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Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes

1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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Das Plangebiet liegt im OT Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer im Siden des Landkreises Oberhavel, im
Land Brandenburg, nordwestlich der Bundeshauptstadt Berlin an der Autobahnauffahrt Oberkramer der A10
(Berliner Ring).

Die Gemeinde Oberkramer, bestehend aus den Ortsteilen Béarenklau, Bétzow, Eichstadt, Marwitz, Schwante,
Vehlefanz und Neu Vehlefanz, hat ca. 10.800 Einwohner. Die Gemeinde gehort zum Landkreis Oberhavel.
Sidwestlich grenzt die Gemeinde Oberkramer an die Gemeinde Schénwalde-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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gewerbepark Vehlefanz*, Anderungsbereich
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Auszug aus dér topograﬂschen Karte mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz*

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz* umfasst eine Fla-
che von insgesamt 100,43 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Siden, durch die
Bahnlinie Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstadter Chaussee (Landesstra3e L17) im Westen und durch
Flachen fur die Landwirtschaft im Norden.

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

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

Der Anderungsbereich der hier vorliegenden Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes.

Die vorliegende Anderung schlieRt auch die partielle Aufhebung des Bebauungsplanes auf gewidmeten
Bahnflachen sowie auf den Erweiterungsflachen fur den 6-spurigen Ausbau der Autobahn A10 (Berliner
Ring) ein. Hierdurch verringert sich im Ergebnis des Anderungsverfahrens der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auf 96,6 ha.

Planungsbiro Ludewig 6
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2. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes

Gegenstand der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes soll dessen Anpassung an die heutigen
Bedirfnisse und Erfordernisse gewerblicher Entwicklung sein. Entsprechend den an die Gemeinde herangetra-
genen Grundstiicksanfragen soll die Verkehrsfiihrung im Plangebiet so verandert werden, dass gréRere zu-
sammenhangende Baugebietsflachen entstehen. Durch die Reduzierung offentlicher Verkehrsflachen soll
zugleich der 6ffentliche ErschlieBungsaufwand gesenkt werden.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung sollen den heutigen immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen noch besser angepasst werden und zugleich einen angemessenen Entwicklungsspielraum fiir die An-
siedlung zweckentsprechender Nutzungen zur Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen erméglichen.
Weitere Festsetzungen, wie z.B. die Bauhohe, die Pflanzbindungen und gestalterische Festsetzungen sollen
auf ihre ZweckmaRigkeit tGberprift werden und den heutigen Erfordernissen angepasst werden.

Die vorliegende Anderung schliet auch die partielle Aufhebung des Bebauungsplanes auf gewidmeten
Bahnflachen sowie auf den Erweiterungsflachen fir den 6-spurigen Ausbau der Autobahn A10 (Berliner
Ring) ein.

3. Bisheriges Planverfahren, Wirkung der Anderung

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

Nach Abschluss des Verfahrens zur 1. Anderung war der Bebauungsplan am 08.12.1999 in der Fassung der
ersten Anderung erneut als Satzung beschlossen worden. Nach Genehmigung vom 06.12.2001 und Erfiillung
der MalRgaben mit Beschluss vom 23.05.2002 war der Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz* in der Fas-
sung der 1. Anderung am 02.10.2002 in Kraft getreten.

2007 trat die Anderung 22/2005 des Bebauungsplanes in Kraft, die sich nur auf den bisher noch nicht realisier-
ten Teil des Plangebietes (bisheriges Gl und GE) bezog und Einschrankung der Zulassigkeit von Lager- und
Ausstellungsplatzen, Einzelhandelsbetrieben und Handelsbetrieben, den Ausschluss von Bordellen und Dir-
nenunterkiinften sowie die Erganzung der bauordungsrechtlichen Festsetzungen beziglich der Herstellung
notwendiger Stellplatze umfasste.

Die so entstandene rechtskréaftige Planfassung ist Grundlage der hier vorliegenden Anderung.

Nach Abschluss des hier vorliegenden Anderungsverfahrens sind die hier geplanten Anderungen zusammen
mit den Ubrigen fortgeltenden Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Beurteilungsgrund-
lage flir Bauvorhaben im Plangebiet.

4, Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

4.1 Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zur vorliegenden Plananderung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung im Rahmen der friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemall § 4 Abs. 1
BauGB flr die hier vorliegende Plananderung mit Schreiben vom 29.04.2009 wie folgt mit:

»ZU der angezeigten Planungsabsicht teilen wir Ihnen gemafl Art. 12 des Landesplanungsvertrages in
der Fassung vom 01.02.2008 (GVBI. | S. 42) die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit.

Planungsabsicht

Durch die Plandnderung sollen in dem ca. 100 ha grofl3en Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes insbesondere Anderungen in der inneren ErschlieRung und dadurch gréRere zusammen-
hangende Baugebietsflachen ermdglicht werden. Durch veranderte Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung soll das Plangebiet entsprechend immissionsschutzrechtlicher Anforderungen zoniert
werden.

Beurteilung der Planungsabsicht

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

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

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI.1S.235),

- der Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg - Berlin (LEP eV) vom 02.03.1998 (GVBI. Il S. 186),

Planungsbiro Ludewig 7
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- dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (Inkrafttreten
15.05.2009) sowie

- dem Regionalplan | (ReP 1) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen vom 04.03.1998
(AANnz, ABI. S. 342).

Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaR LEP eV der Raumkategorie ,Siedlungsbereich*
zugeordnet. Siedlungstétigkeit entspricht hier der raumordnerisch angestrebten vorrangigen Siedlungs-
entwicklung innerhalb der Siedlungsbereiche (vgl. Grundséatze aus § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007; Ziel
1.0.1 LEP eV; Grundsatz 2.1 (3) ReP I).

Gemal Ziel 4.4 (4) ReP | ist Oberkramer (Ortsteile Vehlefanz/Barenklau) eine Gemeinde mit Gberdrtlich
bedeutsamer gewerblicher Funktion. Die beabsichtigten Anderungen werden nach wie vor den Anforde-
rungen aus den Zielen und Grundséatzen gemanR 4.4 ReP | gerecht.

Die Verordnung tber den LEP B-B vom 31.03.2009 ist beschlossen, aber noch nicht in Kraft. Die Fest-
legungskarte 1 zum LEP B-B enthélt keine flichenbezogenen Festlegungen fir das Plangebiet. Der
LEP B-B wird am 15.05.2009 in Kraft treten. Nur bis dahin bleiben die Ziele und Grundséatze des LEP
eV in Kraft. Die Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes sollte sich mit den veranderten lan-
desplanerischen Beurteilungsgrundlagen auseinandersetzen. Die aktuelle Fassung des LEP B-B kann
im Internet angesehen und heruntergeladen werden und zwar der Text unter
http://ol.berifevbrandenburg.de/imperia/md/contefll/bb-gl/landesenfaiiricklung5planuna/lepbb lext.pdf

die Festlegungskarte 1 (Gesamtraum) unter
http://ql.berlin-brandenbura.de/imperia/md/conlenl/bb-<3l/landesentwicklufKiSDlanuna/lepbb fesfleaunosterte 1 .pdf

und die Festlegungskarte 2 (Stadtische Kernbereiche) unter
hHp://Ql.beriin-brandenburo.de/imperia/md/content/bb-ol/landesentwicklunasDlanunateDbb fesfleaunaskarte 2.pdf

Hinweis:

Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Stellungnahme unberihrt.”

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte im Rahmen der Beteiligung der Be-
horden gemal § 4 Abs. 2 BauGB fir die hier vorliegende Plandnderung mit Schreiben vom 12.11.2009 mit:

<die Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fur den Geltungs-
bereich des 0. g. Bebauungsplanes erhielt die Gemeinde Oberkramer mit Schreiben vom 29.04.2009.
Zwischenzeitlich haben sich die landesplanerischen Beurteilungsgrundlagen verandert.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 ist
am 15.05.2009 in Kraft getreten (GVBI. 1l S. 186). Damit sind die Regelungen des Regionalplanes |
(ReP 1) Prignitz-Oberhavel nicht mehr anwendbar. Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) enthalt weitere Grundséatze der Raumordnung, die zu berlck-
sichtigen sind.

Soweit besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der Verkehrserschliel3ung ein unmittel-
bares Angrenzen der geplanten Nutzungen in den Gewerbe- und Industrieflichen an vorhandene Sied-
lungsgebiete ausschliel3en, ist der Bebauungsplan-Entwurf an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthélt keine flachenbezogenen Festlegungen fir das Plangebiet.
Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen zwar ohne
guantitative Beschrankung maéglich, dennoch gilt, dass gemaR Ziel 4.2 LEP B-B neue Siedlungsflachen
an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen sind. Fir die Entwicklung von Gewerbe- und Industrie-
flachen sind unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zulassig. Das Plangebiet ist bisher ganz
Uberwiegend unbebaut und stellt insoweit eine ,neue” Siedlungsflache i.S. des Zieles 4.2 LEP B-B dar,
das nicht an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen ist. Fir eine Anpassung an die Ziele der
Raumordnung ist deshalb in der Begrindung zum Bebauungsplan nachvollziehbar darzulegen, wieso
die geplanten Gewerbe- und Industrieflachen sachnotwendig nur abseits der vorhandenen Siedlungs-
gebiete entwickelt werden kénnen.

Diese Begriindung kann zugleich die Auseinandersetzung mit den Grundsatzen der Raumordnung aus
» §5Abs. 1-3LEPro 2007 (Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordne-
risch festgelegte Siedlungsbereiche; Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung; Anstreben verkehrsspa-
render Siedlungsstrukturen),

e 4.1 (G) LEP B-B (Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur) und

* 4.4 (G) Abs. 2 und 3 LEP B-B (Nachnutzung von Konversionsflachen auf3erhalb vorhandener inner-
ortlicher Siedlungsflachen) "dokumentieren.

GemalR dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und
eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Be-
darfes (Grundversorgung) gesichert werden. Wir regen deshalb an, die Festsetzung zur ausnahmswei-
sen Zulassigkeit von - nicht gro3flachigen - Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im
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Gewerbegebiet GE 5 und in den Industriegebieten nochmals zu tberprifen, da der Standort nicht integ-
riert ist und von der Festsetzung keine Starkung des innerstadtischen Einzelhandels zu erwarten ist.”

Die Anforderungen des Immissionsschutzes sowie der ErschlieBung wurden in der vorliegenden Plandnderung
entsprechend bericksichtigt, sh. hierzu Begrindung zur vorliegenden Plananderung, 5., 6. und Ul.b) 5. Zur
Berucksichtigung des LEP B-B sh. unter 4.3.

Die Festsetzung zum Einzelhandel tragt im Sondergebiet dem vorhandenen Einzelhandelsangebot der Tank-
stelle im Zusammenhang mit dem bestehenden Autohof, der Raststatte und dem Hotel Rechnung. Das hier
bestehende Einzelhandelsangebot dient der Versorgung der Reisenden, die hier pausieren und hat keine Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung oder Zentrenentwicklung in Oberkrdmer oder in benachbarten Kommunen.
Da der Autohof einen grof3en Teil seiner Flache fiur Lkw-Stellplatze nutzt, deren Fahrer hier ihre Ruhepausen
verbringen, sind die Moglichkeiten der Entwicklung weiterer baulicher Nutzungen auf dieser Flache sehr be-
grenzt.

Die Flache GE 5 gehorte gemal bisherigem Bebauungsplan zum Sondergebiet, in dem Einzelhandel zulassig
war. Zur Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird im Rahmen der Anderung fest-
gesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur zuléssig sind, wenn sie nicht grof3flachig sind und wenn sie keine
zentrenrelevanten Sortimente als Kernsortiment fuhren. Zentrenrelevante Sortimente sind nur ausnahms-
weise zuléssig, wenn sie als Randsortiment 10% der realisierten Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandels-
betriebes oder 150m? Verkaufsflache nicht tberschreiten.

Durch diese Einschrankungen wird gewdhrleistet, dass der innerstadtische Einzelhandel mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sowie eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes (Grundversorgung) hierdurch nicht gefahrdet werden.

Die Festsetzung, die im Industrie- und Gewerbegebiet die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Handelsbetriebe fir den Fall bestimmt, dass diese dem Verkauf von Produkten dienen, die
im Plangebiet hergestellt werden sowie die Festsetzung eines dann zulassigen Randsortimentes von Produk-
ten, die auRerhalb des Plangebietes hergestellt wurden, von maximal 10% der jeweiligen Verkaufsflache ist
nicht Gegenstand der hier vorliegenden Plananderung.

Die bereits rechtskraftige Festsetzung war in den Bebauungsplan aufgenommen worden, um die Attraktivitat
des Plangebietes fur die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe zu steigern. Da produzierendes Gewerbe in
besonderem Mal3e zur Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen beitragt, kAme dessen Ansiedlung die-
sem Ziel sehr entgegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass diese rechtskraftige Festsetzung erheb-
liche nachteilige stadtebauliche Auswirkungen haben wird. Deshalb wird zum gegenwartigen Zeitpunkt kein
Erfordernis fiir eine Anderung dieser Festsetzung gesehen.

