdglichkeit denkbar. Die Baugrenze im nérdlichen B-Plangebiet miisste im vorliegenden Fall jedoch deutlich
abgertickt werden, sodass ein erheblicher Anteil des nérdlichen Grundstiicksbereichs nicht mehr als Baufldche nutzbar
wdére und somit die Méglichkeit einer sinnvollen Bebauung in diesem Baufeld nicht mehr gegeben wére. Auch die Errich-
tung einer Larmschutzwand im nérdlichen Bereich des Plangebiets wére eine denkbare Losung zur Herstellung der
schalltechnischen Vertraglichkeit.

In Abstimmung mit der Gemeinde Oberkrdmer soll ein Abriicken der Baugrenze sowie die Errichtung einer Ldrmschutz-
wand nicht weiter verfolgt werden. Zur Konfliktlésung wird eine Einschrdnkung des Spielbetriebs am Sonntag als Mal3-
nahme weiterverfolgt. Die Nutzung des Sportplatzes am Sonntag muss auf die Dauer von drei Stunden (ca. ein
Spiel) auBerhalb der Ruhezeiten reduziert werden. Weiterhin ist auch die Nutzung des Sportplatzes in der mit-
tdglichen Ruhezeit nicht méglich.

Unter Beriicksichtigung einer Nutzung des Sportplatzes von maximal drei Stunden kann aul3erhalb der Ruhezeiten an
den Baugrenzen des WA im Plangebiet der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) vollstdndig eingehalten werden.

Berticksichtigung Sportlarm

vorhandene Wohnbebauung

vorhandener Sportplatz (Rasenplatz Fu3ball)

Geplantes heranriickendes Wohngebiet
mit Uberbaubarer Grundstiicksflache

Wegen der vorhanden Wohnbebauung norddstlich der Stralle Am Sportplatz, die einen vergleichbaren Abstand
zum bestehenden Sportplatz (Naturrasenplatz) hat, wie die geplante heranriickende Wohnbebauung im vorlie-
genden Bebauungsplan 82/2022 sudlich des Sportplatzes, wéare eine Nutzung des Sportplatzes am Sonntag auch
bisher allenfalls au3erhalb der mittaglichen Ruhezeiten und héchstens fiir die Dauer von drei Stunden (ca. ein
Spiel) aulRerhalb der Ruhezeiten madglich. In der bisherigen Nutzungspraxis erfolgt die Nutzung des Sportplatzes
fur den Spielbetrieb deshalb i. d. R. am Sonnabend und nicht am Sonntag.

Da es sich um einen Naturrasenplatz handelt, wiirde eine Nutzung am Sonnabend und Sonntag zur Schadigung
des Rasens fuhren und unterbleibt i. d. R. auch aus diesem Grund.

Insofern gehen die erforderlichen Nutzungseinschrankungen des bestehenden Sportplatzes auf Grund der ge-
planten heranriickenden Wohnbebauung nicht erheblich Uber die bereits bestehenden Nutzungseinschréankungen
auf Grund der nahe gelegenen vorhandenen Wohnbebauung hinaus.
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Zur Beurteilung des Verkehrslarmes der A10 wurde die StraBenverkehrsprognose des Landes Brandenburg
fur das Jahr 2030 zu Grunde gelegt.

Die Beurteilung des Schienenverkehrslarmes erfolgte auf der Grundlage der Schienenverkehrsprognose 2030
der Deutschen Bahn AG fiir die Strecke 6183 im Bereich Vehlefanz (Stand: 12.06.2023)

Unter Verwendung der o. g. Eingangsdaten kommt die Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr.
82/2022 »Wohngebiet Schaferweg/Koppehof - am Bahnhof« (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH Berlin, 16. November 2023) bezlglich des Verkehrslarmes und des erforderlichen resultierenden Bau-
Schallddmm-Males zu folgendem Ergebnis:

5.4 Verkehrsldrm gemé&R DIN 18005

In Abbildung 5-8 und Abbildung 5-9 ist die Schallausbreitung in einer exemplarischen Héhe von 5 m (iber Geldnde (ent-
spricht ca. dem 1. OG) fiir den Planfall dargestellt. In Anlage 10 sind die Beurteilungspegel fiir ausgewéhlte Immission-
sorte im Plangebiet zusammengefasst. Im Plangebiet ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tags (stidliche
Baugrenze) und 49 dB(A) nachts (6stliche Baugrenze). Der tageszeitliche Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A)
wird demnach vollsténdig eingehalten. Der néchtliche Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) wird hingegen um bis zu 4 dB(A) (iberschritten.

Geman Beiblatt zur DIN 18005 kommt den Orientierungswerten keine abschlieBende Aussagekraft zu. Es handelt sich
hierbei vielmehr um Zielvorgaben, die - sollten andere Belange gréf3eres Gewicht haben - abgewogen werden kénnen.
Der Abwégungsspielraum der DIN 18005 endet in der Regel mit dem Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV [6] (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im WA). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im vor-
liegenden Fall vollstédndig eingehalten.

Da sich die Uberschreitungen des néchtlichen Orientierungswerts noch innerhalb des Abwégungsspielraums befinden,
werden nicht zwingend textliche Festsetzungen zum Schutz vor dem einwirkenden Verkehrslédrm erforderlich. Ob die
Uberschreitungen im Zuge der Aufstellung des B-Plans abgewogen oder textliche Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrsldarm in den B-Plan aufgenommen werden, ist mit der Gemeinde abzustimmen.

Aufgrund der geringen Uberschreitung des néchtlichen Orientierungswerts fiir allgemeine Wohngebiete bei gleichzeitiger
Unterschreitung des Grenzwerts der 16. BImSchV ist davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhéltnisse und eine der
Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe mit schallgeddmmten AuRenbauteilen gewéhrleistet sind. Aufgrund der direk-
ten Néhe zur Schienentrasse ergeben sich im stlichen Baufeld Beurteilungspegel von 49 dB(A), welche sich somit im
oberen Grenzbereich des Abwégungsspielraums befinden. Es wird daher empfohlen flir das 6stliche Baufeld eine textli-
che Festsetzung zur l&rmoptimierten Grundrissgestaltung in den B-Plan aufzunehmen. Eine mégliche Festsetzung fiir
das dstliche Baufeld wére demnach so zu formulieren, dass bei Wohnungen entlang der Schienentrasse mindestens die
Haélfte der Aufenthaltsrdume zur abgewandten Seite orientiert werden.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Landes Brandenburg kénnte die entsprechende textliche Fest-
setzung wie folgt lauten:

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss entlang der Schienentrasse im éstlichen Baufeld des B-Plans mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens
zwei Aufenthaltsréume mit den notwendigen Fenstern zu der von der Schienentrasse abgewandten Gebé&u-
deseite orientiert sein. «

Lésst sich die Grundrissgestaltung nicht derart anpassen, dass eine Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen in Richtung der
beeintrachtigenden Aullengerdusche vermieden wird, sind in diesem Fall schallddmmende AuBenbauteile zu verwen-
den. Allerdings werden Personen in entsprechenden Aufenthaltsrdumen bei gebffneten Fenstern weiterhin vom ein-
wirkenden Verkehrsldrm beeintréchtigt. Hierfiir bieten sich alternativ besondere Fensterkonstruktionen und bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung an. Dazu gehéren MalBnahmen, die zur Erhéhung der Schallddmmung der AulRenbauteile
bei gekipptem Fenster zusétzlich baulich-technische Lésungen vorsehen (z. B. kiinstliche Belliftungen) und gewé&hrleis-
ten, dass wéhrend der Nachtzeit ein Innenraumpegel von 30 dB(A) eingehalten wird. Dies sollte an mindestens der Hélfte
der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume einer Wohnung gelten. Die zugehdrige textliche Festsetzung kdnnte lauten:

»Bei Wohnungen mit Fenstern zur Schienentrasse, die nicht iiber mindestens ein Fenster zur strallenabgewand-
ten Gebédudeseite verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Rdéume durch
den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu be-
riicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MaBnahmen bautechni-
scher Art durchgefiihrt werden. «

Der Immissionswert von 65 dB(A) fiir AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien etc.) wird vollstdndig im Plangebiet einge-
halten. Es sind somit keine textlichen Festsetzungen zum Schutz méglicher AuRenwohnbereiche erforderlich.
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Abbildung 5-9 Isophonenkarte in & m Hohe dber Gelinde | Beurteifung nach DIN 18005 | nachts 22:00 - 0600 Uhr

5.4 Erforderlicher baulicher Schallschutz nach DIN 4109

Um den gewiinschten Innenraumpegel bei geschlossenem Fenster einzuhalten, werden die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Male (erf. R'w.ges) der AuBenbauteile von schutzbedlirftigen Rdumen geméafl DIN 4109 [7]
flir das Plangebiet bestimmt. Diesbezliglich erfolgt zunéchst die Ermittlung des maf3geblichen Aullenldrmpegels (La).
Der mal3gebliche AulBenldrmpegel wird, wie in Kapitel 2.1.4 beschrieben, aus der Addition der vorherrschenden Larm-
arten gebildet. Dies beinhaltet im vorliegenden Fall den Verkehrsldrm und den Anlagenlédrm.

Fiir den Anlagenldrm (Gewerbe, Sport) werden gemal3 Kapitel 4.4.5.6 der DIN 4109-2:2018-01 [17] die Immissionsricht-
werte der TA Lérm fiir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) verwendet. Der berechneten Summe wird anschlieBend
ein Zuschlag von 3 dB(A) hinzuaddiert. Da die Differenz der Beurteilungspegel des Verkehrsldrms zwischen Tag und
Nacht geringer als 10 dB(A) ist, erfolgt die Ermittlung des mal3geblichen AuRenldrmpegels zum Schutz des Nachtschla-
fes fiir den Nachtzeitbereich mit einem Zuschlag von 10 dB(A). Der ma3gebliche Aul3enldrmpegel La kann in Form einer
freien Schallausbreitung in 5 m Héhe iiber Geldnde der Abbildung 5-10 entnommen werden.®

6 Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass bei der Ermittlung des baulichen Schallschutzes als Annahme zur sicheren Seite kein
Frequenzbonus bei der Beurteilung des Schienenverkehrsldrms beriicksichtigt wird.
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Abbildung 5-10 lsophaneniarte in & m iiber Gelinde | Maligeblicher AuBealfiempege!

Zur Bestimmung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe (erf. R'wges) wird anschlieBend ein
Kraumart von 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen u. A. von den jeweiligen maRgeblichen AuBenldrmpegeln (La)
Subtrahiert. In der Abbildung 5-11 sind die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe dargestellt. In-
nerhalb der Baugrenzen ergeben sich erforderliche resultierende Bau-Schallddmm-Mal3e von bis zu 33 dB.

In Anlehnung an die Vorgehensweise in Berlin ist der Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen erforderlich,
wenn der mafRgebliche AuRenldrmpegel gleich oder héher als 61 dB(A) bei Aufenthaltsréumen in Wohnungen oder Ahn-
liches ist. [18] Bei erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3en bis 31 dB ist daher davon auszugehen,
dass mit ortsiiblichen Bauweisen und der Verwendung handelstiblicher Materialien unter Beriicksichtigung gesetzlicher
Vorgaben bereits eine ausreichende Schallddmmung erzielt wird. Da sich innerhalb der Baugrenzen ein gesamtes be-
wertetes Bau-Schallddmm-Mal (R'w.ges) von bis zu 33 dB ergibt, ist im vorliegenden Fall ggf. eine textliche Festsetzung
zum baulichen Schallschutz erforderlich.

Aufgrund der dennoch geringen Anforderungen an den baulichen Schallschutz sollte analog zur méglichen textlichen
Festsetzung beziiglich einer Grundrissausrichtung (siehe Kapitel 5.4) abgewogen werden, ob eine Festsetzung in den
B-Plan aufgenommen wird.

Eine mégliche textliche Festsetzung kann in Anlehnung an den Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Landes Brandenburg
wie folgt formuliert werden:

» Zum Schutz vor Verkehrslérm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Auf3en-
bauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsréume der Gebé&ude im dstlichen Baufeld des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bau-Schallddmm-MalB (R'wges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geméaf3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R ’w, ges = La — Kraumart

mit La = malBgeblicher Auenldrmpegel

mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des mal3geblichen AuBenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemé&l DIN 4109-2:2018-
o1.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Lliftern in
allen Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu beriicksichtigen.
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Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznach-
weis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden malgeblichen AuRenlédrmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der Schalltechnische
Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan vom 16.11.2023 abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.
Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Aus-
gangsdaten nicht mehr zutreffend sind. «

Zeichonerklning

Bau-Schalidimm-Mafl

erl. R, . In dB[AY

45 < <= S0

50 < <= 55
55 <

Ji

HL =

Abbildung 5-11 Isophonenkarte in 5 m iiber Gelinde | Beurteilung nach DIN 4109

Der diesbezlglichen Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung folgend ist im Entwurf des Bebauungspla-
nes fir die ostliche geplante Uberbaubare Grundstiicksflache, welche der Bahn am nachsten liegt, die Festset-
zungen einer Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes geplant.

Auszug Planzeichnung Bebauungsplan 82/2022 Auszug Planzeichenerklarung

Satzung 04-2024
R Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVQ)

Bezeichnung der Teilflachen des
WA1 WA2 allgemeinen Wohngebietes

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVQ)
GRZ 0,25 Grundflichenzahl (§16 BauNVO)

GRZ 0,3

II III  Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal (§16 BauNVO)

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

@ nur Einzel- und Doppelhduser zulissig
E nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

1 Umgrenzung cer Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
2 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bunders-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
gemal textlicher Festsetzung | Nr.9.

E\sgrabe

Erganzend hierzu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1) Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss entlang der Schienentrasse im éstlichen Baufeld des Bebauungsplanes mindestens ein Auf-
enthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
den notwendigen Fenstern zu der von der Schienentrasse abgewandten Geb&dudeseite orientiert sein. Ausnahmen hiervon sind ge-
méal Absatz (2) zulédssig.

(2) Bei Wohnungen mit Fenstern zur Schienentrasse, die nicht tiber mindestens ein Fenster zur stralBenabgewandten Gebdudeseite
verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Lliftern
in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu beriicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und
Beliiftung gleichwertige MalBnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(3) Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbau-
teile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Geb&ude im dstlichen Baufeld des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schall-
ddmm-Mal (R'wges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gem&fl DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:
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R’w, ges = La — Kraumart

mit La = mal3geblicher AulBenldrmpegel

mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des mal3geblichen Aul3enldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 geméal3 DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen
Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln = 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 maligeblichen AuBBenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der Schalltechnische
Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan vom 16.11.2023 abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangs-
daten nicht mehr zutreffend sind.

Hinweis:  Die Norm DIN 4109-1:2018-01 wird in der Gemeindeverwaltung Oberkrdmer - Bauamt - OT Eichstadt, Perwenitzer Weg
2, 16727 Oberkrdmer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

8.17 Festsetzung von Héhe

Entsprechend den Vorgaben des Regenwasserkonzeptes werden folgende Festsetzungen zu Hohen im Plan-
gebiet zur Gewahrleistung des Uberflutungsschutzes aufgenommen:

10. Festsetzung von Héhen (§9 Abs. 3 BauGB)

(1) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Stral3enverkehrsfléchen A, B, C und D miissen die Héhen der Gradien-
ten mindestens 45,20m (ber NHN im DHHN 2016 betragen.

(2) Ein Ausnahme von der in Abs. (1) festgesetzten Mindesthéhen der Gradienten ist fiir die PlanstralBe A zur Anpas-
sung an die Bestandssituation im Bereich der Querung des Trénkegrabens zuldssig, wenn wasserrechtliche Belange
nicht entgegenstehen.

(3) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen muss die Hohe fertiger FuBboden Erdge-
schoss tber der Héhe von 45,20m liber NHN im DHHN 2016 liegen.

Zur Begrindung siehe unter 7.2.12.

8.18 Nachrichtliche Ubernahmen

8.18.1 Nachrichtliche Ubernahme der Griben im Plangebiet als Wasserflichen

Im Plangebiet liegen Teilflachen folgender Graben:

- Elsgraben sudlich der ehemaligen Sauenanlage

- Elsgraben norddstlich von Koppehof

- Trankegraben 6stlich von Koppehof

Zur Darstellung des Bestandes siehe unter 5.5.4., zur nachrichtlichen Ubernahme der Graben als Wasserflache
siehe unter 8.15.1.

Die Graben im Plangebiet sind Gewasser Il. Ordnung gemaf Brandenburgischem Wassergesetz (BbgWG). Sie
sind zu erhalten und werden gemaf §9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

8.18.2 Nachrichtliche Ubernahme der gemeindlichen Stellplatzsatzung

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

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

Zur nachrichtlichen Ubernahme der Baumschutzsatzung siehe unter 8.11.1 und U2.a) 5.3.1.
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9. Flachenbilanz
Nutzung Flache Bestand | Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
Baulich vorgenutzte Flachen fir die Landwirt- 6,004 0 -6,004 | - 6,004
schaft (ehemalige Sauenanlage, Teilflache des
ehemaligen Remontegutes Koppehof, Pferdehal-
tung)
Allgemeines Wohngebiet 0 4,129 +4,129
davon:
WA1 (Einfamilienhauser) 3,570 +3,570
WA2 (Mehrfamilienhauser) 0,559 +0,559
Grunflachen 0,371 1,268 +0,897
davon
- private Grunflache Garten 0,371 -0,371
- private Grunflache naturnahe Regenwas- 0,662 +0,662
serentwasserung und -retention
- 6ffentliche Grunflache Parkanlage mit Kin- 0,183 +0,183
derspielplatz
- 6ffentliche Griinflache naturnahe Regen- 0,148 +0,148
wasserentwasserung und -retention
- dffentliche Griinflache Uferschutz Graben 0,275 +0,275
StralRenverkehrsflachen 0,952 1,930 +0,978
davon
- 6ffentliche Strafenverkehrsflache 0,952 1,813 +0,861
- offentliche Verkehrsflache besonderer 0,117 +0,117
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich
Wasserflachen (Graben) 0,457 0,457 +/-0 +/-0
Ver- und Entsorgung (Elt. Trafo) 0,004 0,004 +/-0 +/-0
| gesamt 7,788 7,788

10. Durchfiuihrung der Planung

Die Flache des Plangebietes befindet sich in verschiedenem Eigentum:

Der Schaferweg und die StralRe Koppehof sind in kommunalem Eigentum. Die Flache der ehemaligen Sauenan-
lage ist Eigentum eines Landwirtschaftsbetriebes. Weitere Teilflachen befinden sich in verschiedenem privatem
Eigentum.

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutz-
recht sollen durch die Planungsbegunstigten erfolgen. Hierzu werden vor Satzungsbeschluss die erforderlichen
vertraglichen Vereinbarungen getroffen.

1. Auswirkungen der Planung

11.1  Allgemeine Auswirkungen auf 6ffentliche und private Belange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Konversion
der ehemaligen Sauenanlage am Haltepunkt der Regionalbahn in Vehlefanz zu einem Wohngebiet mit Flachen
fur Ein- und Mehrfamilienhauser geschaffen. Hiermit wird ein Beitrag zur Deckung des erheblichen Wohnbedarfes
geleistet, der in der Gemeinde Oberkramer besteht.