4.2 Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft zur vorliegenden Plan&dnderung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel hatte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur hier vorliegende Planédnderung mit Schreiben vom 03.04.2009 die Ver-
einbarkeit mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Regionalplanung bestéatigt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte im Rahmen der Beteiligung der Behdrden

gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur hier vorliegenden Plandnderung mit Schreiben vom 09.10.2009 mit:
.Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden Er-
fordernissen der Raumordnung:
- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-
Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung” (ReP-RW), Entwurf vom
14.10.2008.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34/2008 ,Gewerbepark Vehlefanz" der Gemeinde Oberkramer
(Stand: August 2009) ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel
vereinbar.
Begriindung: Mit der Plananderung Nr. 34/2008 soll insbesondere die innere ErschlieBung des Ge-
werbeparks neu geregelt werden. Ferner wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend immissions-
schutzrechtlicher Anforderungen zoniert. Die Beschrankung der Lagerflachen wird in Teilen aufgeho-
ben. Die unbebauten Teile des Sondergebiets sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die zulas-
sige Hohe baulicher Anlagen wird erhéht. Gegentiber dem Vorentwurf wurden u. a. der Geltungsbe-
reich geringfugig reduziert bzw. die textlichen Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelseinrich-
tungen prézisiert.
Der Bebauungsplan war im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung bereits Gegenstand regio-
nalplanerischer Stellungnahme (vgl. Schreiben vom 03.04.2009). Seinerzeit ist die Vereinbarkeit mit
den Erfordernissen der Regionalplanung festgestellt worden. Von den nunmehr vorgenommenen Ande-
rungen werden keine weitergehenden Belange der Regionalplanung berihrt.”
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4.3 Bertcksichtigung der Ziele und Grundsatze gemafR LEP B-B bei der vorliegenden Plandnderung

Mit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15.05.2009 stellt dieser
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung fir die Gemeinde Oberkramer dar.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Legende (Ausschnitt)
(LEP B-B)
Festlegungskarte 1 - Festiegungen

Gesamtraum ,G D Mitelzentrum in Funktionstailung
& 2.9(Z) Satz 2 '

vom 31. Marz 2009 Eralraii

Planzeichnung (Ausschnitt) Grenzen

Urarieriiourd

Topografie

Lage des
Plangebietes

Bundesstralie, Landesstralle, Krelsstralle

Potsdam Kieisireie Stadt/ Landkreis
GLben Mittelzentrum

GemaR Festlegungskarte des LEP B-B liegt das Plangebiet des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Gewerbe-
gebiet Vehlefanz auRerhalb des Freiraumverbundes. Somit steht Ziel 5.2 (Z) (Sicherung und Entwicklung des
Freiraumverbundes) der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Die Gemeinde Oberkramer ist eine amtsfreie Gemeinde. Sie gehdrt gemal LEP B-B ebenso wie Velten zum
Mittelbereich Hennigsdorf. (Ziel 2.9 (2))

Gemal Begrindung zu 2.9 (Z) versorgen Mittelzentren als teilregionale Versorgungs-, Bildungs- und zum Teil
auch Wirtschaftszentren die Bevolkerung im mittelzentralen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes durch raumlich gebindelte 6ffentliche und private Angebote.

GemaR Ziel 2.10 (G) sollen in den Mittelzentren flir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren insbesondere auch die Wirt-
schafts- und Siedlungsfunktionen.

Grundsatz 2.12 (G) legt hierzu fest, dass die Mittelzentren gemeinsam mit den Gemeinden ihres Mittelberei-
ches Entwicklungskonzepte fir den Mittelbereich entwickeln sollen. Auf dieser Basis soll eine enge Zusam-
menarbeit zwischen dem Zentralen Ort und den Gemeinden seines Verflechtungsbereiches angestrebt werden.
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In der Begriindung zu Grundsatz 2.12 (G) heif3t es im LEP B-B hierzu:

2ZU 2.12 (G)

Gezielte MaBnahmen zur Stadtentwicklung machen die Mittelzentren nicht nur fur ihre Wohnbevolke-
rung attraktiver, sondern unterstiitzen auch die Bemihungen zur Ansiedlung von Unternehmen
und damit zur weiteren wirtschaftlichen Entwicklung fir den gesamten Verflechtungsbereich
einschliellich seiner landlich gepragten Raume. Die enge Verflechtung zwischen funktionstragen-
dem Zentralen Ort und den funktionsnachfragenden Gemeinden im Mittelbereich soll durch Kooperati-
on aktiv gestaltet werden....."

Da sich die vorliegende Plandnderung auf den Geltungsbereich eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes
fur eine gewerbliche und industrielle Entwicklung bezieht, der bereits teilweise realisiert ist, sowie wegen der
herausragenden verkehrstechnischen Anbindung des Plangebietes und der vorhandenen Konversionsflache im
Plangebiet wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet seine Bedeutung als Gewerbe- und Industriestandort
innerhalb des Mittelbereiches Hennigsdorf auch zukiinftig behalten wird.

Gemal Grundsatz 2.4 (G) soll die Versorgung der Bevoélkerung mit Gitern und Dienstleistungen des Grund-

bedarfes innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der Amter fiir die amtsangehérigen Gemeinden

abgesichert werden.

In der Begriindungen zu den Festlegungen heif3t es zu Grundsatz 2.4 (G)
Innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der Amter wird die Grundversorgung in der Flache
abgesichert. Damit wird auch in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktionen ein wichtiger Beitrag zur
Daseinsvorsorge auch in den vorwiegend landlich gepragten Regionen geleistet. In der Regel sind die
amtsfreien Gemeinden und Amter Verwaltungssitz und halten 6ffentliche Dienstleistungen, soziale Inf-
rastrukturangebote und Bildungseinrichtungen fiir den Grundbedarf vor. Innerhalb der amtsfreien Ge-
meinden und innerhalb der Amter ist eine raumliche Biindelung von Funktionen der Grundversorgung
auf ausgewahlte Funktionsschwerpunkte anzustreben.

Grundsatz 4.1 (G) bestimmt, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopf-
ter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur erfolgt. ... Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raum-
lich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

GemaR Ziel 4.2 (Z) sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en; ... Bei der
Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen zulassig, wenn besondere Erfordernisse des
Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen entsprechender Nutzungen
an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieRen.

Da das vorliegende Gewerbe- und Industriegebiet inshesondere die Voraussetzungen fir die Unterbringung
gewerblicher Nutzungen schaffen soll, die das Wohnen stdren wiirden, kommt eine unmittelbare Anlagerung an
die bestehenden Siedlungsflachen nicht in Betracht. Wegen der vorhandenen Vorbelastung auf Grund der Im-
missionen des Verkehrs der Autobahn sowie wegen der Abstédnde zu stdérempfindlichen Nutzungen ist das
Plangebiet hierfiir geeignet. Zugleich sollen die Méglichkeiten, die die ErschlieBung des Standortes durch Bahn,
Autobahn und Landstral3e bieten, genutzt werden. (sh. hierzu Begriindung zur vorliegenden Plananderung, 5.,
6.und Ul.b) 5.)

Nach Grundsatz 4.4 (G) (1) sollen Militarische und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefiihrt wer-
den. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdnnen bedarfs-
gerecht fir Siedlungszwecke entwickelt werden. (2) Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Kon-
versionsflachen aufBerhalb innerértlicher Siedlungsflachen sollen stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben
zugelassen werden, wenn eine tragfahige Entwicklungskonzeption vorliegt und eine raumvertragliche Ver-
kehrsanbindung gesichert ist. Inshesondere sollen groRflachige Fotovoltaikanlagen vorrangig auf geeigneten
Konversionsflachen errichtet werden.
In der Begriindung des LEP B-B heif3t es hierzu:
Zu 4.4 (G)
Fur ehemals militarisch genutzte Flachen, ... sind Konzepte fiir eine Nachnutzung erforderlich. Militéri-
sche und zivile Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten
und an verkehrsgunstig gelegenen Standorten sollen unter Beachtung der Festlegungen zur Sied-
lungsentwicklung und sofern andere Belange nicht entgegenstehen den Gemeinden fur Siedlungszwe-
cke zur Verfiigung stehen. Bei entsprechendem Bedarf konnen die Gemeinden die Entwicklung dieser
Konversionsflachen anstreben und planerisch vorbereiten.
Kennzeichnend fur viele ehemals militarisch genutzte Standorte ist die urspriinglich bewusste Platzie-
rung aulRerhalb innerértlicher Siedlungsflachen und die Abschottung von benachbarten Siedlungen, um
Militaribungen ungestort und ohne Gefahrdung und Belastigung von Unbeteiligten durchfihren zu kén-
nen.
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Auf den versiegelten oder baulich gepragten Anlagen dieser Konversionsflachen,(z. B. ehemalige Ka-
sernen, Soldaten- und Offizierswohnheime, ...) soll eine Ansiedlung stadtebaulich nicht integrierbarer
Vorhaben ermdglicht werden. Dies sind insbesondere gewerblich-industrielle Vorhaben, ..., die aus
Grunden des Immissionsschutzes ... sachnotwendig aul3erhalb innerdrtlicher Siedlungsflachen zu er-
richten sind. Durch die Lenkung derartiger Vorhaben auf Konversionsflachen soll die Inanspruchnahme
von unbelasteten Freirdumen vermieden werden. Bei der Nachnutzung von Konversionsflachen zu den
genannten Siedlungszwecken ist ein ausreichender verkehrlicher Anschluss an innerértliche Siedlungs-
flachen bestehender Orte sicherzustellen. ...

Den Anforderungen des Klimaschutzes und der damit verbundenen energiepolitischen Zielsetzung zum
Ausbau erneuerbarer Energien wird im Gesetz fur den Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG 2004) u.
a. durch eine gesetzlich garantierte Vergltung des Stroms aus Fotovoltaikfreiflachenanlagen entspro-
chen, wenn die Anlagen auf versiegelten Flachen sowie auf wirtschaftlichen und militarischen Konver-
sionsflachen errichtet werden. Dies hat zu einer verstarkten Nachfrage nach entsprechenden Standor-
ten gefiihrt. Um dieser Nachfrage raum- und umweltvertraglich gerecht zu werden, kénnen sowohl auf
Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu innerortlichen Siedlungsflachen als auch auf
Konversionsflachen auRerhalb innerértlicher Siedlungsflachen Solaranlagen errichtet werden, wenn ei-
ne landschaftliche Einbindung und Anbindung an das Leitungsnetz sichergestellt wird und versiegelte
oder durch Munition oder Altlasten vorbelastete Flachen genutzt und in ihrer 6kologischen Funktion
aufgewertet werden.

Konversionsflachen auR3erhalb innerértlicher Siedlungsflachen mit hochwertigen Freiraumpotenzialen
sollen zugunsten von Freiraumnutzungen entwickelt werden. Sofern sie auf Grund ihrer Lage und Ver-
kehrsanbindung fiir stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben nicht geeignet sind, sollen vorhandene
Anlagen (Garagen, Baracken, Stallungen, freiraumbezogenes Truppenibungsgelande) zurtickgebaut
und versiegelte Flachen renaturiert werden.

Mit der Differenzierung der Konversionsflachen nach Lage- und Qualitatsmerkmalen soll gewahrleistet
werden, dass die Nachnutzung dieses Flachenpotenzials landesplanerisch und stadtebaulich geordnet
verlauft und keine ,Zersiedelung durch Konversion* betrieben wird.

Im vorliegenden Plangebiet ist eine militdrische Konversionsflache vorhanden, die eine ruinése Bebauung auf-
weist. Es besteht ein Altlastenverdacht. Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Verkehrstrassen umgeben (Bahn,
Autobahn, LandstralRe) Die Bedeutung des Plangebietes fiir den Landschaftsraum ist hierdurch entsprechend
eingeschrankt.

Der Abstand des Plangebietes zu storempfindlichen Nutzungen ermdglicht die zweckentsprechende Nutzung
als Gewerbe- und Industriegebiet. Zugleich besteht eine Verkehrsanbindung tber StralRe und Schiene, die fur
die zuklnftigen Nutzungen im Plangebiet eine angemessene verkehrstechnische Anbindung an die bestehen-
den Siedlungsstrukturen ermdglicht.

GemalR dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ist u. a. auch die Errichtung von Fotovoltaik-Anlagen und
Biogasanlagen im Plangebiet zuléssig.

Der LEP B-B setzt der Entwicklung gewerblicher Flachen keine quantitativen Grenzen. Ein Konzentrati-

onsgebot fur die Entwicklung von Gewerbegebieten besteht in LEP B-B nicht.

GemalR Grundsatz 4.6 (G) sollen fur gro3flachige gewerblich-industrielle Vorhaben die in der Festlegungskarte

1 des LEP B_B durch Symbole gekennzeichneten Standorte vorgehalten und von einer kleinteiligen gewerbli-

chen Nutzung freigehalten werden. In der Begriindung zu 4.6 (G) heif3t es im LEP B-B
Der LEP B-B soll rAumliche Rahmenbedingungen schaffen, die fiir eine wachstumsstarke Wirtschafts-
region und fiir die Schaffung dauerhafter und wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze erforderlich sind. Aus
diesem Grund erdffnet der LEP B-B die notwendigen Spielraume fur die Entwicklung von Indust-
rie- und Gewerbeflachen ohne eine guantitative Beschrankung.
Uber die durch Bauleitplanung kurz- und mittelfristig entwickelbaren kleinen und mittleren Gewerbefla-
chen hinaus sollen fiir gro3flachige gewerblich-industrielle Ansiedlungen die in der Festlegungskarte 1
symbolhaft dargestellten, zuvor nach den unten aufgefiihrten Kriterien ausgewahlten und auf ihre raum-
ordnerische Vertraglichkeit hin gepriften Flachen vorgehalten werden. Darin eingeschlossen ist eine
weitgehende Freihaltung von entgegenstehenden, auch kleinteiligeren gewerblichen Nutzungen, sofern
keine Ansiedlung in Ausbaustufen eines Vorhabens begrindet wird. Hiermit kann im Uberregionalen
Standortwettbewerb Ansiedlungswilligen zeitnah ein differenziertes Angebot von grof3en geeigneten
Flachen fir gewerblich-industrielle Vorhaben unterbreitet werden.
Entsprechend den infrastrukturellen und naturrdumlichen Gegebenheiten sowie beglnstigt durch eine
gute Erreichbarkeit mit Giberregionalen Verkehrsanbindungen sind an diesen ausgewdahlten Standorten
in Berlin bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft zur Metropole Berlin sowie zu Zentralen Orten und Regio-
nalen Wachstumskernen im Land Brandenburg besonders glnstige Voraussetzungen fiur die Ansied-
lung groRer flachenintensiver Gewerbe- und Industrieansiedlungen gegeben. Daher liegt es im landes-
planerischen Interesse, solche Standorte aus Griinden langfristiger Vorsorge freizuhalten.
Insbesondere wurden bei der Standortauswahl und -priifung folgende Kriterien herangezogen:
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- herausragende Standortgunst und besonders ginstige Erreichbarkeit in Bezug auf das gro3rdumige
funktionale Verkehrsnetz,

- konfliktarme Lage in Bezug auf benachbarte Raumnutzungen (Schutzgebiete, Umweltvertraglichkeit)
und ressourcentkonomische ErschlieRungsvorteile (FlachengroRe ab in der Regel 100 Hektar und
rechteckiger Flachenzuschnitt;

Bodenbeschaffenheit, Verfugbarkeit, Verkehrsanbindung und ErschlieRbarkeit mit technischer Infra-
struktur) im Hinblick auf eine grundsatzliche gewerblich-industrielle Nutzung (eine abschliel3ende Beur-
teilung Uber eine Inanspruchnahme ist erst nach Kenntnis des konkreten Vorhabens

moglich),

- attraktive ,weiche" Standortfaktoren (Wohn- und Freizeitbedingungen, Bildungskapazitaten) und Vor-
handensein eines qualifizierten Arbeitskrafteangebots,

- gleichwertige und ausgewogene Verteilung im Raum, insbesondere im rdumlichen Bezug zu Berlin, zu
Zentralen Orten und Regionalen Wachstumskernen im Land Brandenburg.