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
47 Baugrundstlcke fur Einfamilienhduser (mind. 700 m?)
36 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
83 Wohnungen gesamt

Im Bereich des Plangebietes wird die ortliche Siedlungsstruktur fortgefihrt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Wohnbaunutzungen werden durch Festsetzungen von
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie von Mindestgrundstiicksgroflen vermieden, die dem umgebenden
Siedlungs-Charakter angemessen Rechnung tragen.
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Mit den zusatzlichen Einwohnern steigen die Steuereinnahmen und Zuweisungen der Gemeinde. Zugleich fihrt
die Errichtung neuer Wohnnutzungen zu einem zusatzlichen Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen.

Mit der Begrenzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen auf den geplanten Grundstticken fir Einfamilienhdu-
ser je Wohngebaude auf eine Wohnung mit ausnahmsweiser Zulassigkeit einer zusatzlichen untergeordneten
Einliegerwohnung wird einer Uberlastung der Sozialsysteme in der Gemeinde Oberkramer durch (ibermaRigen
Bedarf aus dem vorliegenden Plangebiet entgegengewirkt.

Die geplante Sanierung der ehemaligen Schweinezuchtanlage und Nachnutzung dieser Flache entspricht dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Der Ortsteil Vehlefanz wird durch die vorliegende Planung als Grundfunktionaler Schwerpunkt der Gemeinde
Oberkramer im Nahbereich des Haltepunktes des schienengebundenen OPNV gestarkt. Hierdurch wird auch die
Attraktivitat des schienengebundenen OPNV unterstitzt.

Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung wird mit der vorliegenden Planung voll um-
fanglich entsprochen, da sich das Plangebiet sowohl im Entwicklungsraum Siedlung an einem Haltepunkt des
schienengebundenen OPNV befindet, als auch der Nachnutzung einer bereits baulich vorbelasteten Flache dient
und zudem wegen der Lage zwischen Anger und Regionalbahnhof in Nachbarschaft zu bestehenden Wohnge-
bieten und Gemeinbedarfseinrichtungen gut in die Siedlungsstruktur des OT Vehlefanz eingebunden ist.

Aus diesen Griinden entspricht die vorliegende Planung auch den Zielen des Klimaschutzes und der nachhaltigen
Entwicklung.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Oberkramer und auch die Umsetzung des Rahmenplanes Koppehof-Schaferweg in den Grundzligen.

Mit der Einbeziehung eines Teils der bestehenden Sportplatzflache (Leichtathletik) am Regionalbahnhaltepunkt
Vehlefanz in das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes wird die ErschlieRung des Plangebietes mit An-
bindung an die Barenklauer Stral3e planerisch gesichert. Hierdurch wird einer erheblichen Zunahme des Verkehrs
auf dem Schéaferweg und insbesondere im Bereich Koppehof entgegen gewirkt.

Bei der geplanten stral3enseitigen Anbindung des Plangebietes an die Barenklauer Stralle werden auch die Er-
fordernisse einer zukinftigen stédtebaulichen Entwicklung am Regionalbahn-Haltepunkt Vehlefanz mit bertick-
sichtigt.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebietes werden im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Herstellung der erforderlichen Stralenverkehrsflachen geschaffen.

Mit dem aufzustellende Bebauungsplan erfolgt auch die planerische Sicherung der erforderlichen Griinflachen im
Plangebiet, insbesondere fur eine im Rahmenplan und Flachennutzungsplan vorgesehene Parkanlage, nun mit
Kinderspielplatz geplant sowie fiir die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser.

Durch die geplanten Festsetzungen von Pflanzbindungen werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die
Uber die im Plangebiet bereits vorhandene bisherige bauliche Nutzung hinausgehen, teilweise im Plangebiet aus-
geglichen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutz-
recht sollen durch die Planungsbeglinstigten erfolgen. Hierzu werden vor Satzungsbeschluss die erforderlichen
vertraglichen Vereinbarungen getroffen.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 20.02.2023 zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
2. Belange des Fachbereiches (FB) Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
2.1 Weiterfiihrender Hinweis
2.1.1 Hinweise des Bereiches Landwirtschaft
Die vom Bereich Landwirtschaft zu vertretenden Belange werden nicht beriihrt. Eine landwirtschaftliche Nutzung der im
Plan befindlichen Fldchen ist nicht angezeigt.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Nachtrag der Stellungnahme vom 28.03.2023 zum Vorentwurf der Bauleit-
planung mit:
2. Belange des Fachdienstes Bevélkerungsschutz und Allgemeines Ordnungsrecht
2.1 Weiterfiihrender Hinweis
2.1.1 Hinweise
Fischereirechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Sollte das Vorhaben Auswirkungen auf die bejagba-
ren Fldchen haben oder in der Folge zum Wegfall bejagbarer Fléchen fiihren, sind die betroffenen Jagdgenossenschaften
und Inhaber der Eigenjagdbezirke zu beteiligen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der betroffenen Fldche um
eine Flache im AulRenbereich handelt, bei der nicht ausgeschlossen ist, dass diese Fldache weiterhin vom Wild aufgesucht
wird. Es obliegt dem Eigentiimer ggf. geeignete SchutzmalBnahmen zu ergreifen.
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Berucksichtigung:

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

Die Jagdgenossenschaft Vehlefanz und der Landesjagdverband e.V. war zum Vorentwurf der Planung friihzeitig
beteiligt worden und hatten keine Stellungnahme abgegeben.

Zu den Umweltauswirkungen der Planung siehe Teil 2/2 der Begrindung.

11.2  Auswirkungen auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur
durch zusatzliche Einwohner im Planbereich

11.2.1 Vorbemerkungen

Gemal dem Planungskonzept des hier vorliegenden Bebauungsplanes sind im allgemeinen Wohngebiet geplant:
47 Baugrundstucke fur Einfamilienhduser (GrundsticksgréRe mind. 700 m?)
36 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
83 Wohnungen gesamt

Mit den zusatzlichen Einwohnern steigen die Steuereinnahmen und Zuweisungen der Gemeinde. Zugleich fihrt
die Errichtung neuer Wohnnutzungen zu einem zusatzlichen Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen.

Mit der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 700 m2in Verbindung mit der Begrenzung der zulassigen
Anzahl der Wohnungen auf den geplanten Grundstlicken fur Einfamilienhauser je Wohngebaude auf eine Woh-
nung mit ausnahmsweiser Zulassigkeit einer zusétzlichen untergeordneten Einliegerwohnung wird einer Uberlas-
tung der Sozialsysteme in der Gemeinde Oberkrdmer durch UbermafRigen Bedarf aus dem vorliegenden Plange-
biet entgegengewirkt.

11.2.2 Abschatzung der Einwohnerzahl des Plangebietes BP 82/2022

Im Baugebiet ,Am Ziegenkruger Weg — Marwitzer Heide® im OT Marwitz, das im Laufe der vergangenen 20 Jahre
in 2 Bauabschnitten realisiert wurde, wurde eine Bebauung mit Einfamilienhdusern errichtet. Hier sind im Jahr
2023 gemal’ den Einwohnermeldedaten durchschnittlich 3 Einwohner je Einfamilienhaus vorhanden. Diese Haus-
haltsgrofie wird auch fiir die vorliegende Planung fir die geplanten Einfamilienhauser zu Grunde gelegt.

Da im Unterschied zu Einfamilienhdusern Wohnungen in Mehrfamilienhausern haufig von 1 oder 2 Personen
bezogen werden, wird fir die geplanten Wohnungen nachfolgend eine durchschnittliche Haushaltsstarke von 2
Personen angenommen.

Annahme: durchschnittlich 3 Einwohner je EFH
durchschnittlich 2 Einwohner je WE im MFH
Ansatz BP 82/2022
Anzahl Wohnungen
Einfamilienhauser (EH) gemal Planungskonzept 47
Wohnungen in Mehrfamilienhausern (WE in MFH) | gemaR Planungskonzept 36
Wohnungen gesamt 83
Anzahl Einwohner
Anzahl der Einwohner (EW) in EH 3 EW je EFH 141
Anzahl der Einwohner in MFH 2 EW je WE im MFH 72
Anzahl der Einwohner gesamt 213

11.2.2 Abschitzung des Bedarfes an Kinderbetreuungs- und Grundschulplatzen fiir das Plangebiet
BP 80/2021

Bei 213 Einwohnern und 1% der Einwohner pro Jahrgang der Altersstufen ergeben sich

2.13 Einwohner pro Jahrgang.
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Hieraus ergeben sich Platzbedarfe flr soziale Infrastruktureinrichtung wie folgt:

Einrichtung Altersjahrgang Betreuungs- Platzbedarf bei 2,13 Ein-

quote* wohnern pro Jahrgang

(gerundet auf eine Stelle
nach dem Komma)

Krippenplatze 0 bis unter 3 Jahre 54 % 3,5
(KiTa und Tagespflege)

Elementarbereich (nur Kinder 3 bis unter 6 Jahre) 97 % 6,2
Hort (Grundschule) 6 bis unter 12 Jahre 47 % 6,0
Grundschule 6 bis unter 12 Jahre 99 % 12,7

*Quote gemalR Kitabedarfsplanung fur die Gemeinde Oberkramer (FUB iGES, 31.08.2022)

Gemal Kitabedarfsplanung fiir die Gemeinde Oberkramer (FUB iGES, 31.08.2022) ergeben sich in der Vor-
ausschatzung nach Kinderbetreuungseinrichtungen in Oberkramer 2021 bis 2033 folgende Kapazitatsli-
cken auf Grund der Neubaugebiete in der Gemeinde insgesamt:

Kapazitatsliicken auf Grund der Neubaugebiete insgesamt in Oberkramer 2021 bis 2033

Vorausschatzung: Krippenplétze (KiTa und Tagespflege) in Oberkramer 2021 bis 2033:
- bei Beibehaltung der bestehenden Quote von ca. 54%: keine Kapazitatslicken,
- bei Erhéhung der Betreuungsquote auf 60%: Kapazitatsllicken in den Jahren 2026 bis 2031

Vorausschatzung: Elementarbereich in Oberkramer 2021 bis 2033 (nur Kinder 3 bis unter 6 Jahre) in Ober-
kramer 2021 bis 2033:
- bei Beibehaltung der bestehenden Quote von ca. 97%: Kapazitatslicken in den Jahren 2024
bis 2033

Vorausschatzung: Hort (Grundschule) in Oberkramer 2021 bis 2033 in Oberkramer 2021 bis 2033:
- bei Beibehaltung der bestehenden Quote von ca. 47%: Kapazitatslicken in den Jahren 2025
bis 2033
- bei Erhéhung der Betreuungsquote auf 60%: Kapazitatsliicken in den Jahren 2021 bis 2033

Die Kitabedarfsplanung fiir die Gemeinde Oberkramer (FUB iGES, 31.08.2022) geht bei ihrer Prognose von
einem stetig Zuwachs an Einwohnern aus. Fir das Jahr 2023 werden hier fur die Gemeinde Oberkramer ohne
Neubaupotenzial 12.346 Einwohner und einschlieBlich des Neubaupotenzials 12.618 Einwohner angenom-
men. Tatsachlich waren am 01. August 2023 nur 12.276 Einwohner in der Gemeinde Oberkramer gemeldet.
Am 02.01.2024 war die Einwohnerzahl auf 12.255 gesunken. Hieraus ist erkennbar, dass sich schwer vorher-
sehbare Faktoren, wie z. B. schwierige wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, auch bei einem grundsatzlich be-
stehenden erheblichen Wohnbedarf erheblich mindern auf die Bevolkerungsentwicklung auswirken kénnen.

In der Gemeinde Oberkramer ist der Neubau einer Kita in Marwitz geplant. Hierdurch werden Platze in der Kita
in Vehlefanz frei, die bisher durch Kinder aus Marwitz genutzt werden. Die so frei werdenden Platze in der Kita
Vehlefanz kénnen durch Kinder aus dem vorliegenden Plangebiet genutzt werden.

Darlber hinaus ist ein Erganzungsbau fiir den bestehenden Hort in Vehlefanz geplant. Hierfur ist im parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 80/2021 die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf, soziale
Zwecke, Einrichtungen und Anlagen zur Kindertagesbetreuung von Vorschulkindern (Kita) und von Grundschu-
lern (Schulhort) geplant.

Die Grundschule Vehlefanz wurde in den vergangenen Jahren bereits erweitert, sodass hier ausreichende Ka-
pazitaten bestehen.

Die Schulplanung fur die weiterfithrenden Schulen obliegt dem Landkreis Oberhavel.
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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 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 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) geandert worden ist

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540),
das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. I S. 2240) geandert worden ist

- Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz
- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBLI.I/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)

- 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

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) 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) geandert worden ist (1. BImschV)

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.1/99, [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 geéndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 5) 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 geandert 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 geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 37], S.3)

- BundesfernstralRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

- 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. 1l - 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 fiir 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. Méarz 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 aulder Windenergie, noch nicht in Kraft)

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

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert worden ist
- Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20. Juli

2022 (BGBI. | S. 1237) geéndert worden ist)

- 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. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt durch Artikel 107
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrdmer -Baumschutzsatzung- in Kraft getreten am
01.01.2011

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) vom 01.01.2024
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Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof“ OT Vehlefanz
Satzung April 2024

. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Fir die gemal Planzeichnung als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO

(1) Aligemein zuléssig sind Nutzungen nach §4 Absatz 2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. §1 Abs. 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 fur Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

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

21 Grundflachenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

(1) Fur die gemaf Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
- Teilflachen WA 1: Grundflachenzahl GRZ 0,25
- Teilflache WA 2: Grundflachenzahl GRZ 0,3

(2) Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen gemaf § 19 Abs.4 Satz 1
BauNVO die festgesetzte GRZ wie folgt Gberschritten werden darf:

-die in den Teilflachen WA1 festgesetzte GRZ 0,25 um 50% bis zu GRZ 0,375

- die in der Teilflache WA2 festgesetzte GRZ 0,3 um 70% bis zu GRZ 0,51

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die gemal Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohn-
gebietes wie folgt als Héchstmal? festgesetzt:

Teilflachen WA 1: Il Vollgeschosse
Teilflache WA 2: Il Vollgeschosse
3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

Fir das in der Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gemaf §22 Abs.2
BauNVO festgesetzt.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA 1 sind nur Einzelhauser zulassig.

In der in der Planzeichnung festgesetzten Teilflache WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

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

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

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

In den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen WA1 des allgemeinen Wohngebietes ist hdchstens eine
Wohnung je Wohngebaude zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung untergeordneter GroRe zuge-
lassen werden, wenn sie hochstens ein Drittel der Geschossflache des Wohngebaudes einnimmt.
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6. Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB)

6.1 Anlagen fiir die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Versickerung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14. BauGB) sind nur Mulden und Rigolen fur die Versickerung und Ruickhaltung
von Niederschlagswasser zulassig. Mulden sind mit geschlossener Vegetationsdecke gemaf} den nachfolgenden
textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen auszufiihren.

6.2 Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes

Das auf den bebauten Grundflachen im allgemeinen Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches auf
dem Baugrundstiick, auf dem es anfallt, nicht anders versickert oder riickgehalten werden kann, ist in die auf dem
jeweiligen Grundstiick festgesetzte Flache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9
Absatz 1 Nr. 14 BauGB) oder in die an das jeweilige Baugrundstlick angrenzende private Griinflache, zugleich
Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, einzuleiten.

Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9
Absatz 1 Nr. 14 BauGB) erfolgt in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

7. Grunflache (§9 Abs. 1 Nr. 15. BauGB)

71 Offentliche Griinfliche Parkanlage und Kinderspielplatz

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grinflache Parkanlage und Kinderspielplatz sind
folgende Nutzungen zulassig:

- Kinderspielplatz

- Parkwege

- Parkbanke, Abfallbehalter, Fitness- und Sportgerate fir die 6ffentliche Nutzung
Die Versiegelung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage darf insgesamt 10% der Gesamtflache nicht
Ubersteigen.

7.2 Offentliche und private Griinflache fiir naturnahe Niederschlagsretention und -entwisserung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen und privaten Grinflache fir naturnahe Nieder-
schlagsretention und -entwasserung ist die Herstellung von begriinten Mulden und Rigolen zur Retention und
Versickerung von Niederschlagswasser der Stralenverkehrsflachen und Baugebietsflachen im Plangebiet zulas-

sig.
7.3 Offentliche Griinfliche Uferschutz Graben

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grunflache Uferschutz Graben ist die Errichtung
baulicher Anlagen unzulassig.

Das Befahren und Mahen der Uferschutzstreifen zum Zweck der Pflege der anliegenden Graben durch den Was-
ser- und Bodenverband ist zulassig.

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

8.1 CEF-MaBnahmen Artenschutz héhlen- und nischenbriitender Vogelarten

Vor Beseitigung von Bdumen und Durchfihrung von Rickbaumaflinahmen von baulichen Anlagen im Plange-
biet sind im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 01. Marz folgende Ersatzniststatten fachgerecht herzustel-
len:

Anzahl der betroffenen Nist- | Ersatz: Anzahl und Kastentyp

plidtze / Arthame

1x Bachstelze 3 Stlck Halbhéhlenbriterkasten

1x Blaumeise 3 Stick Héhlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 0,26mm)
1x Feldsperling 3 Stlck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

3x Hausrotschwanz 9 Stuck Halbhdhlenbriterkasten

2x Haussperling 2 Stck Koloniebruterkasten (3 Héhlen) Flugloch Durchm. 32mm)
2x Kohlmeise 6 Stlck Hohlenbriterkasten (Flugloch Durchmesser 32mm)

Die Hinweise zum Artenschutz gemal Il sind zu beachten.
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8.2 Erhalt und Entwicklung des Gehoélzbestandes,
AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe in den Geholzbestand

8.2.1 Nachrichtliche Ubernahme der Baumschutzsatzung

Der Ausgleich von Eingriffen in den Gehdlzbestand erfolgt gemal Satzung zum Schutz des Baum-bestandes in
der Gemeinde Oberkramer (Baumschutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung, die gemal §9 Abs.6 BauGB
nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen wird.

8.2.2 Erhalt und Entwicklung von Baumstreifen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fla-
chen zum Erhalt und zum Anpflanzen (§9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB)

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25.b)
BauGB sind Baumstreifen zu erhalten und zu entwickeln, bei denen der Abstand der Baume untereinander ma-
ximal 8m betragt. Die hier vorzunehmenden Pflanzungen sind als Ausgleich nach der Baumschutzsatzung anzu-
rechnen.

Fur die Pflanzungen (Stammumfang 12-14 cm) sind grof3kronige, standortgerechte, gebietsheimische Arten zu
verwenden.

8.2.3 Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache UG westlich des Trankegrabens
(§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Ergénzend zur nachrichtlich Ubernommenen Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer sind als Ausgleich
fur die Fallung der Pappel (an der Querung des Trankegrabens durch Planstral’e A) die in der Planzeichnung
westlich des Trankegrabens innerhalb der 6ffentlichen Grinflache UG festgesetzten 5 Baume zu pflanzen. Far
die Pflanzung zu verwenden sind Linden (Tilia cordata), Stammumfang 12-14 cm. Die Pflanzungen sind vor Bi-
berverbiss zu schuitzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Stralsenver-
kehrsflache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

8.2.4 Anpflanzen von Baumen innerhalb der StraBenverkehrsflache (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Als Ausgleich fir Eingriffe in den Gehdlzbestand im Plangebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung festge-
setzten Strallenverkehrsflache zu pflanzen:

Planstralte A: 30 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder grokronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Planstrafl’e B: 20 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder grokronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Planstralte C: 5 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Planstralte D: 2 standortgerechte gebietsheimische mittel- oder groRkronige Laubbaume
(Stammumfang 12-14 cm)

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Stralsenver-
kehrsflache zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In den Bereichen bis zu einem Abstand von 100m zu Graben sind die Pflanzungen vor Biberverbiss zu schitzen.
Die Pflanzungen sind auf den erforderlichen Ausgleich fur Eingriffe in den Gehdlzbestand im Plangebiet anzu-
rechnen.