Da die Gesamtgrof3e der Gewerbe- und Industrieflachen im Plangebiet weniger als 100ha betragt, wird davon
ausgegangen, dass das Plangebiet ein Angebot fir kleinere und mittlere Gewerbe- und Industrieflachen schafft
und deshalb nicht fur groR3flachige industriell-gewerbliche Vorhaben im Sinne des LEP B-B freizuhalten ist.

Dem zu andernden Bebauungsplan steht auch der Grundsatz 6.8 (G) nicht entgegen, wonach fir Vorhaben der
technischen Infrastruktur, Ver- und Entsorgung sowie Energieerzeugung im Auf3enbereich entsprechend vor-
gepréagte, raumvertragliche Standorte vorrangig mit- oder nachgenutzt werden. Bei Infrastrukturstandorten und
anderen Vorhaben mit einem nicht nur unwesentlichen Verkehrsaufkommen soll eine funktionsgerechte Anbin-
dung an das Verkehrsnetz einschlief3lich 6ffentlicher Verkehrsmittel sichergestellt werden.
Mit der Mdglichkeit des Schienenanschlusses sowie mit der vorhandenen stra3enseitigen Erschlie3ung durch
die Autobahn und Landesstraf3en sind im vorliegenden Plangebiet auch die in der Begriindung zum LEP B-B
genannten nachfolgenden Voraussetzungen erfillt:
Zu 6.8 (G)
Bei anderen Vorhaben mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen, die auf Grund ihrer Standortanfor-
derungen nicht in stadtebaulich integrierten Standorten lokalisiert werden (z. B. FreizeitgroB3vorhaben,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, Gewerbebetriebe, grol3e Bioenergieanlagen), ist - eine Zuordnung
zu leistungsfahigen Schienen- oder StralRenverkehrsverbindungen,
- bei entsprechendem Guterverkehr eine Zuordnung zu Zugangsstellen zum Schienen- bzw. Wasser-
stral3ennetz,

von ausschlaggebender Bedeutung, um das Verkehrsaufkommen unter Kosten- und Umweltaspekten
effektiv bewéltigen zu kénnen.

5. Bestand im Plangebiet

5.1 Vorhandene ErschlieRung

vorhandene ErschlieBungsstral3e im Plangebiet, Blick von West

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Zufahrtstral’e mit Anbindung an die Eichstadter Chaussee
(LandesstraBe L17). Die Zufahrtstral3e quert das bisher festgesetzte Sondergebiet SO ,Hotel und Raststéatten-
gewerbe" und endet dann im vorderen Teil des festgesetzten Gewerbe- und Industriegebietes. Fir die Regen-
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wasserversickerung sind Regenwasserretentionsflachen festgesetzt. Die im nordwestlichen Teil des Plangebie-
tes an der L17 festgesetzte Regenwasserretentionsflache wurde bereits hergestellt.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine Bahnstrecke und kann tber diese bahnseitig erschlossen werden.
Bei der Ansiedlung konkreter Nutzungen im GE bzw. Gl ist jeweils zu prifen, ob die Hauptzufahrtstraf3e und die
Anbindung an die Landesstral3e hierfiur ausreichend dimensioniert sind. (Sh. auch nachfolgende Stellungnahme
des Landesbetriebes fur Strallenwesen.)

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten ubrigen Stral3enverkehrsflachen einschlielich der leitungsge-
bundenen ErschlieBung, Regenwasserretentionsflachen und der Bahnanschlisse im GE und Gl sind bisher
noch nicht realisiert.

Ein Abwasserpumpwerk (Bild links) und eine Trafostation (Bild rechts) sind im Plangebiet bereits vorhanden.
Die Flachen werden unverandert als Flachen fiir Ver- und Entsorgung festgesetzt.

Der Landesbetrieb StralBenwesen wies im Zusammenhang mit der vorangegangen Anderung 22/2005 die-
ses Bebauungsplanes mit Schreiben vom 05.03.2007 bezlglich der verkehrstechnischen ErschlieBung des
Plangebietes auf folgendes hin:

Das geplante Vorhaben wird verkehrlich tiber die LandesstraBe 17 erschlossen, fur die der Landesbetrieb
StralBenwesen die Baulast verwaltet. Grundsétzlich bestehen keine Bedenken gegen das o. g. Vorhaben. Es
ist jedoch zu prifen, ob die bestehende Anbindung durch die vorgesehene Nutzungsénderung den zukunfti-
gen StralRenverkehr an die L17 weiterhin aufnehmen kann. Die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden
Verkehrs darf dadurch nicht beeintrachtigt werden. Sollte dies nicht der Fall sein, so ist der Anbindebereich
an die L 17 den Verkehrsbedirfnissen entsprechend auszubauen. Die Kosten fiir Mehraufwendungen tragt
der Veranlasser. Aus diesem Grund ist eine Leistungsfahigkeitsberechnung fur den vorh. Knotenpunkt L
17/Anbindung Gewerbepark unter Beriicksichtigung des erhdhten Verkehrsaufkommens zu erstellen und
der StralBenbauverwaltung zur Prifung vorzulegen.

Im Anschluss erhalten Sie die abschlieRende Stellungnahme zur Plandnderung Nr. 34/2008.

Der Landesbetrieb StraRenwesen teilte mit Schreiben vom 14.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegenden An-
derung des Bebauungsplanes mit:
.mit Schreiben vom 31.03.2009 beteiligten Sie den Landesbetrieb Stralenwesen Niederlassung Ost als Tra-
ger offentlicher Belange an der o. g. Planung. Ich weise darauf hin, dass der Landesbetrieb Straflenwesen
entlang der LandesstraRe 17 einen Radweg plant. Planungsstand: Vorplanung
Weitere Belange des Landesbetriebes Strallenwesen werden durch die Plananderungen nicht berihrt. Un-
sere Stellungnahme vom 05.03.2007 zur Planédnderung Nr. 22/2005 behélt weiterhin volle Giltigkeit. Auf
Grund der nahe gelegenen Autobahn (A 10) ist die Niederlassung Autobahn in der Tragerbeteiligung mit ein-
zubeziehen.”
Der geplante Radweg steht der vorliegenden Plananderung nicht entgegen.
Das Autobahnamt wurde an der vorliegenden Planung beteiligt. Da der Bereich, der vom geplanten Ausbau der
A10 betroffen ist, im Rahmen der vorliegenden Plandnderung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen wird, steht die Plandnderung den Ausbauplanen fir die Autobahn nicht entgegen.
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Der Landesbetrieb StraRenwesen teilte mit Schreiben vom 09.11.2009 zum Entwurf der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplanes mit:
Jch weise darauf hin, dass der Landesbetrieb entlang der Landesstralle 17 einen 2,50 m breiten
Radweg in einem Abstand von 6,00 m plant. Die Pflanzung einer Baumreihe entlang der Landesstra-
e 17 ist ebenfalls vorgesehen.
Unter Berucksichtigung der o. g. Hinweise wird dem Bebauungsplan Nr. 34/2008 zugestimmt.*
Der bisher rechtskréaftige Bebauungsplan setzt entlang der LandesstralRe L17 eine offentliche Grunflache mit
einer Breite von 25 m fest. Die vorliegende Plandnderung bezieht sich nicht auf diese Festsetzung. Sollte im
Rahmen der genannten Radwegeplanung die teilweise Nutzung dieser Flache erforderlich werden, sollte der
Herstellung einer Durchwegung und der Pflanzung von Baumen die Festsetzung einer Griunflache nicht entge-
genstehen.
Die uberplanten Flachen zum Autobahnausbau werden nach vorliegender Anderung des Bebauungsplanes
aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen. (Zur Verringerung des Geltungsbereiches,
Ausgrenzung der Flache fur den Ausbau der A10 sh. unter 6.1)

Weiter teilte der Landesbetrieb StraRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009

zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
Die Planung von Anlagen der Auf3enwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn anspre-
chen sollen oder dazu geeignet sind, stehen grundsatzlich den Interessen einer hohen Verkehrssicher-
heit entgegen. Daher ist ihre Errichtung unzuléassig. Ausnahmen ausschlie3lich am Ort der Leistung, ei-
ne mit der Stral3enverkehrsbehérde der Autobahn abgestimmte Gestaltung vorausgesetzt, bedurfen in
jedem Einzelfall der straR3enrechtlichen Zustimmung und der stralRenverkehrsrechtlichen Genehmigung
durch die Autobahnverwaltung. Dieser Sachverhalt ist neben der getroffenen Hohenfestsetzung im Be-
bauungsplan aufzunehmen.

Im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wurde folgende einschrankende Festset-
zung fur Werbeanlagen aufgenommen:
~Werbeanlagen dirfen eine H6he von 20 m bezogen auf die Hohe des nachstgelegenen Punktes der 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflache im Plangebiet nicht Gberschreiten.”
Die Zustimmungsbediirftigkeit des Baulasttragers der Autobahn zur Errichtung, Anderung oder veranderte Nut-
zung von baulichen Anlagen bis jeweils 100,0 m neben Bundesautobahnen regelt bereits das FStrG.

Weiter teilte der Landesbetrieb StraRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
,Uberdies ist bei der Bebauungsplanung generell zu beachten, dass von der Autobahn beachtliche Be-
lastungen ausgehen werden. Veranlasser von neuen Planungen haben diesem Umstand und den ge-
setzlichen Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung zu tragen und notwendige Schutzmaf3nahmen
vorzusehen. Anspriiche an die Stra3enbauverwaltung kénnen nicht geltend gemacht werden.*

Da der Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiete festsetzt, ist nicht mit der vorrangigen Ansiedlung stor-
empfindlicher Nutzungen im Plangebiet zu rechnen. GemaR 8§15 BauNVO ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens im Einzelfall zu priifen, ob eine zulassige oder ausnahmsweise zulassige Nutzung aus Grin-
den des Immissionsschutzes unzuldssig ist. In diesem Zusammenhang kdénnen sich fir Aufenthaltsraume im
Einwirkungsbereich der Autobahn ggf. auch SchallschutzmalBnahmen erforderlich machen. Entsprechend der
zulassigen Nutzungen im Plangebiet kénnen hier jedoch auch Nutzungen realisiert werden, fir die keine Anfor-
derungen bezuglich des Schallschutzes entstehen.

Weiter teilte der Landesbetrieb StraRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
~Weiterhin ist zu empfehlen, bei der beabsichtigten Ausweisung von gewerblichen Bauflachen durch
textliche Festsetzung sicherzustellen, dass von den kinftigen Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet
keine Emissionen ausgehen durfen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der A 10
gefahrden.”

Im Rahmen der vorliegenden Plandnderung des Bebauungsplanes werden zusétzliche Einschrankungen der
zulassigen Emissionen aus dem Plangebiet aufgenommen. Der Bebauungsplan in der gednderten Fassung
wird Festsetzungen zum Schallschutz in Form von Einschrankungen der Zulassigkeit bestimmter Betriebsarten
sowie zusatzlich in Form von flachenbezogenen Schallleistungspegeln enthalten. Diese Festsetzungen dienen
dem Schutz umliegender Wohnnutzungen. Sie gewéhrleisten jedoch zugleich, dass von den kiinftigen Bauvor-
haben im Bebauungsplangebiet keine Emissionen ausgehen werden, welche die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der A 10 gefahrden kénnen. Wegen der hohen eigenen Emissionspegel, den der Fahrzeug-
verkehr auf der Autobahn erzeugt, wird der im Plangebiet zuldssige Larm auf den Fahrverkehr keine erhebli-
chen Auswirkungen haben.
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Weiter teilte der Landesbetrieb StraRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
Gesammeltes Oberflachenwasser sowie sonstige Schmutz- und Abwasser aller Art - auch in geklartem Zu-
stand - durfen dem StraRenkorper bzw. den Entwasserungsanlagen der A 10 weder mittel- noch unmittelbar
zugeleitet werden. Fir eine ordnungsgemafe Entwasserung von den kinftigen Betriebsflachen innerhalb
des Bebauungsplangebietes ist durch entsprechende Planung Sorge zu tragen.

Es ist nicht mit Beeintrachtigungen der Autobahn durch Abwéasser oder Niederschlagswasser aus dem Plange-
biet zu rechnen, da deren Ableitung gesetzlichen Regelungen unterliegt, die ein Zuleiten in die Anlagen der
Autobahn unterbinden. Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes werden zudem Festset-
zungen zur Regenwasserretention auf den Baugrundstiicken und zur Regenwasserretention des Nieder-
schlagswasser von Stral3enverkehrsflachen aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass trotz des vorhande-
nen bindigen Bodens das Niederschlagswasser keine Beeintrédchtigungen benachbarter Nutzungen innerhalb
und aulRerhalb des Plangebietes verursacht.

Da die Autobahn in einem Bereich mit héherer Gelandehdhe verlauft, als im Plangebiet, ist auch aus diesem
Grund nicht mit dem Zulaufen von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in Richtung Autobahn zu rechnen.

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr wies mit Bezug zur vorhandenen Anschlussmaoglichkeit des Plan-
gebietes an das Schienennetz im Zusammenhang mit der vorangegangen Anderung 22/2005 dieses Be-
bauungsplanes mit Schreiben vom 05.03.2007 auf folgendes hin:

Den von lhnen eingereichten Vorgang haben wir in unserer Zustandigkeit als Verkehrsoberbehdrde des
Landes Brandenburg gemaR "Zustandigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehérden und
der StralRenbauverwaltung als Trager 6ffentlicher Belange in Planverfahren" Erlass des Ministeriums fir Inf-
rastruktur und Raumordnung vom 1. November 2005 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 45 vom 16. November
2005) gepruft.

Im Interesse der Férderung einer sparsamen offentlichen ErschlieBung und im Sinne von Verkehrsreduzie-
rung bzw. -Vermeidung entspricht eine grundsétzliche Orientierung von Planungen und MaRnahmen auf den
ortsnahen Raum den strategischen Zielstellungen des integrierten Verkehrskonzeptes Brandenburg.

Das Bundesverkehrsministerium unterstiitzt Unternehmen bei der Umstellung ihrer Verkehre auf die Schiene
sowie bei der Ausweitung ihrer per Bahn transportierten Gutermengen. Geférdert werden nach der so ge-
nannten Gleisanschlussférderrichtlinie” der Ausbau bestehender Anlagen, der Neubau von Gleisanlagen
sowie die Reaktivierung stillgelegter Gleisanschlisse.

AuRerdem werden Anlagen, die fur die Be- und Entladung notwendig sind, bezuschusst.

Die Férderung ist abhangig von der tatsachlichen Mehrmenge auf der Schiene und kann bis zu 50% des In-
vestitionsvolumens betragen.

Die Antragstellung erfolgt beim Eisenbahn-Bundesamt, das im Vorfeld eine kostenlose Beratung anbietet
und empfiehlt.

Fur die Verkehrsbereiche uibriger OPNV, ziviler Luftverkehr, BinnenwasserstraRenverkehr und Schienenver-
kehr liegen uns Informationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 08.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegen-
den Anderung des Bebauungsplanes mit:
Die vorgesehene Anderung der Gewerbeflachen im geplanten Gewerbegebiet Vehlefanz ist aus verkehrli-
cher Sicht landesplanerisch nicht relevant. Somit kann die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit den Zielen,
Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Verkehrsplanung des Landes bestatigt werden.
Im Vordergrund steht die Vermeidung der Erzeugung neuer Verkehre durch die Minimierung der Verkehrs-
wege beziiglich des Quelle - Zielverkehrs. Da es sich hier um Anderungen der Festsetzungen innerhalb des
Planungsgebietes handelt, ist eine Verkehrszunahme nicht zu erwarten und die vorhandene Anbindung des
Gewerbegebietes kann weiterhin als ausreichend beurteilt werden.
Zu Punkt 6.2.2 - Wegfall der Festsetzung von Flachen fir Bahnanlagen :
Ein gegenwartiger Verzicht auf die Festlegung von Bahnflachen im Gewerbegebiet ist zu vertreten, was ei-
ner Ansiedlung von Unternehmen mit bahnaffinen Gutern ja zukinftig nicht entgegensteht. Bei diesem Ge-
werbestandort wiirde ein neuer Gleisanschluss (hier als Abzweigstelle der freien Strecke) erst férderwirdig
ab einer Gltermenge von 50.000t/Jahr werden.
Fur die Verkehrsbereiche ubriger OPNV, ziviler Luftverkehr, BinnenwasserstraRenverkehr liegen mir Infor-
mationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kdnnen, nicht vor.
Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von Seiten der Landesver-
kehrsplanung keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten Informatio-
nen vor, die zur Verfigung gestellt werden kénnen.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende Ver-
pflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberthrt.
Die Aussagen wurde mit Schreiben des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr vom 19.10.2009 im Rahmen
der Beteiligung zum Entwurf der vorliegenden Plandnderung inhaltlich nochmals bestatigt.
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Die Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH teilte mit Schreiben vom
26.02.2007 zur Herstellung der notwendigen Erschlielungsanlagen fur Trinkwasser im Plangebiet im Zu-
sammenhang mit der vorangegangen Anderung 22/2005 dieses Bebauungsplanes Folgendes mit:

im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange teilen wir lhnen
mit, dass unsererseits keine grundsatzlichen Bedenken und umweltrelevanten Hinweise gegen die
Plananderung bestehen.

ErschlielBungsanlagen sind nicht Gegenstand der hier vorliegenden Plandnderung (...). Die Herstellung
dieser Anlagen soll durch ErschlieBungsvertrag mit den kinftigen Nutzern der betreffenden Flachen
gesichert werden.

Die Planung neuer Trinkwasseranlagen ist mit der OWA abzustimmen. Fir eventuelle Riickfragen ste-
hen wir selbstverstéandlich zur Verfligung.

Die Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH teilte mit Schreiben vom
22.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:

im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange teilen wir lhnen
mit, dass unsererseits keine Einwande und keine umweltrelevanten Hinweise gegen den Vorentwurf
der Bebauungsplananderung bestehen.

Die geplante Trinkwasserleitung DN 300 GGG des ersten Bauabschnittes ist Bestandteil des Planaus-
zuges. Die Trasse der Trinkwasserleitung des zweiten Bauabschnittes ist bisher noch nicht erfasst (sie-
he Anlage).

Wir bitten Sie, unsere Stellungnahmen vom 26.02.2007 und 30.05.2007 weiter zu berilicksichtigen.
Schwerpunkt dabei sind rechtzeitige Abstimmungen zu notwendigen TrinkwassererschlieBungen kinf-
tiger Gewerbeansiedlungen auf der Grundlage von ErschlieBungsvertragen mit der OWA GmbH.

Fur eventuelle Rickfragen stehen wir selbstverstandlich zur Verfligung.

Anlage der Stellungnahme

TwtL DN 302 6‘&"@{ 3@9{0-91‘ - 1. B4

————- Tt Dw 300 G'G'G,jz,afbw{ - 2. BA

Fir den als ersten Bauabschnitt gekennzeichneten Leitungsabschnitt liegt eine digitale Darstellung eines ObVI
vor, sodass der Leitungsverlauf in die Planzeichnung des Bebauungsplanes tbernommen werden konnte. Im
Rahmen der vorliegenden Plandnderung wurden die offentlichen Stral3enverkehrsflachen bzw. 6ffentlichen
Griunflachen so angeordnet, dass die Leitungstrasse in diesen Flachen verlauft.

Der Verlauf der Leitungstrasse des 2. Bauabschnittes ist nicht verortet, eine Ubertragung in die Planzeichnung
des Bebauungsplanes ist deshalb nicht méglich. Der geplante 2. Bauabschnitt der Wasserleitung verlauft tiber
Flachen, die sowohl nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan als auch nach der vorliegenden Planan-
derung Baugebietsflachen sind. Die rechtliche Sicherung der Leitungstrasse des 2. BA muss erforderlichenfalls
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im Rahmen der weiteren Planung der Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH durch diese selbst erfolgen.

Die Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH bestéatigte mit Schreiben
vom 09.10.2009 im Zusammenhang mit der Beteiligung zum Entwurf, dass bei Berticksichtigung der vorste-
henden Stellungnahmen keine Einwénde seitens des Unternehmens gegen die vorliegende Planéanderung be-
stehen.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plan&nderung
die Belange des Bereiches Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen zur Léschwasserversor-
gung wie folgt mit:
a) Die Loschwasserversorgung ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzge-
setzes vom 24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes ,Wasserversorgung“ Rohrnetz / Loschwasser, Ar-
beitsblatt 405 zu gewahrleisten.
b) Fur die Gewahrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekampfung sind mindestens 96-192 m3 pro
Stunde Ldschwasser fur die Dauer von mindestens zwei Stunden bereitzustellen.
c¢) Die Léschwasserentnahmestellen sollen untereinander nicht mehr als 80 bis 100 m entfernt sein. Die Entfer-
nung der Léschwasserentnahmestellen zum Objekt sollte 300 m nicht tberschreiten.
d) Fir die Feuerwehr sind Zufahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen auf der Grundlage der Bauord-
nung des Landes Brandenburg zu erstellen. Sie missen fur ein 12-t-Normfahrzeug befahrbar sein. Der Wen-
dekreisdurchmesser betragt fir Feuerwehrfahrzeuge 21 m bei einer Fahrspurbreite von 5m. Sperrbalken und —
pfosten in Feuerwehrzufahrten sind mit Verschliissen zu versehen, die mit Uberflurhydrantenschliissel nach
DIN 3223 einwandfrei getffnet werden kdnnen. Die Zufahrtsmdglichkeit von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
durch das Absenken des Bordsteines deutlich zu machen. Als Grundlage ist die Richtlinie Gber Flachen fiir die
Feuerwehr auf Grundstiicken anzuwenden.
Im Genehmigungsverfahren kénnen weitere Belange des vorbeugenden Brandschutzes dargelegt und Aufla-
gen hierzu erteilt werden.

Der Zweckverband Kremmen teilte mit Schreiben vom 08.10.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung
des Bebauungsplanes mit:
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange teilen wir Thnen mit,
dass unsererseits keine grundsatzliche Bedenken gegen die Plandnderung bestehen.
Entsorgungssysteme sind nicht Gegenstand der hier vorliegenden Plananderung.
Sollten die vorhandenen Schmutz-Wasserleitungen wegen kiinftiger Gewerbeansiedlungen erweitert wer-
den, sind diese rechtzeitig mit dem Verband abzustimmen.
Zwischen Zweckverband und dem Vorhabentrager ist vor Beginn jeglicher ErschlieBungsmalnahmen ein
ErschlielBungsvertrag abzuschlie3en.
Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung tber die Gemarkungsgrenze der Gemarkung Vehlefanz hi-
nausgehen, so ist der Zweckverband Kremmen nach derzeitiger Rechtslage fur die Entsorgung von
Schmutzwasser nicht mehr zustandig.”

Die E.ON edis AG teilte mit Schreiben vom 12.10.2009 zum Entwurf der hier vorliegenden Plandnderung mit:
wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 2. Oktober 2009 und teilen lhnen mit, dass vorbehaltlich weiterer
Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gegen die o. g. Planung keine Be-
denken bestehen. Die Lage unserer Versorgungsleitungen ist rechtzeitig bei unserem Netzmeisterbereich
Hennigsdorf, Tel. 03302 8874-260 zu erfragen.

Fur den Anschluss an unser Versorgungsnetz sind umfangreiche Erweiterungen der Stromverteilungsanla-
gen erforderlich. Der Umfang der erforderlichen Mal3nahmen ist abhéngig von der Hohe des bendtigten
Leistungsbedarfs und der Versorgungsstruktur. Dazu sind wir auf geeignete Flachen im offentlichen Bau-
raum fiir Leitungstrassen gemalfd DIN 1998 angewiesen, wobei wir eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60 bis
0,80 m vorsehen. Weiterhin werden Standorte flr Transformatorenstationen (Gréf3e ca. 4,0 m x 5,0 m) be-
notigt.

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fiir die kiinftige
Stromversorgung, benétigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1 : 500

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes
vorgesehene Aufbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf

- Namen und Anschrift der Bauherren

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden ein Kostenangebot fiir den Anschluss an unser Versor-
gungsnetz. In diesem sind gegebenenfalls auch anteilige Aufwendungen fir Baufreiheitsmal3nahmen enthal-
ten.

Nachfolgend mdchten wir Thnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der weiteren Pla-
nung im o. g. Bereich berlcksichtigen méchten:
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Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achten wir darauf,
unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fir erforderlich, im Rah-
men der konkreten Planung von Pflanzmalinahmen im Bereich 6ffentlicher Flachen eine Abstimmung mit
uns durchzufuhren. Dazu bendtigen wir dann einen Lageplan, vorzugsweise im Maf3stab 1 : 500, in dem die
geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und
DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel durfen weder freigelegt noch uberbaut werden. Zur Gewahr-
leistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelna-
he ist Handschachtung erforderlich.”

Die Verbundnetz Gas AG teilte mit Schreiben vom 23.04.2009 zum Vorentwurf sowie mit Schreiben vom
28.10.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
,GDMcom ist vorliegend als von der VNG - Verbundnetz Gas AG (nhachfolgend VNG genannt) beauftragtes
Dienstleistungsunternehmen tatig und handelt insofern namens und in Vollmacht der VNG.
Ihrer Anfrage entsprechend teilen wir Thnen mit, dass o. a. Vorhaben weder die vorhandenen Anlagen noch
die zurzeit laufenden Planungen der VNG beruhrt. Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.
Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum
die dargestellten Planungsgrenzen uberschreiten, so ist es notwendig, die GDMcom am weiteren Verfahren
zu beteiligen.
Die VNG ist ein Uberregionales Ferngasunternehmen. Beziglich Leitungen und Anlagen regionaler und/oder
ortlicher Gasversorgungsunternehmen bitten wir Sie héflich, sich unmittelbar mit dem zustandigen Leitungs-
betreiber in Verbindung zu setzen.
Die GDMcom vertritt die Interessen der VNG gegenuber Dritten in 0. g. Angelegenheit. Ihre Anfragen richten
Sie bitte diesbezliglich an die GDMcom.*

Die WGI GmbH teilte mit Schreiben vom 14.04.2009 (Vorgang 2009 35000_P) zum Vorentwurf der vorliegen-

den Anderung des Bebauungsplanes mit:
,<die WGl GmbH (nachfolgend WGI) genannt, wurde von der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg GmbH &
Co. KG (nachfolgend NBB genannt), beauftragt, lhre Leitungsanfrage zu prifen und handelt namens und im
Auftrag der NBB. Die NBB handelt namens und im Auftrag der GASAG Berliner Gaswerke AG, der EMB
Erdgas Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH und
der HSW Havellandische Stadtwerke GmbH.
Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunterlagen enthaltenen
Angaben und MafR3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen
muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind
und daher nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Dariiber hinaus darf aufgrund von Erdbewegungen, auf
die die NBB keinen Einfluss hat, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage
und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmafRnahmen (Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen o. a.) festzustellen.
Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist
darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen Planunterlagen
vor Ort vorliegt. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fur eigene Leitungen
der NBB, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen
ist, bei denen weitere Auskinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Mal3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuléssig. Stillgelegte Leitungen
sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten. Im Zusammenhang mit der Realisierung des o.a.
Bebauungsplanes bestehen seitens NBB zur Zeit keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darlber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungslei-
tungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von
der Rohrauf3enkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Ab-
stimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen
Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume ein-
zupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand
zwischen Sohle Pflanzgrube und« Oberkante unserer Leitung mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen
Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte oder eine Folie mit einer Mindestwand-
dicke von 2 mm einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen nicht beschadigt werden. Wir weisen
darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verursa-
chers der Pflanzung entfernt werden muss.
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Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden, so ist der Vorgang erneut zur Erteilung
einer Auskunft der NBB vorzulegen.
In den Lageplénen, die der Stellungnahme beilagen, waren eine Gasversorgungsleitung entlang der Eichstadter
Chaussee (Landesstral’e L17) sowie ein Hausanschluss der Raststatte im Plangebiet dargestellt. Da die Lei-
tungen nicht verortet sind, ist eine Ubertragung in die Planzeichnung des Bebauungsplanes nicht méglich. Die
Lageplane kénnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Die Hinweise aus der Stellungnahme sind
entsprechend zu berticksichtigen.

Die WGI GmbH teilte mit Schreiben vom 12.10.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes mit:
- Wir verlangern die Gliltigkeit unserer Stellungnahme zum oben angegebenen Vorhaben unter der Vor-
aussetzung, dass unsere Auflagen im Schreiben vom 14.04.2009, Vorgang 2009_35000_P, eingehalten
werden. An unserem Bestand hat sich nichts geéndert. ..."