8.3 AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe durch Versiegelung im Plangebiet innerhalb der ge-
planten offentlichen StraBenverkehrsflache PlanstraBe A, B, C, D

8.3.1 Anlage einer Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
naturnahe Niederschlagsretention und —entwéasserung (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB

Je 0,5 m? versiegelter Flache innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
chen Planstrallen A, B, C und D bis zu einer Versiegelung von insgesamt 742m?, ist innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung naturnahe Niederschlagsretention
und -entwasserung 1m? Extensivwiese anzulegen.

Hierzu ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeutsches Tiefland)
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anlage der Extensivwiese hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beginn des Eingriffs zu erfolgen. Die
Extensivwiese ist dauerhaft zu unterhalten.
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8.4 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen Parkanlage
und Kinderspielplatz und Uferschutz Graben

8.4.1 Gehodlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen in-
nerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen gemal §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz ist eine dichte Gehdlzpflanzung zu entwi-
ckeln.

Je 0,5 m? versiegelter Flache der 6ffentlichen Grunflache Parkanlage und Kinderspielplatz ist 1m? flachige Ge-
hélzpflanzung zu pflanzen. Hierbei ist zunachst die in der Planzeichnung festgesetzte Flache gemaf §9 Abs. 1
Nr. 25.a) BauGB zu bepflanzen.
Soweit nach vollstandiger Bepflanzung der in der Planzeichnung festgesetzten Flache gemaf §9 Abs. 1 Nr. 25.a)
BauGB weitere Gehdlzpflanzungen als Ausgleich fir Versiegelungen erforderlich werden, sind diese auf3erhalb
der festgesetzten Flache gemal §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB innerhalb der offentlichen Grinflache Parkanlage
und Kinderspielplatz zu pflanzen.
Hierzu sind zu pflanzen:

- je 1m? ein Stiick standortgerechter gebietsheimischer Strauch
Die Pflanzungen dienen dem Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch die geplante Errichtung
baulicher Anlagen auf der geplanten 6ffentlichen Griinflache Parkanlage und Kinderspielplatz.
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.

8.4.2 Extensivwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Uferschutz Gra-
ben (UG) (§9 Abs. 1 Nr. 25.b) BauGB

Zur Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung Uferschutz Graben eine geschlossene Vegetationsdecke aus Grasern und Stauden zu erhal-
ten und als Extensivwiese zu entwickeln.

Das Befahren dieser Flachen durch den Wasser- und Bodenverband zum Zweck der Grabenpflege sowie das
fuBlaufige Begehen dieser Flachen ist zulassig.

8.5 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe im Plangebiet durch bauliche
Anlagen innerhalb der geplanten Wohngebietsflachen und der privaten Flachen fiir die naturnahe
Niederschlagsretention und Entwasserung (RW)

8.5.1 Anpflanzen von Baumen innerhalb der geplanten Wohngebietsflache (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflache allgemeines Wohngebiet ist je angefangene
500 m? Grundstucksflache 1 standortgerechter gebietsheimischer mittel- oder groRkroniger Laubbaum (Stamm-
umfang 12-14 cm) zu pflanzen.

Diese Forderung kann auch durch die Pflanzung von hochstdmmigen Obstgehdlzen (StRkirsche, Apfel, Birne)
gebietsheimischer Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, erflllt werden.

Vorhandene Baume sowie Baume, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder nach der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Oberkramer auf dem betreffenden Grundstiick zu pflanzen oder zu erhalten sind,
sind auf die Anzahl anzurechnen.

Die zusatzlichen Neupflanzungen von Bdumen dienen dem anteiligen Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft durch Versiegelung innerhalb der Wohngebietsflachen. Hierbei ist 1 Baum je 25m? versiegelter Flache
anzurechnen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme des ersten
Gebaudes auf dem jeweiligen Grundstlick zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

8.5.2 Gehodlzpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflache fur die
naturnahe Niederschlagsretention und Entwasserung (RW) und auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Wohngebietsflachen (WA) (§9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 25 a) BauGB auf der geplanten privaten Griinflache fir die naturnahe Nieder-
schlagsretention und Entwasserung (RW) und auf den in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen
(WA) sind dichte Gehdlzpflanzungen zu entwickeln.

Je 0,5 m? versiegelter Flache auf dem zugehdrigen Baugrundstiick ist hierbei 1m? der in der Planzeichnung ge-
maf § 9 Abs. 25 a) BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen zu bepflanzen, bis die zum Grundstiick geho-
rende Fldche zum Anpflanzen vollstandig bepflanzt ist.
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Hierzu sind zu pflanzen:
- je 1m? der festgesetzten Flache zum Anpflanzen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Stiick standortge-
rechter gebietsheimischer Strauch.
Die Pflanzungen dienen dem anteiligen Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Versiege-
lung innerhalb der Wohngebietsflachen.
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.

8.5.3 Unzulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb privater Griinflichen fiir die naturnahe Nieder-
schlagsretention und Entwéasserung (RW) (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflachen fur die naturnahe Niederschlagsretention
und Entwasserung (RW) ist die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Grund-
stiickseinfriedungen sowie Anlagen fir die Regenwasserretention und -versickerung gemaf den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes.

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

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griunflachen sind Einfriedungen so herzustellen, dass tber
Gelande Offnungen als Durchschlupf fir Reptilien, Amphibien und Kleinsauger mit einem lichten Offnungsmal}
von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

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

Fur Stellplatze und deren Zufahrten sind Befestigungen nur mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen
Aufbau zulassig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil).

8.6 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes 80/2021
(8§89 Abs. 1a BauGB)

8.6.1 Anlage einer Streuobstwiese innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche Parkanlage (Teilflache 1) des
Bebauungsplanes 80/2021 als Ausgleich fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch Ver-
siegelungen im Plangebiet des Bebauungsplanes 82/2022 (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25.a) BauGB i. V.
m. §9 Abs. 1a BauGB)

(1) Innerhalb der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, welche Uberlagernd auf der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Parkanlage
(Teilflache 1) des Bebauungsplanes 80/2021 zeichnerisch festgesetzt ist, ist eine Extensivwiese mit Obstgehdl-
zen als Streuobstwiese zu entwickeln.
Hierzu sind zu pflanzen:
- insgesamt 182 Stlick hochstdmmige Obstgehdlze (Sulkirsche, Apfel, Birne) gebietsheimischer streuobstge-
eigneter Sorten, auf Samlingsunterlage veredelt, Stammumfang 12 bis 14cm.
Auf der Ubrigen Flache ist eine Extensivwiese aus 70 % Grasern und 30 % Krautern aus Regiosaatgut (Ostdeut-
sches Tiefland) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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.

(2) Die Mallnahme gemaf Abs.(1) wird als Ausgleich den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet
des Bebauungsplanes 82/2022 wie folgt vollstdndig zugeordnet:

Eingriffe durch Versiegelung innerhalb der geplanten Wohngebietsflachen WA 1 und WA 2
- Umwandlung der Gesamtflache in eine Extensivwiese
- Pflanzung von 146 Obstbaumen

Ersatz gemal Baumschutzsatzung fiir Baumfallungen
- Pflanzung von 36 Obstbaumen
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9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(8§89 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

(1) Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Schienentrasse im 6stlichen Baufeld des Bebauungsplanes
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zu der von der Schienentrasse abgewandten
Gebaudeseite orientiert sein. Ausnahmen hiervon sind gemaf Absatz (2) zulassig.

(2) Bei Wohnungen mit Fenstern zur Schienentrasse, die nicht liber mindestens ein Fenster zur straflenabge-
wandten Gebdudeseite verfiigen, sind die lUftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwirdigen Raume
durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu
berlcksichtigen oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Beluftung gleichwertige MaRnahmen bautech-
nischer Art durchgefuhrt werden.

(3) Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen An-
lagen die Aulienbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im 6stlichen Baufeld des Bebauungs-
plans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal} (R'wges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — Kraumart

mit La = malgeblicher AuRenlarmpegel

mMit Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.
Die Ermittlung des mafRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaf DIN
4109-2:2018-01.
Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fur die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallge-
dammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu bertcksichtigen.
Der Nachweis der Erfullung 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 mafigeblichen AulRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der
Schalltechnische Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan vom 16.11.2023 abzuleiten, welche Bestand-
teil der Satzungsunterlagen ist.
Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Hinweis: Die Norm DIN 4109-1:2018-01 wird in der Gemeindeverwaltung Oberkréamer - Bauamt - OT Eichstadt,
Perwenitzer Weg 2, 16727 Oberkrédmer zur Einsichtnahme bereitgehalten.

10. Festsetzung von Hoéhe (§9 Abs. 3 BauGB)

(1) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Strallenverkehrsflachen A, B, C und D mussen die Hohen der
Gradienten mindestens 45,20m tGber NHN im DHHN 2016 betragen.

(2) Ein Ausnahme von der in Abs. (1) festgesetzten Mindesthéhen der Gradienten ist fir die Planstral’e A zur
Anpassung an die Bestandssituation im Bereich der Querung des Trankegrabens zulassig, wenn wasserrechtli-
che Belange nicht entgegenstehen.