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilte mit Schreiben vom 23.04.2009 zum Vorentwurf der vor-
liegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
4m Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG, die aus
dem beigefligten Plan ersichtlich sind.
Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bau-
ausfuhrenden vorher durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL NO, PTI 22, Parkstr. 5,
14641 Nauen (Besucheranschrift), Tel.: (03 31) 123-79104 in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen und die Bauausfihrenden immer die "Anweisung zum Schiitze unterirdischer Anlagen der Deutschen
Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)" -siehe Anlage- beachten, um Schaden am Ei-
gentum der Deutschen Telekom zu vermeiden.
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Tk-Linien erfor-
derlich.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumal3-
nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinah-
men im Planbereich der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung
Nordost, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf(Postanschrift) so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.
Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren Versorgungsleitungen des Unternehmens entlang der Lan-
desstraRe L17 sowie Hausanschliisse der Raststatte und Tankstelle im Plangebiet dargestellt. Entlang der Er-
schlieBungsstralle im Plangebiet sind ebenfalls Leitungen dargestellt, die zu einer ebenfalls hier dargestellten
Trafostation fiihren. Da die Leitungen und Anlagen nicht verortet sind, kdnnen sie nicht in die Planzeichnung
Ubertragen werden. Der Lageplan sowie die Kabelschutzanweisungen kénnen bei der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden. Die Hinweise sind bei Vorhaben zu beachten.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzung im Plangebiet

Die bewirtschaftbaren Ackerflachen im Plangebiet werden landwirtschaftlich genutzt.

=y o - fets = 3 g =) LA g i A L e, R T
Im Bereich des Sondergebietes nahe der L17 ist eine Bebauung des Plangebietes bereits erfolgt.
Hier befinden sich eine Tankstelle sowie ein Autobahnhof mit Raststéatte. Die riickwartigen Teile des Sonderge-

bietes dienen als Stellplatz- und Lagerflache.
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Auf Grund der friheren Nutzungen im Plangebiet befinden sich im Bereich der ehemaligen Radarstation unge-
nutzte Gebaude, Befestigungen und Einfriedungen. Diese baulichen Anlagen sind bei einer spéteren Nutzung
der betreffenden Flache zu beseitigen Auf Grund der frilheren Nutzungen besteht hier ein Altlastenverdacht,
der vertiefende Untersuchungen und entsprechende Sanierungen erforderlich macht (sh. hierzu unter Ul1.b) 7).

5.3 Bebauung und Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in unterschiedlichen Abstdnden Wohnnutzungen im Auf3en-
raum, die bezuglich ihrer Schutzwirdigkeit vor Immissionen aus dem Plangebiet zu bertcksichtigen sind. Zum
Schutz dieser Nutzungen erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden Anderung zusétzlich eine Zonierung des
Gewerbe- und Industriegebietes unter Bezugnahme auf die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg sowie
der Ausschluss einzelner stdrender Nutzungen. (sh. hierzu unter U1.b) 5. und unter 6.3)

Sidlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Autobahn (A10 Berliner Ring). Gegenwaértig wird durch
den zusténdigen Landesbetrieb fur Strallenwesen das Planfeststellungsverfahren zum Ausbau des an das
Plangebiet angrenzenden Streckenabschnitts der Autobahn durchgefuhrt. Im Bebauungsplan war bisher ein
25m breiter Streifen angrenzend an die bisherigen Liegenschaft der Autobahn enthalten, der gemaf Festset-
zung von Bebauung freizuhalten war und die Zweckbestimmung Autobahnerweiterungsflache hatte. Da die
Planung der Erweiterung der Autobahn nicht der Gemeinde Oberkramer sondern den zustédndigen Bundes-
bzw. Landesbehdrden obliegt und zudem im Zusammenhang mit der Erweiterung der Autobahn die betreffende
Flache hierdurch baulich in Anspruch zu nehmen sein wird, wird diese Flache im Rahmen der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen. Die geplante
Autobahnerweiterung ist in der Planung bertcksichtigt. Sie wird auRerhalb des zukiinftigen Geltungsbereiches
des hier vorliegenden Bebauungsplanes liegen.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Landesstrafle L17. Die Baugrenzen gemaf Bebauungsplan haben
zur vorhandenen StraRengrenze (Flurstiicksgrenze) der L17 unveréndert einen Abstand von 27 m und zur vor-
handenen StralBengrenze (Flurstiicksgrenze) der Autobahn unverandert einen Abstand von 65m. Im Rahmen
der hier vorliegenden Anderung erfolgt kein naheres Heranriicken baulicher Anlagen an die Autobahn, als dies
gemal rechtskraftigem Bebauungsplan bereits zulassig ist.

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben. Durch die landwirtschaftliche Nutzung in
der Umgebung des Plangebietes kénnen zeitweise landwirtschaftstypische Stédube und Geriiche auftreten, die
fur einzelne gewerbliche Nutzungen stérend sein kénnen. Der Bebauungsplan setzt zur Abschirmung an den
Randern des Plangebietes breite Grunflachen fest, die mit Gehélzen zu bepflanzen sind.

Die landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung des Plangebietes dirfen keinen Auswirkungen aus dem
Plangebiet durch Schadstoffe oder genetisch verandertes Material ausgesetzt werden, die zur Beeintrachtigung
von Boden, Wasser, Flora, Fauna oder menschlicher Gesundheit fihren kénnen.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Bahnlinie. Entsprechend der Mitteilung der DB Systel
GmbH vom 21.04.2009 befanden sich bisher 2 kleine Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
die planfestgestellte Eisenbahnflachen sind. Zur Berlicksichtigung dieses Hinweises wird fiir die betreffenden
Flurstiicke der Bebauungsplan mit der vorliegenden Anderung aufgehoben. (sh. hierzu auch unter 6.2.2)
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6. Begrundung der Anderungen der einzelnen Festsetzungen

6.0 Vorbemerkungen

Folgende Anderungen, die den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen, sind in der vorlie-
genden Plandnderung vorgesehen:

- Uberarbeitung des ErschlieRungssystems zur Minderung des ErschlieBungsaufwandes und zur Schaffung
eines gréReren Spielraumes fir die Entwicklung im Gewerbe- und Industriegebiet durch grél3ere zusammen-
hangende Bauflachen, Verzicht auf die Festsetzung von Flachen fir Bahnanlagen

- Verringerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um eine Flache, die bisher als ,von Bebauung
freizuhaltende Flache mit der Zweckbindung Autobahnerweiterungsflache" festgesetzt war sowie um die Fla-
che, die planfestgestellte Bahnflache ist,

- Uberarbeitung der Gliederung des Gewerbe-, Industrie- und Sondergebietes unter Beriicksichtigung des Im-
missionsschutzes, Konkretisierung der Festsetzungen zu zulassigen und unzulassigen Nutzungen

- Anderung der Festsetzung zur Bauhohe, zuséatzliche Festsetzung von Baumassenzahlen

- Uberarbeitung der Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes nach dem Naturschutzrecht, Herstellung eines
Bezuges zum Eingriff

- Uberarbeitung der Festsetzungen zur Herstellung von Regenwasserretentionsflachen zur Vermeidung erheb-
licher Eingriffe in das Schutzgut Wasser

- Uberarbeitung der gestalterischen Festsetzungen, Aufnahme einer Hohenbegrenzung fiir Werbeanlagen
Weitere Festsetzungen werden und den heutigen Erfordernissen angepasst werden. Nachfolgend werden die
Anderungen im Einzelnen erlautert und begriindet.

6.1 Verringerung des Geltungsbereiches, Ausgrenzung der Flache fur den Ausbau der A10

Sudlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Autobahn (A10 Berliner Ring). Gegenwartig wird durch
den zustandigen Landesbetrieb fir StralRenwesen das Planfeststellungsverfahren zum Ausbau des an das
Plangebiet angrenzenden Streckenabschnitts der Autobahn durchgefuhrt. Im Bebauungsplan war bisher ein
25m breiter Streifen angrenzend an die bisherigen Liegenschaft der Autobahn enthalten, der gemaf} Festset-
zung von Bebauung freizuhalten war und die Zweckbestimmung Autobahnerweiterungsflache hatte. Da die
Planung der Erweiterung der Autobahn nicht der Gemeinde Oberkramer sondern den zustandigen Bundes-
bzw. Landesbehdrden obliegt und zudem im Zusammenhang mit der Erweiterung der Autobahn die betreffende
Flache hierdurch baulich in Anspruch zu nehmen sein wird, wird diese Flache im Rahmen der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen. Die geplante
Autobahnerweiterung ist in der Planzeichnung vermerkt. Sie wird auRerhalb des zukiinftigen Geltungsbereiches
des hier vorliegenden Bebauungsplanes liegen.

Der Wasser- und Bodenverband , Schnelle Havel“ teilte mit Schreiben vom 17.04.2009 zum Vorentwurf der
hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
nach Prifung der Unterlagen konnten wir feststellen, dass das Gewasser Il. Ordnung 089002 die be-
troffene Flache tangiert. Der Graben verlauft parallel zur A 10 und wird im Zuge der geplanten Auto-
bahnverbreiterung entsprechend verschoben. Uber die kiinftigen Ausbauparameter gibt es noch keine
endgultigen Entscheidungen. Wir fordern einen ungehinderten Zugang und einen Bearbeitungsstreifen
entlang des Gewasser von 5 m Breite, um die jahrlichen Instandhaltungsarbeiten gemaf Brandenburgi-
schem Wassergesetz durchfiihren zu kénnen.
Es durfen auch keine Zaune im Bereich das Gewassers errichtet werden. Bei der Unterfiihrung von Lei-
tungen, z.B. durch Horizontalbohrungen, ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur Grabensohle einzuhal-
ten.
Wenn die Gewasser in irgendeiner Weise berthrt werden, muss die gemaf 8§87 BbgWg erforderliche
wasserrechtliche Genehmigung bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel beantragt
werden. Sie erreichen die Leiterin der UWB, Frau Frank, telefonisch unter 03301-601605.
Der Bereich, der vom geplanten Ausbau der A10 betroffen ist, wird im Rahmen der vorliegenden Plan&nderung
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Die vorliegende Planédnderung den Aus-
bauplanen fur die Autobahn nicht entgegen.

Die Wasser- und Bodenverband , Schnelle Havel“ bestatigte mit Schreiben vom 06.10.2009 im Zusammen-
hang mit der Beteiligung zum Entwurf den Inhalt der vorstehenden Stellungnahme.

Der Landesbetrieb StraRenwesen teilte mit Schreiben vom 14.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegenden An-
derung des Bebauungsplanes mit:
-mit Schreiben vom 31.03.2009 beteiligten Sie den Landesbetrieb StraRenwesen Niederlassung Ost
als Trager offentlicher Belange an der o. g. Planung.
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Ich weise darauf hin, dass der Landesbetrieb Strallenwesen entlang der Landesstral3e 17 einen Rad-
weg plant. Planungsstand: Vorplanung
Weitere Belange des Landesbetriebes Strallenwesen werden durch die Plandnderungen nicht be-
rihrt.
Unsere Stellungnahme vom 05.03.2007 zur Plandnderung Nr. 22/2005 behalt weiterhin volle Gltig-
keit.
Auf Grund der nahe gelegenen Autobahn (A 10) ist die Niederlassung Autobahn in der Tragerbeteili-
gung mit ein zu beziehen.”
Der geplante Radweg steht der vorliegenden Planédnderung nicht entgegen.
Das Autobahnamt wird an der vorliegenden Planung beteiligt. Da der Bereich, der vom geplanten Ausbau der
A10 betroffen ist, im Rahmen der vorliegenden Plandnderung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen wird, steht die Plananderung den Ausbauplanen fir die Autobahn nicht entgegen.

Der Landesbetrieb StralBenwesen, Niederlassung Autobahn teilte mit Schreiben vom 11.11.2009 zum Ent-
wurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
,die Begriindung zur Anderung des o. g. Bebauungsplanes wurde gepriift. Hinsichtlich der von der Au-
tobahnverwaltung zu vertretenden Belange sind folgende Aussagen zu treffen.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Autobahn (A) 10 und wird auf einer L&nge von etwa 1,4 km
davon begrenzt. Im betreffenden Autobahnabschnitt ist der Ausbau von 4 auf 6 Fahrstreifen mit Stand-
streifen vorgesehen. Die Planungen dazu sind bereits soweit vorangeschritten, dass das fir die ge-
nannten Autobahnbaumaf3inahmen erforderliche Planfeststellungsverfahren eingeleitet und voraussicht-
lich Anfang 2011 abgeschlossen wird. Mit einer Baudurchfiihrung des sechsstreifigen Ausbaus der A 10
im betreffenden Bereich ist aus heutiger Sicht nicht vor 2015 zu rechnen.

Bei der Planung zur Bebauung autobahnnaher Bereiche sind die Festlegungen des FStrG (Bundes-
fernstralRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007, BGBI. |, S. 1206, zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 31. Juli 2009, BGBI. | S. 2585) zu beriicksichtigen. Gemar
§ 9 Abs. 1 und 2 FStrG sind

- die Errichtung von Hochbauten jeder Art bis 40,0 m neben Bundesautobahnen, gemessen vom aul3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, untersagt,

- die Errichtung, Anderung oder veranderte Nutzung von baulichen Anlagen bis jeweils 100,0 m neben
Bundesautobahnen zustimmungspflichtig.

Daruiber hinaus ist eine Inanspruchnahme von Grundstlicksflachen ndérdlich der A 10 durch die beab-
sichtigten Autobahnerweiterungsmal3nahmen notwendig. Fur die Neuanlage eines Entwasserungsgra-
bens ist der Erwerb von Grundstucksflachen durch die Stralenbauverwaltung nordlich der A 10 vorge-
sehen. AuRerdem wird nérdlich angrenzend an die Autobahn eine Baustelleneinrichtungsflache vori-
bergehend bendtigt. Am nérdlichen Knotenpunkt der Anschlussstelle (AS) Oberkrdmer mit der Landes-
stral3e (L) 17 und der Gewerbeparkzufahrt sind durch erforderliche LeitungsdnderungsmalRnahmen und
Fahrstreifenaufweitungen an dieser Kreuzung Eingriffe in die bestehende Gewerbegebietszufahrt ge-
plant. Die detaillierten Darstellungen und Flachenangaben zu den genannten Berthrungspunkten im
Bebauungspangebiet sind den bereits offentlich in der Gemeindeverwaltung Oberkramer ausgelegten
Planfeststellungsunterlagen fiir den Autobahnausbau zu entnehmen.

Im Rahmen der vorliegenden Plananderung wird der Bereich des Plangebietes, der an die Autobahn grenzt, mit
einer Breite von 25m aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen. Hierdurch fallt diese
Flache in den unbeplanten AuRenbereich zuriick und steht in sofern fiir die Uberplanung durch den Autobahn-
ausbau zur Verfigung. Der bisherige Bebauungsplan hatte hier eine Flache festgesetzt, die zum Zweck des
Ausbaus der Autobahn von baulichen Anlagen freizuhalten ist.

Da auch Verkehrsanlagen bauliche Anlagen sind, ist die bisherige Festsetzung nicht sinnvoll und wird deshalb
aufgehoben.

Mit der vorliegenden Planénderung ist keine Anderung des Abstandes der rechtskraftig festgesetzten Bauge-
bietsflachen zur Grundstiicksgrenze der bestehenden Autobahn und auch keine Anderung der rechtskraftig
festgesetzten Baugrenze verbunden.

In Bezug auf die bestehende Autobahn sind die Anforderungen des Landesstral3engesetzes eingehalten.

Auf der im Plangebiet verbleibenden Flache mit nunmehr einem Abstand von 25m zur Grundstiicksflache der
Autobahn setzt der Bebauungsplan parallel der Autobahn eine 6ffentliche Grinflache mit einer Breite von 20 m
fest. Hieran schlieBen sich gewerbliche Bauflache an; die festgesetzte Baugrenze hat jedoch einen Abstand
von 20 m zur Grinflache und somit einen Abstand von 65m zum bisherigen Autobahnflurstiick.

Die genannten Flachen befinden sich innerhalb des Bereiches, der im Rahmen der hier vorliegenden Planande-
rungen aus dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ausgenommen wird.
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In sofern steht der geanderte Bebau-
ungsplan den Planungen des Landes-
stral3enbetriebes nicht entgegen.

Unter Beriicksichtigung der Inhalte des
Planfeststellungsverfahrens zum Auto-
bahnausbau verbleibt ein Abstand vom
festgesetzten Baufeld zum geplanten
auRBeren Rand der befestigten Fahrbahn
von 56 m. (sh. Abb.)

Die Uberplanten Flachen zum Autoahn-
ausbau werden nach vorliegender Ande-
rung des Bebauungsplanes auf3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes liegen.

Planausschnitt B-Plan in der geénderten
Fassung mit verkleinertem Geltungsbe-
reich in Uberlagerung mit den Unterlagen
des Planfeststellungsbeschlusses

(Zu Verringerung des Geltungsbereiches um Bahnflachen sh. unter 6.2.2)

6.2 Anderungen der ErschlieRung

6.2.1 Anderungen der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der bisherige Bebauungsplan hatte ein umfangreiches unregelmafiig angeordnetes Stralennetz im Plangebiet
vorgesehen. Hierdurch war die Mdglichkeit der Bildung von grof3en zusammenhangenden Baugrundstiicken im
Gewerbe- und Industriegebiet stark eingeschrankt. Zugleich wéaren durch die Herstellung des aufwandigen
Stral’ennetzes erhebliche ErschlieBungskosten entstanden. Um dem abzuhelfen wird in der vorliegenden Pla-
nung die ErschlieBung durch StralRenverkehrsflachen auf das erforderliche MaRR reduziert. Die bereits
hergestellte ZufahrtstralRe zum Gewerbe- und Industriegebiet wird bis zum ehemaligen ,Veltener Weg" verlan-
gert. Die stralRenseitige Verbindung zum Veltener Weg nérdlich und siidlich des Plangebietes wird, ebenso wie
im bisherigen Bebauungsplan, beibehalten.

Das bisherige Wegeflurstiick des Veltener Weges (Bahnweg) hat im Bereich nordlich der Pflanzbindungsflache
PF7 eine Breite von 8,7m. Zur Ausubung seiner ErschlielBungsfunktion fir das Gewerbegebiet einschliel3lich
der Nutzung flr eine Uberdrtliche Trinkwasserleitungstrasse wird jedoch im Plangebiet durchgangig eine Stra-
Rengrundstiicksbreite von 15 m festgesetzt. Eine Erweiterung des Stral3engrundstiicks nach Nord ist wegen
des dort befindlichen nicht unerheblichen Gehdlzbestandes nicht sinnvoll. Deshalb wird die ndrdlich der Flache
PF 7 gelegene Teilflaiche des Flurstiicks 247 mit einer eine Grol3e von ca. 0,03 ha in die Stral3enverkehrsflache
des Veltener Weges einbezogen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird durch eine Umfahrstral3e erschlossen, die die Lage der ehemaligen
Radarstation mit dem hier vorhandenen Baumbestand und dem umgebenden Wall bericksichtigt. Die Flursti-
cke 95/4, 94/5 und 106 der Flur 6, die gemald bisherigem Bebauungsplan durch festgesetzte 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen erschlossen gewesen wéren, grenzen nun nicht mehr unmittelbar an 6ffentliche Erschlie-
RungsstralRen. Um ein Schlechterstellung dieser Flurstiicke gegentiber der bisherigen Planfestsetzung zu ver-
meiden, werden im Rahmen der hier vorliegenden Plananderung 2 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten eingetragen, die eine ausreichende ErschlieRung fur die betreffenden Flurstiicke gewahrleisten. Ein
weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird parallel der stidéstlichen Plangebietsgrenze festgesetzt. Es ver-
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bindet die offentlichen StralRenverkehrsflachen mit der offentlichen Grinflache Flache RB1, die der Regenwas-
serretention dient. Entsprechend dem Geléndeverlauf kann das Niederschlagswasser der Stral3enverkehrsfla-
chen hier oberflachlich in einem offenen Graben der Retentionsflache zugefihrt werden.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plan&nderung
bezlglich der gednderten Erschlieung die Belange der einzelnen Fachamter wie folgt mit:

Belange der unteren StralRenverkehrsbehodrde
Gegen das 0.g. Vorhaben bestehen stral3enverkehrsbehdrdlich keine Bedenken.

Belange des Bereiches Abfallwirtschaft

a) untere Abfallwirtschaftsbehérde

Die bei dem Ruckbau vorhandener baulicher Anlagen sowie bei Errichtung und Betrieb anfallenden Ab-
falle sind gemaf den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (Krw-/AbfG), der dazu
erlassenen Verordnungen sowie der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel zu verwer-
ten oder zu beseitigen.

Fallen Abfalle an, die gem. § 41 KrW-/AbfG i.V.m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als geféahrlich
einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH,
14480 Potsdam, GroR3beerenstral3e 231 anzudienen.

b) offentlich rechtlicher Entsorgungstrager
Der Landkreis als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt die ihm zu Giberlassenen Abfélle auf
der Grundlage der jeweils giltigen Abfallentsorgungssatzung. Dazu ist es erforderlich, dass alle
Grundstiicke, auch die, auf denen Abfélle anfallen kénnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen wer-
den. Dazu gelten folgende Anforderungen:

1. Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung angeschlossen
werden kdnnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieBungsstraen Fahr-
bahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch 3-achsige Mullfahrzeuge auszulegen. Die
Richtlinien fir die Anlage von StraRen RASt (ehemals EAE 85/95) sind zu beachten.

2. Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemaR § 34 Absatz 4 Punkt 1 StralRen-
verkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.
3. Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt flir
ein 3-achsiges Miillifahrzeug zu planen.
4. Die Erfordernisse der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel sind zu bericksichti-
gen.
Die Hinweise sind bei der weiteren ErschlieBung zu beachten.

Belange des Bereiches Planung

Parallel zur stiddstlichen Plangebietsgrenze wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht plangraphisch
festgesetzt. Es soll vermutlich neben der angefiihrten erforderlichen Verbindung der Grinflaiche RB1
mit der StralRenverkehrsflache ebenfalls Erschlieungs- bzw. Anbindefunktionen fur die angrenzenden
Flurstiicke erfullen (analog zur GFL 2-Flache). Die Flurstiicke 249 und 250 werden jedoch von beiden
GFL — Flachen (2 und 3) nicht bedient.

Da die Flurstiicke 249 und 250 sich in gleichem Eigentum befinden, wie das angrenzende Flurstiick 106, das
durch das GFLR 2 erschlossen wird, wird von einer gemeinsamen Nutzung dieser Flurstiicke ausgegangen. Im
Falle eines Verkaufes von Teilflachen kénnen erforderlichenfalls privatrechtliche Regelung fir weitere Geh-
Fahr- und Leitungsrechte erfolgen. Die planungsrechtliche Festsetzung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten fir
die Flurstiicke 249 und 250 wurde wegen des einheitlichen Grundstiickseigentums als nicht erforderlich ange-
sehen.

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 08.04.2009 zum Vorentwurf sowie mit
Schreiben vom 19.10.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
Die vorgesehene Anderung der Gewerbeflachen im geplanten Gewerbegebiet Vehlefanz ist aus ver-
kehrlicher Sicht landesplanerisch nicht relevant. Somit kann die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Verkehrsplanung des Landes bestatigt wer-
den.
Im Vordergrund steht die Vermeidung der Erzeugung neuer Verkehre durch die Minimierung der Ver-
kehrswege beziiglich des Quelle - Zielverkehrs. Da es sich hier um Anderungen der Festsetzungen in-
nerhalb des Planungsgebietes handelt, ist eine Verkehrszunahme nicht zu erwarten und die vorhande-
ne Anbindung des Gewerbegebietes kann weiterhin als ausreichend beurteilt werden.
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6.2.2 Wegfall der Festsetzung von Flachen fur Bahnanlagen, Verkleinerung des Plangebietes um plan-
festgestellte Bahnflachen

Auf die Festsetzung von Flachen fiir Bahnanlagen im Gewerbe- und Industriegebiet wurde verzichtet. Das
Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an eine Bahnlinie und insofern ist eine ErschlieBung durch die Bahnlinie
mdglich. Die Lage von Gleisfiihrungen auf privaten gewerblichen oder industriellen Grundstiicken soll den spa-
teren Nutzern und den jeweiligen technischen Erfordernissen vorbehalten bleiben. Fir die Ansiedlung von Nut-
zungen, die einen Bahnanschluss benétigen, stehen im dstlichen Teil des Plangebietes ausreichend groRRe
Flachen zur Verfiigung.

Die DB Service Immobilen GmbH teilte zum Vorentwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit
Schreiben vom 27.04.2009 folgendes mit:
die Unterlagen zu o. g. Bauleitplanverfahren der Gemeinde Oberkramer haben wir zur Kenntnis ge-
nommen.
Den vorgelegten Bebauungsplan haben wir aus der fachtechnischen Sicht der DB Netz AG und der
immobilienspezifischen Sicht bezliglich der zu vertretenden Belange gepriift.
Gemal der konzern- und bundesweit eingefiihrten einheitlichen Prozessregelung fur den Ablauf der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) nehmen wir zum Bebauungsplan wie folgt Stellung:
Lage des Geltungshbereichs:
Land: Brandenburg
Landkreis: Oberhavel
Gemarkung: Vehlefanz, Barenklau
Bahnstrecke: (6183) Berlin-Schénholz - Kremmen
Bahn-km: ca. 29,0 - 29,7
Lage: links der Bahn/ angrenzend
Das Verfahrensgebiet wird im Osten durch die Bahnstrecke Berlin-Schénholz - Kremmen begrenzt.

Infrastrukturelle Belange DB Netz AG

.Die DB Netz AG hat vom Grundsatz her keine Einwande gegen das Vorhaben der Gemeinde Ober-
kréamer.

Daruber hinaus gilt:

* Von den Bahnanlagen ist ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten (eventuell vorhandene Bahngra-
ben zahlen zu den Bahnanlagen).

» Die Bahnanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden, dies betrifft neben den allge-
mein sichtbaren Anlagen auch:

» Anlagen zur Entwésserung (Bahngraben, Tiefenentwasserung, Sickerbecken etc.) und Kabel.

 Die Anlagen der Bahn dirfen wahrend der Bauarbeiten und des spateren Betriebs der Industrieanla-
gen nicht durch Immissionen (Staub, Rauch etc.) beeintrachtigt oder verschmutzt werden.

» Die Entwéasserung des Gewerbeparks darf nicht auf Bahnflachen erfolgen."

DB Systel GmbH

» Das Tochterunternehmen DB Systel GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 21.04.2009 mit, dass sich
im Grenzbereich Fernmeldekabel befinden. In der Anlage erhalten Sie die Stellungnahme mit der Bitte
um Kenntnisnahme und Beachtung in den weiteren Planungsebenen.

Immobilienspezifische Belange

Aus der beigefligten Planzeichnung zum Vorentwurf Marz 2009 ist zu entnehmen, dass sich der Gel-
tungsbereich des B-Planes auch uber Teile der Flursticke 258 und 110 in der Flur 6, Gemarkung
Vehlefanz, erstreckt. Diese Flachen befinden sich im Eigentum der DB Netz AG,

GemaR Artikel | 8 2 Eisenbahnneuordnungsgesetz -ENeuOG vom 27.12.1993 (BGGL. | S 2378)- ist die
Deutsche Bahn AG lber die Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn verfligungsberechtigt. Es ist
davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundsstiickssteile, Uber die die Deutschen Bahn AG
gemald Artikel | § 22 ENeuOG verfiigungsberechtigt ist, im allgemeinen dem besonderen Eisenbahn-
zweck dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen gemaR Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfest-
gestellten Bahnanlage zu verstehen sind.

Die im Geltungsbereich ausgewiesenen Bahngrundstiicke, die Betriebsanlage des Streckenabschnittes
Berlin-Schénholz - Kremmen sind, oder auf denen sich Betriebsanlagen dieses Streckenabschnittes be-
finden oder als solche gedient haben, unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt fiir Eisenbahnverkehr.
Planfestgestellte Flachen sind nachrichtlich zu bernehmen bzw. au3erhalb des Geltungsbereiches ei-
nes B-Planes zu legen. Andernfalls kann ein Bebauungsplan, der planfestgestellte Flachen beruhrt, kei-
ne Rechtskraft erlangen.
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Bei Uberlagerung der kommunalen Planungen und Eisenbahnfachplan erfolgt die Zustimmung nur nach
vorheriger Freistellung der Flachen vom Fachplan, gemaR § 23 AEG. Mit Bezug auf die ,Freistellung
vom Fachplan” ist folgendes anzumerken:

Ein entsprechender Antrag beim zustandigen Eisenbahnbundesamt (EBA) kann sowohl seitens des Ei-
gentiimers der Flurstiicke, als auch durch die planende Kommune gestellt werden.