(3) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen muss die Hohe fertiger Ful3boden Erd-
geschoss Uber der Hohe von 45,20m dber NHN im DHHN 2016 liegen.

1. Nachrichtliche Ubernahme geméaR §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) Fir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer (Baum-
schutzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung.

1l. Hinweise zum Artenschutz

Hinweise zum Artenschutz (Avifauna)

Die Entfernung von Gehdlzen, die Beseitigung der krautigen Vegetation sowie der Ruckbau von baulichen Anla-
gen mussen auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit) erfolgen.

Sollte der Ruckbau baulicher Anlagen nicht auRerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September (Brutzeit)
mdglich sein, sind die Gebdude vor dem Abriss durch eine sachkundige Person auf ein Vorhandensein von Nist-

statten mit Entwicklungsstadien (Eier, Nester) abzusuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde vor
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Beginn der Rickbaumalinahme mitzuteilen und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde sind erfor-
derliche VermeidungsmalRnahmen festzulegen. Im Falle eines Nachweises kann es bis zum Ausfliegen der Jung-
vogel zu Einschrankungen im Bauablauf kommen.

Die Regelungen des §39 BNatSchG sind grundsatzlich zu beachten.

Die Mallnahme gemal 8.6 dient zugleich auch als CEF-Malinahme zur Vermeidung drohender Verbote gegen
VerstoRe des §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG (Schwarzkehichen). Deshalb ist die Umsetzung der Maflnahme vor
Beginn der Rickbaumaflinahmen auf dem Grundstiick der ehemaligen Sauenanlage umzusetzen.

Hinweise zum Artenschutz (Zauneidechse)

Um ein Einwandern der unmittelbar dstlich des Untersuchungsgebietes vorkommenden Zauneidechse zu vermei-
den, sollte entlang der 6stlichen Begrenzung des geplanten Baugebietes, zzgl. notwendiger Baustelleneinrich-
tungsflachen, ein Schutzzaun errichtet werden. Evtl. eignet sich zur Anbringung des Schutzzaunes der vorhan-
dene Zaun.

Nach einer im Winter durchgefiihrten Mahd und vor Beginn der Arbeiten sollten die im Eingriffsgebiet, westlich
des Schutzzaunes gelegenen Bereiche, im Zeitraum Ende Marz bis Mai nochmals nach Zauneidechsen abge-
sucht werden, um ein tatsachliches Vorkommen bzw. Einwandern auszuschlief3en.

Hinweise zum Artenschutz (Teichfrosch)

Vor dem Ruckbau des Wasserbeckens auf Flurstlick 493, Flur 9 Gemarkung Vehlefanz sind wéhrend der Aktivi-
tatszeit der Amphibien (April bis August) die darin befindlichen Tiere abzufangen und umzusetzen. Fur die Aus-
setzung eignen sich u. a. wasserfuhrende Bereiche des Elsgrabens stlich des Untersuchungsgebietes. Ggf. ist
es hilfreich mit einer mit einem Schutzgitter versehenen Pumpe das Wasser im Becken abzupumpen, im Becken
vorhandenen Unrat zu entfernen und dann die darin befindlichen Tiere abzufangen.

Hinweise zum Artenschutz (Fledermause)

Vor der Fallung von Altbaumen sowie unmittelbar vor dem Abriss von Gebauden sind diese nochmals zeitnah
bzgl. einer Quartiernutzung durch Fledermause zu Uberprifen. Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine
artenschutzrechtliche Befreiung bei der Naturschutzbehérde des Landkreises von den Verboten des §44
BNatSchG zu beantragen. Fur zu beseitigende Quartiere sind Schutz- und Ersatzmal3nahmen notwendig, die
ggaf. zu Verzégerungen im Bauablauf fuhren kdnnen. Notwendige Ersatzmallnahmen kdnnen die Anbringung von
Fledermausersatzquartieren (Fledermauskéasten) an verbleibenden Gebauden und Baumen sein. Vorrang vor
allen Kompensationsmaflinahmen sollte der Erhalt des ggf. vorhandenen Quartiers haben.
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Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 82/2022 ,,Wohngebiet Schaferweg / Koppehof - am Bahnhof“

OT Vehlefanz (verkleinerte Darstellung, Plangebiet gesamt)
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Planzeichenerklarung

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

Bezeichnung der Teillachen des
WA1 WA2 allgemeinen Wohngebietes

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGE, §16 BauNVO)

GRZ 0,25 Grundfiachenzahl (§16 BauNVO)
GRZ 0,3

II III

Bauwe:se Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauCB, §§22 und 23 BauNVO)
offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO)
4E§=

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
E nur Einzelhduser zulassig

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk (§16 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Erlduterung der Nutzungsschablone beispielhaft (Rechtsgrundiagen s.o.)

Zahl cer Vollgeschosse
_~— als Hochstmal}
WA1 II
GRZ 0,25

Bauweise ——— @ E -

Art der bau-

lichen Nutzung — Grundflachenzahl

~ Bauweise

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

Straltenbegrenzungslinie auch gegentiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Fléchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser -

(§ 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB)

Darstellung als Randsignatur in (iberlagernder Darstellung)
Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)
O Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen: Elektrizitat

Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
offentliche Griinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:
Parkanlage

Kinderspielplatz

naturnahe Niederschlagsretention und -entwéasserung
UG Uferschutz Graben

private Grinflachen (39 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Zweckbestimmung:

naturnahe Niederschlagsretention und -entwédsserung
(begriinte Mulden, Rigolen)

Wasserflachen und Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (Graben)

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

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen urd fiir die Erhaltung von Bdumen,
Striduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

feeeseas  Umgrenzung von Flédchen zum Anpflanzen von Baumen,
i Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

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

o000

o

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

® Erhaltung von Baumen (§9 Abs.1 Nr.25.b) BauGB)

sonstige Planzeichen
F mind.700m# Mindestmal fir die Gréle von Baugrundstlicken

§9 Abs.1 Nr.3 BauGB, hier: mindestens 700m?
—r!‘
L J

+eeeese Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines
Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung der Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Lmwelteinwirkungen im Sinne des
Bunders-lmmissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
geman texticher ~estsetzung | Nr.9.

Grenze des rdumichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweisliche Darstellung
I,i-‘ | Umgrenzung von Flchen fiir den Ausgleich von Eingriffen

in Boden, Natur und Wasser aufierhalb des Plangebietes
des Bebauungsplans
- [ N

Bemaftung Maliengabe in Meter

: Wendeplaz Radius 8m gemal RASt

Darstellungen der Plangrundlage

vorhandene Flurstlicksyrenze
verhandene Flurstlicksnummer

vorhandenes Gebaude / bauliche Anlage

vorhandene Flachenversiegelung Beton / Asphait

vorhandenes Gewasser

vorhandene Zaunung
: —-r »  vorhandener Baum
#,) = (mit Angabe Stammumfang / Kronendurchmesser)
" B vorh. Kanaldeckel mit Angabe Deckelhéhe

vorh. Bdschung { vorh. Mauer

vorh. Gelandehdhe in m Gber NHN im DHHN 2016
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Anlagen

Satzung iliber die Herstellung notwendiger Stellplédtze in der Gemeinde Oberkramer vom 01.01.2024

Satzung liber die Herstellung notwendiger Stellplitze in der

Gemeinde Oberkramer

Aufgrund von § 3 Abs. | der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVetf) vom
18. Dezember 2007 (GVBL 1/07, [Nr. 19]) zuletzt geindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
30. Juni 2022 (GVBL. 1/22 [Nr. 18]) und der §§ 49 Abs. 1 und 87 Abs. 4 und 8 Brandenburgische
Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBL
1/18, [Nr. 39]), zuletzt geindert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5]) hat die
Gemeindevertretung der Gemeinde Oberktimer in ihrer Sizung am 28. September 2023
folgende Satzung beschlossen:

Q)

(1)

(2)

©)

)

)

§1

Geltungsbereich
Die Stellplatzsatzung gilt im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Oberkrimer.

Die Stellplatzsatzung gilt fiir die Errichtung oder die Nutzungsinderung von baulichen
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeuge zu erwatten ist.

§2

Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellpliitze

Bei der Errichtung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahtzeuge zu erwarten ist, miissen die notwendigen Stellplitze
gemil den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf nach Anlge 1 dieser Satzung hergestellt
werden.

Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 nicht
genannt, jedoch mit einer genannten Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Stellplatzbedarf
nach den besonderen Verhiltnissen im Einzelfall unter sinngemilBer Berticksichtigung der
Richtzahlen fiir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.

Bei baulichen Anlagen mit regelmiBigem An- oder Auslieferungsverkehr kann zusitzlich
eine austeichende Anzahl von Stellplitzen fiir Lastkraftwagen verlangt werden.

Bei baulichen Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Autobussen oder Motorridern zu
erwarten ist kann zusitzlich eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen fiir Autobusse oder
Motorrider verlangt werden.

Die Absitze | bis 4 gelten entsprechend bei der Frrichtung oder Nutzungsinderung anderer
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr nuttels Kraftfahrzeuge zu erwarten ist.
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)

)

(1)

)

©)

§3
Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Ertichtung baulicher Anlagen

Die Anzahl der Stellplitze ist aut Grundlage der Richtzahlen gemill Anlage zur Satzung
entsprechend der jeweiligen Nutzung zu ermitteln und durch Aufrundung auf cine ganze
Zahl festzusetzen.

Soweit der Stellplatzbedarf nach der Fliche von Bauwerken zu bemessen ist, sind die
Flichen nach DIN 277:2021-08 zu ermitteln.

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedatf fiir die jeweilige
Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen
Tageszeiten, so ist cine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplitze zulissig. Eine
Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht iberschneiden. Bei Mehrfachnutzung ist die
Nutzung mit dem groften Stellplatzbedarf mallgebend.