Die Entscheidung ob ein Flurstlick, als kleinste freistellungsfahige Einheit, vom Fachplanungsvorbehalt
freigestellt wird, liegt ausschlie3lich beim EBA.

Darlber hinaus ist seitens der Kommune, soweit noch nicht geschehen, das Eisenbahnbundesamt in
seiner TOB - Funktion zu beteiligen, sobald die planende Gemeinde beschlief3t, auf einer noch fiir den
Eisenbahnverkehr planfestgestellten Flache, fir die das Fachplanungsprivileg nach § 38 BauGB gilt,
Bauleitplanung zu betreiben.

Die DB Services Immobilien GmbH ist der Dienstleister des DB-Konzerns fir den Immobilienbereich
und nimmt als 100% ige Tochter der DB AG eine Koordinierungs- und Biindelungsfunktion wahr. Sie
leitet die verfahrensrechtlichen Schritte zur Bewertung von Maflnahmen Dritter auf und im Nahrungsbe-
reich von Bahnanlagen ein.

Sowohl fir die Inanspruchnahme als auch fir den Erwerb der Bahnflachen sind gesonderte Anfragen
an die Deutsche Bahn Services Immobiliengesellschaft, Niederlassung Berlin, zu stellen.

Sie leitet die verfahrensrechtlichen Schritte, einschlieB3lich einer bahnseitigen Infrastrukturprifung, im
Auftrag der DB Netz AG ein. Somit soll sichergestellt werden, dass sich auf dem Plangegenstand keine
noch fir den Bahnbetrieb notwendigen Anlagen mehr befinden.

Aufgrund der vorgelegten Unterlagen sind Aussagen zur konstruktiven Gestaltung, zu Schutzanlagen
und baulichen Veranderungen an den Betriebsanlagen der Eisenbahnstrecke und zur Gewahrleistung
des fortdauernden Bahnbetriebes erst nach Vorlage vollstandiger Entwurfs- und Ausfiihrungsunterlagen
und deren fachtechnischer Prifung durch die verantwortlichen Fachbereiche der DB AG mdglich.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind uns konkrete Planungen in Eisenbahnnéhe zur Ein-
sichtnahme bzw. zur Prifung vorzulegen. Dabei ist die Beachtung der tatsachlich vorhandenen Lage-
beziehungen zueinander unerlasslich.

Fur Kreuzungen und Néherungen von Versorgungs-, Informations- und Verkehrsanlagen mit Bahnanla-
gen oder sonstigen Eisenbahngrundstiicken sowie sonstige Baumalnahmen im unmittelbaren Nahe-
rungsbereich der Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung der Bauleitplanung erforderlich sind, mus-
sen gesonderte Antrdge mit Bahnlageplanen Maf3stab 1:1000 und entsprechende Erlauterungsberichte
an die DB Services Immobilien GmbH Niederlassung Berlin Caroline - Michaelis - StraRe 5 -11 10115
Berlin in mind. 4 - facher Ausfertigung gestellt werden.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass gemaf der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes -
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) durch die Deutsche Bahn AG keine weite-
ren LarmschutzmaflRnahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Ver-
kehrslarm eintreten kdnnen, sind ggf. bei der Planung zu bertlicksichtigen. Eine bestehende Bahnanla-
ge bzw. Eisenbahnstrecke geniel3t einen sogenannten ,Bestandsschutz" im Hinblick auf jegliche nach-
traglich entlang der Anlage errichtete Bebauung.

Schadensersatzanspriche an die Deutsche Bahn AG fiir den Fall, dass dem Antragsteller, Bauherrn,
Grundstlckseigentiimer oder -nutzer durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form
Schaden an Eigentums- oder Pachtflachen oder an Sachen auf diesen entstehen, kdnnen nicht abge-
leitet werden. Insbesondere gilt fir Immissionen wie Erschitterungen, Larmbelastigungen, Funkenflug
oder dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss
jeglicher Anspruche.

Ebenso ist auf die Geltendmachung von AbwehrmafRhahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906
BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbe-
trieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten, vom Bauherrn zu verzichten.

Die DB Systel GmbH hatte hierzu mit Datum vom 21.04.2009 eine bahninterne Stellungnahme abgegeben, die
der o. g. Stellungnahme beilag. Hierin hiel3 es:

im Auftrag der DB Netz AG und der Arcor AG haben wir |hre Anfrage auf Betreiberauskunft vom
03.04.2009 bearbeitet. Es liegen nun folgende Ergebnisse vor:

Auskunft im Auftrag der DB Netz AG und der DB Systel
Der angefragte Bereich grenzt an das Streckenfernmeldekabel F2035 und TK- Anlagen der DB Netz

AG. Die Lage der Systeme kann den beigeflgten Planausschnitten enthommen werden.
Der Bereich der vorgelegte Planung ist seitens der DB Systel nicht planungsbehaftet.
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Es ist eine ortliche Einweisung durch einen Mitarbeiter der DB Systel GmbH notwendig. Bitte stimmen
Sie rechtzeitig (mindestens 7 Arbeitstage vorher) und unter Angabe unserer Bearbeitungs - Nr. einen
Termin mit unserem Mitarbeiter ab:

DB Systel GmbH

Tel.: 03955446486

Fax: 0395 5446 499

E-mail: Jens Steinhorst@bahn.de

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der Néhe erdverlegter Ka-
bel der Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft" sind strikt einzuhalten. Die Merkblatter und eine
Verpflichtungserklarung liegen dem Schreiben bei. Die Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig und von
der bauausfiuihrenden Firma unterzeichnet an uns zurtickzusenden.

Auskunft im Auftrag der Arcor AG
Der angefragte Bereich enthélt keine Kabel oder TK-Anlagen der Arcor AG

Anlagen:

- Kabelmerkblatt

- Empfangsbestatigung Kabelmerkblatt

- Nachweis der durchgefiihrten drtlichen Unterweisung

- Merkblatt ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel"

- Planauschnitte des angefragten Grundstiickes Anlage 1-3

Die in der Stellungnahme genannten Flurstiicke 258 und 110 in der Flur 6, Gemarkung Vehlefanz, die ge-
maf vorstehender Stellungnahme planfestgestellte Bahnflache sind, werden im Rahmen der vorliegenden
Plananderung zur Berlicksichtigung der vorstehenden Hinweise aus dem Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes ausgegrenzt. Die Flachen grenzen unmittelbar an die vorhandene Bahnlinie und haben nur
eine geringe Grofle von 2674m2 (FIst.258) und 201m?2 (FIst.110) sodass die Ausgrenzung der Flurstiicke aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf das Plangebiet haben.

Die der Stellungnahme beiliegenden Anlagen kénnen bei der Gemeindeverwaltung Oberkramer eingesehen
werden. Die Hinweise sind entsprechend zu berticksichtigen.

Die DB Service Immobilen GmbH teilte zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit
Schreiben vom 14.10.2009 folgendes mit:

Immobilienspezifische Belange

Die von uns im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mitgeteilten immobilienspezifischen Belange wur-
den im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Das im Verfahrensgebiet ausge-
wiesene Bahngelande wurde aus dem Geltungsbereich heraus genommen.

Dabei handelt es sich um folgende Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile in der Gemarkung Vehlefanz: Flur 6,
Flurstiicke 258 und 110 (Konzerneigentimer DB Netz AG) Bahneigener Grundbesitz wird durch den
Bebauungsplan nicht mehr berihrt.

Aufgrund der vorgelegten Unterlagen sind Aussagen zur konstruktiven Gestaltung, zu Schutzanlagen
und baulichen Veranderungen an den Betriebsanlagen der Eisenbahnstrecke und zur Gewahrleistung
des fortdauernden Bahnbetriebes erst nach Vorlage vollstandiger Entwurfs- und Ausfihrungsunterlagen
und deren fachtechnischer Prufung durch die verantwortlichen Fachbereiche der DB AG mdoglich.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind uns daher konkrete Planungen in Eisenbahnnahe
zur Einsichtnahme bzw. zur Prifung vorzulegen. Dabei ist die Beachtung der tatsachlich vorhandenen
Lagebeziehungen zueinander unerlasslich.

Fur Kreuzungen und Naherungen von Versorgungs-, Informations- und Verkehrsanlagen mit Bahnanla-
gen oder sonstigen Eisenbahngrundstiicken sowie sonstige BaumalBhahmen im unmittelbaren Nahe-
rungsbereich der Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung der Bauleitplanung erforderlich sind, mus-
sen gesonderte Antrdge mit Bahnlageplanen Maf3stab 1:1000 und entsprechende Erlauterungsberichte
an die

DB Services Immobilien GmbH Niederlassung Berlin Caroline - Michaelis - Stral3e 5 -11 10115 Berlin

in mind. 4 - facher Ausfertigung gestellt werden.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass gemal der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes -
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) durch die Deutsche Bahn AG keine weite-
ren LarmschutzmaflRnahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Ver-
kehrslarm eintreten kdnnen, sind ggf. bei der Planung zu berticksichtigen. Eine bestehende Bahnanla-
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ge bzw. Eisenbahnstrecke geniel3t einen sogenannten ,Bestandsschutz" im Hinblick auf jegliche nach-
traglich entlang der Anlage errichtete Bebauung.

Schadensersatzanspriche an die Deutsche Bahn AG fiir den Fall, dass dem Antragsteller, Bauherrn,
Grundstickseigentimer oder -nutzer durch den gewodhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form
Schéden an Eigentums- oder Pachtflaichen oder an Sachen auf diesen entstehen, kénnen nicht abge-
leitet werden. Insbesondere gilt fir Immissionen wie Erschiitterungen, Larmbelastigungen, Funkenflug
oder dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss
jeglicher Anspriche.

Ebenso ist auf die Geltendmachung von AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906
BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbe-
trieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, vom Bauherrn zu verzichten.”

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 08.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegen-
den Anderung des Bebauungsplanes mit:
Zu Punkt 6.2.2 - Wegfall der Festsetzung von Flachen fur Bahnanlagen :
Ein gegenwartiger Verzicht auf die Festlegung von Bahnflachen im Gewerbegebiet ist zu vertreten, was
einer Ansiedlung von Unternehmen mit bahnaffinen Gutern ja zuklnftig nicht entgegensteht. Bei diesem
Gewerbestandort wiirde ein neuer Gleisanschluss (hier als Abzweigstelle der freien Strecke) erst for-
derwurdig ab einer Gutermenge von 50.000t/Jahr werden.
Fur die Verkehrsbereiche tibriger OPNV, ziviler Luftverkehr, BinnenwasserstralRenverkehr liegen mir In-
formationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.
Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von Seiten der Landes-
verkehrsplanung keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten In-
formationen vor, die zur Verfiigung gestellt werden kénnen.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unbertihrt.

Die Aussagen wurde mit Schreiben des Landesamtes fir Bauen und Verkehr vom 19.10.2009 im Rahmen
der Beteiligung zum Entwurf der vorliegenden Plandnderung inhaltlich nochmals bestétigt.

6.2.3 Niederschlagswasser

Entsprechend der Planintention des bisherigen Bebauungsplanes sollte das Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet in die innerhalb von &ffentlichen Griinflachen festgesetzten Regenwasserretentionsflachen eingelei-
tet werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser sollte durch Uberlaufe in die umgeben Graben geleitet wer-
den und dann abflieRen. Die nédheren Einzelheiten sollten im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren geklart werden.

Nach dem vorliegenden Bodengutachten ist der Boden im Plangebiet kaum versickerungsfahig. Im Marz 2009
wurden im noch unbebauten Teil des Plangebietes mehrere Wasserblanken vorgefunden, die darauf hindeuten,
dass bereits ohne Versiegelung durch bauliche Nutzungen und ErschlieBungsanlagen das Niederschlagswas-
ser im Plangebiet zeitweise nicht versickert. (zur Gelandemorphologie, Geologie, Hydrologie sh. auch unter
9.2.1) Das Niederschlagswasser lauft auf dem kaum versickerungsfahigen Boden entsprechend der natirlichen
Gelandehéhen den heutigen Blanken zu und sammelt sich dort. Lediglich im Westen und im Osten gibt es vom
Wasser- und Bodenverband bewirtschaftete Graben, die das nicht versickernde Regenwasser der Vorflut zu-
fuhren. Aus der Liegenschaftskarte ist die Lage von drei weiteren Graben, die heute nicht mehr vorhanden sind,
zu entnehmen, die das Plangebiet in nordliche Richtung entwassert hatten.

Der Bebauungsplan ermdglicht auf einer Flache von annahernd 100 ha eine Versiegelung von 80%. Wenn die-
se Planung weitgehend realisiert wird, fallen Niederschlagsmengen von nahezu 80ha versiegelter Flache an,
die im Plangebiet nicht versickert werden kdnnen. Ein Nachweis, dass bei einem Starkregenereignis der Ab-
fluss des Wassers Uber die vorhandenen Graben mdglich sein wird, liegt bisher nicht vor. Die Ableitung derart
grofRer Niederschlagsmengen hatte zudem einen erheblichen Einfluss in das bestehende hydrologische System
und stellt somit einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Wasser dar.

Da die bisher festgesetzten Regenwasserretentionsflachen bei einer weitgehenden Bebauung des Plangebie-
tes nicht ausreichend groRR sein werden, um das anfallende Niederschlagswasser aufzunehmen und nachhalti-
ge Veranderungen des hydrologischen Systems durch die nahezu vollstandige Ableitung des Niederschlags-
wassers aus dem Plangebiet vermieden werden sollen, wird in den Bebauungsplan im Rahmen der hier vorlie-
genden Anderung eine Festsetzung aufgenommen, die die Schaffung von Regenwasserretentionsflachen auf
den Baugrundstiicken festsetzt. Hierdurch soll eine ausreichend grof3e Kapazitat fir die Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser auf dem betreffenden Baugrundstiick geschaffen werden. Die Eignung der Regenwasserre-
tentionsanlage ist im Baugenehmigungsverfahren jeweils gutachterlich nachzuweisen.
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Folgende beispielhafte Betrachtung soll den Flachenbedarf fir die Herstellung von Regenwasserretentionsfla-
chen auf den Baugrundsticken verdeutlichen: Bei einer Ausnutzung der GRZ 0,8 werden 80% der Grund-
stucksflache versiegelt. Geht man von einem Riickhaltebedarf von 0,1m3 abzuleitendem Niederschlagswasser
je 1mz2 versiegelter Flache aus, ergibt sich bei einer Versiegelung von 80% der Grundstiicksflache und durch-
schnittlich 1m Tiefe der Regenwasserretentionsflache ein Flachenbedarf von 8% der Grundsticksflache fur die
Regenwasserretention. Ein Anteil von 12% der Grundsticksflache verbliebe dann fur die Begrinung mit den
festgesetzten zu pflanzenden Gehdélzen.