§4
Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei det Nutzungsinderung baulicher Anlagen
Bei einer Nutzungsinderung einer baulichen Anlage ist der Stellplatzbedatf neu zu ermitteln.
Der Bestand an vothandenen notwendigen Stellplitzen wird angerechnet.

Ist der Bestandschutz fiir eine bauliche Anlage vor der Nutzungsinderung der baulichen
Anlage erloschen, erfolgt die Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach § 2 und § 3 entsprechend
der aktuellen Nutzung. Bereits vorhandene Stellplitze werden angerechnet.

§5

Zulassung einer Abweichung von den Richtzahlen, Minderung des Stellplatzbedarfs

Die Anzahl der notwendigen Stellplitze kann erhoht oder verringert werden, wenn die
Verhiltnisse auf dem Baugrundstiick oder am angrenzenden 6ffentlichen Bereich oder die
besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage dies erfordern oder zulassen.

Eine Minderung des Stellplatzbedarfs ist nicht zuldssig, wenn notwendige Stellplitze ganz
oder teilweise nach § 49 Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung abgelost werden.

Der Bauherr hat die Umstinde, die eine Reduzierung des ermittelten Stellplatzbedarfes
begriinden, schriftlich darzulegen.

Abweichend von § 3 (1) dieser Satzung kommt eine Minderung des Stellplatzbedarfes auch
dann in Betracht, wenn besondete stidtebauliche Griinde dies erfordern. Die Festlegung det
Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze erfolgt in diesem Fall durch die Gemeinde.
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§5a
Ablosung

(1) Die Herstellungspflicht fiir Stellplitze kann gemaB § 49 Abs. 3 der Brandenburgischen
Bauordnung, auf Grundlage der ,,Satzung der Gemeinde Oberkrimer tiber die Hohe der
Ablosebetrige fiir Stellplitze“ auf Antrag ganz oder teilweise durch Zahlung des
satzungsgemifen Geldbetrages abgelost werden.

(2) Fiir Stellplitze, die nach § 50 (3) der Brandenburgischen Bauvordnung fiir Kraftfahrzeuge
behinderter Menschen zu errichten sind, ist § 5 a (1) dieser Satzung nicht anzuwenden.

§6

Ordnungswidrigkeiten

(1) Wer entgegen der Verpflichtung gem. § 49 Abs. 1 BbgBO die nach dieser Satzung
festgesetzten notwendigen Stellplatze nicht herstellt, handelt gem. § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
ordnungswidrig, Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 85 Abs. 3 BbgBO mit einer GeldbuBe
bis zu 500.000,00 € geahndet werden.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten auch fiir Vorhaben, dic gem. § 61 BbgBO keiner
Baugenehmigung bediirfen.

§7
In-Kraft-Treten

Diese Stellplatzsatzung titt am 01.01.2024 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung liber die
Herstellung notwendiger Stellplitze in der Gemeinde Obertkrimer, ausgefertigt am 02.12.2005,
auler Kraft.

Oberkramer, 04.10.2023

R. Rucker

stellv. Biirgermeister
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7.1
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Anlage 1 zur Stellplatzsatzung
-Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf-

Nutzungsarten

Wohngebiude

Einfamilien-/ Mehrfamilienhduser
Wohnmobilheime/Tinyhduser
Wochenend- und Ferienhduser

Wohnheime/Seniorenwohnen fiir
betreutes Wohnen

Zahl der Stellplitze

1 je Wohnung bis 60 qm Hauptnutzfliche
2 je Wohnung iiber 60 qm Hauptnutzfliche
1 je Wohnung bis 40 gm Hauptnutzfliche

2 je Wohnung tiber 40 gm Hauptnutzfliche
1 je Wohnung

1 je 5 Wohnungen

Gebiude mit Biito-, Verwaltungs- und Praxisriumen

Biiro- und Verwaltungsriume allgemein

Beratungsriume, Kanzleien oder Praxen

Verkaufsstitten
Liden, Geschiftshiuser, groB3flichige
Einzelhandelsbetricbe

Versammlungsstitten Kirchen
Versammlungsstitten, Mehrzweckhallen
Kirchen

Sportstitten
Tennisplatze
Sportplitze
Sporthallen

Gaststiitten und Beherbergungsbetriebe

Gaststitten, Diskotheken, Vereinsheime

Beherbergungsbetriebe (auBer Jugendherberge)

Jugendherbergen

Schulen, Einrichtungen der Jugendférderung

Grundschulen

Kindertagesstatten
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1 je 20 gm Hauptnutzfliche
1 je 15 qm Hauptnutzflache

I je 20 gm Hauptnutzfliche

| je 5 Besucherplitze
1 je 10 Besucherplatze

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

I je 10 gm Hauptnutzfliche
1 je 2 Betten
1 je 10 Betten

1 je Klasse

1 je Gruppenraum
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8

8.1
8.2
8.3

Gewerbliche Anlagen
Handwerks- und Industriebetriecbe
Lagerriume, Lagerplatze

Kraftfahrzeugwerkstitten

Verschiedenes
Kleingartenanlagen

Spiel- und Automatenhallen

Oberkrimer, 04.10.2023

.............

R. Riicker
stellv. Blirgermeister
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I je 60 gm Hauptnutzfliche
1 je 100 gm Hauptautzfliche
6 je Reparaturstand

1 je Kleingarten
1 je 10 gm Hauptnutzflache
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Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkramer -Baumschutzsatzung-

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

Satzung April 2024

Satzung
Zum Schutz des Baumbestandes in der Gemelnde 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, S des Kommunalabgabengesetzes fir das Land Brandenburg
(BbgKAG) vom 31. Mdrz 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 08], S.174), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.Juni2019 (GVBl.1 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 {BGBL. | S. 3908) sowie § 8 Abs, 2 des Brandenburgischen
Naturschutzausfiihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBILI/13 [Nr. 3]), zuletzt
gedndert durch Art. 1 G zur And. des Brandenburgischen NaturschutzausfihrungsG 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 beschrinkt sich auf die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Geblet der Gemeinde Oberkramer.

(2) Aufgrund dieser Satzung werden Biume im Gebiet der Gemeinde Oberkramer als geschitzte
Landschaftsbestandteile festgesetat.

(3) Im Geltungsberelch nach §1 Abs. 1 dieser Satzung sind geschitat:

1. Einzelbaume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht
einem Stammdurchmesser von 19 Zentimetern), bei mehrstimmigen Bdumen 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 Grinden, einschlieflich der Ausgleichs- oder
ErsatzmalBnahmen 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 jewseils in 1,30 Meter Hohe Uber dem Erdboden gemessen. Liegt der
Kronenansatz unter dieser Hohe, Ist der Stammumfang unmittelbar darunter maBgebend.

§2
Ausnahmen vom Anwendungsbereich

(1) Diese Satzung findet kelne Anwendung auf

1. Bdume auf Grundstiicken mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwel und 2um 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
Ober dem Erdboden gemessen einen Stammumfang von mehr als 94 Zenlimetern (das
entspricht einem Stammdurchmesser von 30 Zentimetern) und Nadelbiume die einen
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Stammumfang von mehr als 190 Zentimetern (das entspricht einem Durchmesser von 60
Zentimetern) aufweisen;

2. Obstbdume (auRer Echte Walnuss = Juglans regia), Pappeln, Baumweiden sowie
abgestorbene Baume innerhalb des besiedelten Berelchs;

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

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

S. Bdume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten 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 Baumen auf Grund anderweitiger Rechtsvorschriften,
insbesondere des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Brandenburgischen
Naturschutzausfilhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) zum Schutz

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

§3
Schutzzweck

Schutzaweck dieser Satzung ist die Erhaltung des Baumbestandes, insbesondere

1. 2ur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftsbildes und wegen
seiner besonderen Bedeutung fir den Erlebnis- und Erholungswert von Landschaften;
2. auf Grund seiner oOkologischen Funktionen fur die Erhaltung, Entwicklung oder
Wiederherstellung  der Leistungs- und  Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes;
3. wegen seiner Bedeutung als Lebensstatte wild lebender Tierarten;
4. zur Abwehr schadlicher Einwirkungen (wie Luftverunreinigung, Staub, Larm) sowie
im Sinne einer Erhaltung und Verbesserung des Kleinklimas.

§4
Verbote, zuldssige Handlungen

(1) Es ist wverboten, geschitzte Bdume 2zu beseitigen, zu beschddigen, in ihrem Aufbau
wesentlich zu verdandern oder durch andere MaBnahmen nachhaltig zu beeintrichtigen.
Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschitzten Biumen
welche zur nachhaltigen Schddigung oder zum Absterben des Baumes fihren konnen. Der
Wurzelbereich umfasst dabei die Bodenfliche wunter der Krone von Biumen
(Kronentraufe) zuziglich 1,50 m, bei Sdulenformen zuziglich 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 begreniten Wourzelbereiches mit einer

wasserundurchldssigen Decke (z. B. Asphalt, Beton usw.);
2. Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschittungen und Grundwasserabsenkungen;
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3, Lagern, Ausschiltten oder AusgieRen von Wachstum schiddigenden Stoffen wie Salien,
Ssiuren, Olan, Laugen, Farben, Abwdssern, Baumaterialien usw.;

4, Ausbringen von Herbiziden;

5. Austreten van Gasen oder anderen schidlichen Stoffen aus Leitungen;

& Anmwendung von Streusalzen, soweit digs nicht in der StraBenreinlgungssatzung anders
bestimmt ist;

7. Abstellen von Kraftfahrzeugen aller Art sowia Anhanger . B. Wohnwagen, Werbetrdger odear
Lastenanhdnger.

(3} Wéhrend der Zelt vom 01, Mérz bis 30. September ist das Abschneiden, auf den Stock setzen oder
U beseitigen jeglicher Vegetation, unabhingig won Threr Grike, nach § 39 Abs, 5 5 2 des
Bundesnaturschutzgessties verbobean,

(4) OrdnungsgemdBe und fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmafnahmen {schonende Form- und
Pflegeschnitte 2ur Beseitigung des Iuwachses) sowie die
Beseitigung wvon Biumen im Rahmen der Umgestaltung oder Ermeuerung von  linearen
Flurgehdlzen auf der Grundlage eines MaBnahmenkonzeptes, dem die zusténdige unters
MNaturschutzbehirde zugestimmt hat, fallen nicht unter das Verbot des Absatzes 1.

(5) MaBnahmen 2ur Abwehr elner unmittelbar drohenden Gefshr fir Leben und Gesundheit
vorn Personen ader Sachen von bedeutendem Wert fallen micht unter dle Verbote des Absatzes
1. Die petroffenen MaBnahmen sind der zustindigen drtlichen Ordnungsbehdrde unwverziiglich
anzuzeigen. Der gefillte Baum oder die entfernten Teile sind mindestens zehn Tage nach der
Mitteilung zur  Kontrolle  bereitzuhalten, Bei Malknahmen, die won  der zustdndigen
Orgdnungsbehdrde und den  Katastrophenschutzdiensten im  Rabhmen der Gefahrenabwehr
ausgefilhrt oder angeardnet werden, entfallt eine entsprechende Nachwelspflicht

§5
Genehmigung, Ersatzpflanzung, Ausgleichspflanzung

[1} Eine nach § 4 Abs. 1 verbotene MaSnahme bedarf der vorherigen Genehmigung durch die
Gemelnde Oberkrimer, Antrige auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Grinden
zn die Gemeinde Oberkrdmer zu richten. Einem Genshmigungsantrag ist ein durch Fotos
prganzter Bestandsplan  beizufigen, In  dem mindestens die auf dem betreffenden
Grundstiickstell  befindlichen  geschitzten BSume unter Angabe wvon  Baumart  und
Stammumfang eingetragen sind,

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

1. ein nach sonstigen Gffentlich-rechtlichen Varschriften ml3wsiges Vorhaben sonst nicht oder
nur unker unzumukbaren Beschrinkungen verwirklicht werden kann;
2. der Baum fir den Eigentiimer oder sonstigen Mutzungsberechtigten u unzumutbaren
Machiteilen ader Besintrachtigungen filhrt:
3, won dem Baum Gefahr fir Personen oder fiir 3achen von bedeutendem Wert ausgehen
und die Gafahren nicht auf andere Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kinnen;
4, Biume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung des Obrigen Baumbestandes
entfernt werden missen; § 67 des Bundesnaturschutzgesetzes bleibt unberihrt.

(3) Dic Entscheidung Ober einen  Ausnahmeantrag [st von der Gemeinde Oberkrdmer
schriftlich zu erteilen, sie ist geblhrenpflichtig und kann mit Mebenbestimmungen, insbesondere mit
einem Widerrufsvarbehalt verbunden werden. Dle Geblhr wird auf der Grundlage der Jewells giltigen
Varwaltungsgebihrensatzung der Gemeinde Oberkrimer erhoben,
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Dia Genehmigung ist auf 1 lahr nach ihrer
Bekannbmachung zu  befristen. Auf Antrag kann die Frist um jewells 1 Jahr wverldngert
werden, Die Verldngerung der Frist ist gebihrenpflichtig.

[4) Mit der Genshmigung zur Beseitizung von geschiitzten Gehdlen soll dem Antragsteller auferlegt
werden, als Ersatz Bdume in bestimmter Anzahl, &rt und Gréke auf seine Kosten zu pflanzen und zu
erhalten; dies gilt nicht fir abgestorbene Baume. Die Pflanzung ist auf dern Grundstiick vorzunehmen,
auf dermn die Bdume beseitigt wurden.

(5} Die Bemessung der Auflage zur Ersatzpflanzung richtet sich unter Bericksichtigung des
Sschutzeweckes nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Der Wert eines geschiitzten Baumes
und die daraus resultierenden und erfarderlichen Ersatzpflanzungen, ergeben sich aus den wie falgt
definierten Kriterien und Bestimmungen;

1, Der Wert eines geschiltzten Baumes ergibt sich aus dem Stammumfang, der Baumart, dem
Hzbitus und der Vitalitit.

2. Fir einen gefillten Baum, der einen Stammumfang von bis zu 100cm aufiweist, it ein
Ersatzbaum zu pflanzen (bei mehrstimmigen Bdumen ist der 5tamm mit dem griBten Umfang
rp bemessen), for Jede weitere angefangene 50cm Stammumfang ist ein zusdtzlicher
Ersatzbaum zu pflanzen.

3. Bei Baumen mit besonders hohem Skologischern Wert kdnnen welterte Ersatzmalnahmen
festgelegt werden,

4, Als Ersatz werden BEume folgender Qualitét vorgeschrieban:
- standortgerechte und gebietshelmische Laubbaume, Baumschulgualitit, 3-mal verpflanzt mit
Drahtballen, mit einem Stammumfang von 12 - 1dcm.

5. Unzumutbare Hirten bel historisch bedingten verwilderten Grundstcken sind zu
beriicksichtigen.

B, In Ausnahmefallen kommt als Ersatzpflanzung auch die Anpflanzung von Hecken und
Strduchern In Betracht, ndmlich dann, wenn aufgrund der Grundstiicksgrofe die Anpflanzung
von Biumen sich mit dem Brandenburgischen Machbarrechtsgesetr (BbgNRG) nicht
vereinbaren |sst oder dadurch andere auf dem Grundstiick befindliche geschiitzte Baume
beeintrichtigt werden, Dabel sellen die Hecken folgends Mindestabmessungen haben;

= Linge: mind, Sm
- Breite: mind, 1m
- Hihe: mind, 1m

7. Wenn aus rechtlichen ader tatsdchlichen Grinden keina Ersatzpflanzung vollzogen werdan
kann, zo ist eine Ausgleichszahlung zu leisten. Deren Hahe bemisst sich nach dem Wert der
gemdl 55 Abs. 5 5 4 peforderten Ersatzpflanzung, einschlieflich einer Pflanz- und
Pllegekostenvergitung, Der Betrag ist auf 350,00 Euro pro Ersatzleistung festgelegt., Dle
Ausgleichszahlung ist vor dem zu vollziehenden EIngriff, Inden Baumschutifond der Gemeinde
Oberkramer, 2u [eisten,

2, Ist die Ersatzpflanzung bis zum Beginn der dritben Vegetationsperiode nicht angewachsean,
ist die Ersatzpflanzung 2w wiederhalen,
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2, Die Ersatzpflanzung ist Innerhalb der in der Fallgenehmigung gesetzten Frist 2u realisieren.
Die erfalgte Ersatzpflanzung ist der Gemeindeverwaltung Oberkramer schriftlich anzuzeigen.

56
Ordnungswidrigkeiten

1) Ordnungswidrig im Sinne dieser Satzung handelt, wer vorsitzlich oder fahriissig

1. Biume entgegen den Verboten des § 4 Abs. 1 ohne die erforderliche Genehmigung
beszeitigt, beschddigt, in ihrem Aufbau  wesentlich werdndert oder durch andere
ralknahmen nachhaltig beeintrichtipt;
2. entgegen § 4 Abz. 2 Befestipungen im Wurzelbereich womimmt, Abgrabungen,
Ausschachtungen  oder  Aufschittungen  und  Grundwasserabsenkungen  vormimmt;
Lagerungen, Ausschiittungen oder AusgieRen wvon Salzen, Sduren, Olen, Laugen,
Farben, Abwissern oder Baumaterialien wornimmt  oder  wveranlasst;  Herbizide
ausbringt; Austreten won Gasen oder anderen schidlichen Stoffen aus Leitungen
verursacht;  Sreusalze  anwendet; Fahreeuge  aller At abstellt  oder  parke;
3. entgegen § 4 Abs, 5 die vorgeschriehene Mitteilung an die Gemeinde Oberkrimer
unterlisst oder den gefillten Baum oder die entfernten Teile nicht mindestens zehn
Tage nach der schriftlichen rAitkeilung aur Kontrolle bereithilt;
4. entgepen § 5 Abs. 4, 5 der Auflape nach einer Ersatzpflamzung gar nicht, nicht
volistindig oder nicht fristgerecht oder der Ausgleichszahlung  nicht  fristgaman
nachkommt,

(2] Die Ordnungswidrigheiten nach absatz 1 kdnnen mit clner GeldbuBe bis 2u 10000 {in
Worten zehntausend] Euro, in den Fallen der Mummer 1 bis zu 50.000 (in Warten:
flinfrigtausend) Eure geahndet werden,

57
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am 01012022 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrdamer vom 01, 10,2010 aufer Kraft,

Anlagen:

Anlage 1: Baumliste fiir anerkannte Ersatzpflanzungen Gemeinde Oberkrimer
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Anlage 1
Baumliste filr anerkannte Ersatzpflanzungen

Gemeinde Oberkramer
Baumart Botanischer HEI'-I'-I;!MH
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoldes
Feldaham Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus N
Schwarzerle Alnus glutingsa
Eberesche | Sorbus aucuparia
stieleiche Dercus robur

Qercus petres

Traubeneiche

Gemeine Escha

Fraxinus excelsior

Gemeine Rosskastanie

Rotblihende Rosskastanle

Aesculus hippocastanum
Aesculus x carmea

Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Flatterulme LHerus laevis
Berguime Ulrmius glabra
Feldulme Llmus minor

I

| Elsbeere LZarbus tarminalis

.____“\I Ii
fbﬁ:éme - Qf. 172201

_____ . o

P. Leys

Birgermeister
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