Die im Rahmen dieser Anderung zusatzlich auf Baugrundstiicken festgesetzten Flachen fiir die Regenwasser-
retention RB3 und RB4 befinden sich dort, wo im Mérz 2009 die grol3te Wasserblanke vorgefunden wurde und
wo sich gemal vorhandenem Geléandeprofil das oberflachlich ablaufende Niederschlagswasser bereits heute
sammelt.

Fur die Retention des Niederschlagswassers aus den StralRenverkehrsflaichen sollen die Regenwasserretenti-
onsflachen genutzt werden, die auch im bisherigen Bebauungsplan innerhalb 6ffentlicher Griinflaichen festge-
setzt worden waren. Da die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen im Rahmen der hier vorliegenden Anderung
erheblich reduziert wurden und fir das Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken gesonderte Festset-
zungen zur Regenwasserretention getroffen werden, steht nun das Retentionsvolumen dieser Flachen fiur die
Aufnahme des Niederschlagswassers aus den verbliebenen StralRenverkehrsflachen zur Verfiigung. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass nicht mehr in erheblichem Umfang Niederschlagswasser Uber die umgebenden Gra-
ben abgeleitet werden muss.

Durch diese Anderungen wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser, den der bisherige Bebauungsplan vorberei-
tet hat, wesentlich gemindert. Zugleich tragt die Anderung zur Minderung der ErschlieRungskosten bei, da nun
auf eine aufwandige Ableitung von Niederschlagswasser in groRem Umfang verzichtet werden kann.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plan&nderung
die Belange der unteren Wasserbehdrde wie folgt mit:

Fur die Niederschlagsentwdsserung des Gewerbeparks wurde die wasserrechtliche Erlaubnis vom
05.08.1998, Reg.-Nr.: AbR-1-Ve-298/98 und der 1. Nachtrag vom 04.11.2003 erteilt.

Ergeben sich durch die jetzige Plananderung Anderungen hinsichtlich der bisherigen Niederschlagsent-
wasserung des Gebietes, so sind diese bei der unteren Wasserbehodrde zu beantragen.

a) Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

b) Benutzungen von Gewassern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser, Abwasser-
einleitung/ Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkung) bedtrfen gemaR § 2 i.V.m. 83 des Wasser-
haushaltsgesetzes der wasserrechtlichen Erlaubnis.

C) Die Trink- und AbwassererschlieBung ist mit dem zustandigen Trinkwasserversorger und Abwas-
serbeseitigungspflichtigen zu realisieren.
d) Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist nach § 71 des

Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) genehmigungspflichtig. Die entsprechenden Antragsunter-
lagen sind bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

e) Das Niederschlagswasser sollte entsprechend § 54 Abs. 4 des BbgWG auf den Grundsti-
cken versickert werden.

f) Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist nach § 20 BbgWG der unteren Wasserbehorde
anzuzeigen.

o)) In Bereichen, in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvor-
schriften fir den Umgang mit Wasser gefédhrdenden Stoffen, insbesondere die 88 19 g-l WHG, sowie § 20
BbgWG einzuhalten.

h) Samtliche Arbeiten sind so auszufuihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht ver-
unreinigt werden.

Zur Bericksichtigung des Hinweises erfolgte durch das Ingenieurbiro Pie & Co. Ingenieur GmbH Wasser -
Umwelt eine Prifung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Regenentwasserung der Verkehrsflachen und
der Bebauungsflachen und unter Berticksichtigung der bereits gebauten bzw. geplanten Regenwasseranlagen
mit folgendem Ergebnis:
,0emanR § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken zu versickern, auf denen es anféllt.
Die Gemeinde entscheidet ggf. auf Antragstellung und bei entsprechender Begriindung ber einen mogli-
chen Anschluss an die 6ffentliche Stral3enentwasserungsanlage.
Bei positiver Prifung des Entwésserungsantrages kénnen pro 1000 m? versiegelter Flache max. 2,5 I/s
(Spitzenabfluss) Niederschlagswasser in die 6ffentliche StralBenentwasserungsanlage abgeleitet werden.
Der Spitzenabflusswert ist Uber geeignete technische Anlagen (z.B. Regenriickhaltebecken) und entspre-
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chende Dimensionierung sicherzustellen. Es darf nur nicht verunreinigtes Niederschlagswasser in die 6f-
fentliche StralRenentwéasserungsanlage eingeleitet werden.”

Die Festsetzung zur Regenwasserretention wurde im Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes entspre-
chend erganzt.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 09.11.2009 zum Entwurf der Plandnderung die
Belange der unteren Wasserbehdrde wie folgt mit:

» Weiterfuhrender Hinweis

Der Fachdienst Wasserwirtschaft bittet nach Abschluss des TéB-Verfahrens um Uberlassung einer Ausfer-
tigung der Planungsakte zur Ablage im Wasserbuch — zur wasserrechtlichen Erlaubnis Reg.-Nr. AbR-1-
Ve-298/98.

Fur die Niederschlagsentwasserung des Gewerbeparks wurde die wasserrechtliche Erlaubnis vom
05.08.1998, Reg.-Nr.: AbR-1-Ve-298/98 und der 1. Nachtrag vom 04.11.2003 erteilt.

Erlaubnisinhaber ist antragsgemal die Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L., Helmholtzstral3e 6-7,
14467 Potsdam.

Die erlaubte Gewasserbenutzung bezog sich hierbei auf Einleitungen von Niederschlagswasser in die Gra-
ben L 085 und L 089.

Mit 1. Nachtrag vom 04.11.2003 wurde antragsgemalf die Fertigstellungsfrist fir die Auslaufbauwerke ver-
langert, adressiert an den Erlaubnisinhabers mit neuer Anschrift: Hauptallee 116/6, 15838 Winsdorf.

Das Auslaufbauwerk in den Graben L 085 zur Entwasserung des 1. BA des Gewerbegebietes wurde pla-
nungsgemal’ fertiggestellt und durch den Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel* mit Datum vom
26.10.2003 gegenlber der unteren Wasserbehorde bestéatigt. Abnahmedokumentationen nach VOB fir
das Auslaufbauwerk und das Regenwasserbiotop wurden vorgelegt.

Eine Anderung des Erlaubnisinhabers (sofern die Regenwasseranlagen an einen anderen Rechtstrager
Ubergeben worden sind) wurde bisher nicht angezeigt.

Die Erlaubnis zur Einleitung in den Graben L 089 ist gemal dem 1. Nachtrag vom 04.11.2003 zur was-
serrechtlichen Erlaubnis Reg.-Nr. AbR-1-Ve-298/98 seit dem 31.12.2008 erloschen.

Eine Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser wurde antragsgemal bisher
nicht erteilt und gepruft.

Bei einer erneuten Antragstellung zur Einleitung in das Grundwasser oder in den Graben L 089 002 sind
die Reinigungsanforderungen nach DWA-Merkblatt M 153 im Antrag vorab festzulegen.

Die Regenwasseranlagen bedirfen einer Genehmigung nach § 71 BbgWG durch die untere Wasserbe-
horde, da diese der Entwéasserung der Stral3e und der Grundstiicke dienen sollen. Die Anforderungen sind
mit dem fur die Anderung des Bebauungsplanes beauftragten Planungsbiiro Ludewig vorab besprochen
worden.

Sollen Erdaufschliisse durchgefuhrt werden (z. B. Errichtung von Brunnen, Errichtung von geothermischen
Anlagen mit Erdwarmesonden oder —kollektoren) so sind diese nach § 56 des Brandenburgischen Was-
sergesetzes vor Beginn der MaBnahme anzuzeigen. Die entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.”

Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plandnderung
beziglich der Belange der unteren Wasserbehtérde zum Regenriickhaltebecken mit:
Aus der Festsetzung zu den Regenwasserbiotopen, in welche das auf den StralRenflachen anfallende Nie-
derschlagswasser eingeleitet werden soll, ist nicht ersichtlich, ob Koaleszenzabscheider vorgesehen sind.
Rechtsgrundlagen: §§ 18, 19, 21 BNatSchG, 8§ 1, 1 a BauGB
Maéglichkeiten der Uberwindung
Zur Vermeidung von Verunreinigungen durch z.B. Ol oder Benzin sollte eine entsprechende Regelung er-
folgen.
Zur Beriicksichtigung des Hinweises wurde die Festsetzung entsprechend erganzt.

Der Wasser- und Bodenverband ,, Schnelle Havel“ teilte mit Schreiben vom 17.04.2009 zum Vorentwurf der
hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
nach Prifung der Unterlagen konnten wir feststellen, dass das Gewasser Il. Ordnung 089002 die betroffene
Flache tangiert. Der Graben verlauft parallel zur A 10 und wird im Zuge der geplanten Autobahnverbreite-
rung entsprechend verschoben. Uber die kiinftigen Ausbauparameter gibt es noch keine endgiiltigen Ent-
scheidungen. Wir fordern einen ungehinderten Zugang und einen Bearbeitungsstreifen entlang des Gewas-
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sers von 5 m Breite, um die jahrlichen Instandhaltungsarbeiten gemald Brandenburgischem Wassergesetz
durchfuhren zu kénnen.

Es dirfen auch keine Zaune im Bereich des Gewassers errichtet werden. Bei der Unterfiihrung von Leitun-
gen, z.B. durch Horizontalbohrungen, ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur Grabensohle einzuhalten.
Wenn die Gewasser in irgendeiner Weise beriihrt werden, muss die gemaR 887 BbgWg erforderliche was-
serrechtliche Genehmigung bei der unteren Wasserbehoérde des Landkreises Oberhavel beantragt werden.
Sie erreichen die Leiterin der UWB, Frau Frank, telefonisch unter 03301-601605.

Der Bereich, der vom geplanten Ausbau der A10 betroffen ist, wird im Rahmen der vorliegenden Plandnderung
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Die vorliegende Planédnderung den Aus-
baupléanen fur die Autobahn nicht entgegen. (h. hierzu auch unter 6.1)

Weiter teilte der Landesbetrieb StralRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
Gesammeltes Oberflachenwasser sowie sonstige Schmutz- und Abwésser aller Art - auch in geklartem
Zustand - dirfen dem StraRenkérper bzw. den Entwasserungsanlagen der A 10 weder mittel- noch un-
mittelbar zugeleitet werden. Fir eine ordnungsgemafRe Entwéasserung von den kinftigen Betriebsfla-
chen innerhalb des Bebauungsplangebietes ist durch entsprechende Planung Sorge zu tragen.

Es ist nicht mit Beeintrachtigungen der Autobahn durch Abwasser oder Niederschlagswasser aus dem Plange-
biet zu rechnen, da deren Ableitung gesetzlichen Regelungen unterliegt, die ein Zuleiten in die Anlagen der
Autobahn unterbinden. Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes werden zudem Festset-
zungen zur Regenwasserretention auf den Baugrundstiicken und zur Regenwasserretention des Nieder-
schlagswasser von StraBenverkehrsflachen aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass trotz des vorhande-
nen bindigen Bodens das Niederschlagswasser keine Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen innerhalb
und aulRerhalb des Plangebietes verursacht.

Da die Autobahn in einem Bereich mit héherer Gelandehdhe verlauft, als im Plangebiet, ist auch aus diesem
Grund nicht mit dem Zulaufen von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in Richtung Autobahn zu rechnen.

Das Landesumweltamt Brandenburg teilte die Belange der Wasserbewirtschaftung und Hydrologie « RW
5 mit Schreiben vom 12.11.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
,Zu den Anderungen im o. g. Plan werden zum gegenwartigen Zeitpunkt aus wasserwirtschaftlicher
Sicht seitens der Regionalabteilung West, Referat RW5 keine Forderungen und Hinweise vorgebracht.”

6.3 Anderungen der Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung

Der bisherige Bebauungsplan hatte an der L17 ein Sondergebiet und im Ubrigen Gewerbe- und Industriegebiete
festgesetzt. Teilweise riickten die Industriegebiete dicht an die Wohnbebauung stidéstlich des Plangebietes
heran. Zur Beschrankung der Immissionen waren flachenbezogene Schallleistungspegel je m? festgesetzt wor-
den, die nach GE und Gl differenziert worden waren. Hierdurch war, je nach Lage der Flachen, nur teilweise ein
angemessenes Mal3 der zuldssigen Larmimmissionen festgesetzt worden. Andere Immissionen wie Geriiche,
Staube und Erschitterungen wurden bisher durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berticksich-
tigt.

Um den Belangen des Immissionsschutzes besser Rechnung tragen zu kénnen und zugleich angemessene
Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Nutzungen des Gewerbe- und Industriegebietes planungsrechtlich zu si-
chern, erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden Anderung zusétzlich eine Zonierung des Plangebietes entspre-
chend der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg. Die Abstandsleitlinie liegt in der Anlage zu dieser Be-
griindung bei.

Die Festsetzung als Industriegebiet erfolgte erst ab einem Abstand von 500m zur nachstgelegenen stéremp-
findlichen Nutzung. Die Ubrigen Baugebietsflachen im Plangebiet werden als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet
festgesetzt.

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten flachenbezogener Schallleistungspegel werden an die neue
Zonierung des Plangebietes so angepasst, dass die bisher zulassigen Werte mit Bezug auf die nachstgelege-
nen Wohnbebauungen nicht Uberschritten sondern ggf. unterschritten werden.

Zur Berucksichtigung der Hinweise des Landesumweltamtes, Immissionsschutz zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes sh. unter Ul.b) 5..
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Im Industriegebiet werden zusétzlich Anlagen gemalR Nummer 8.1 Spalte (1) der 4. BImSchV zur teilweisen
oder vollstandigen Beseitigung von festen oder flissigen Stoffen durch Verbrennen ausgeschlossen, da diese
Anlagen wenig Arbeitsplatze schaffen und zugleich ein erhebliches Verkehrsaufkommen durch die Anlieferung
der zu verbrennenden Stoffe verursachen. Wegen der Erschlielung der Gewerbegebietes tber nur eine Zufahrt
kénnte hierdurch die Ansiedlung anderer arbeits- und Ausbildungsplatzintensiver Nutzungen erheblich er-
schwert werden (sh. hierzu Stellungnahme des Landesbetriebes fiir Strallenwesen unter 5.1)

Im Gewerbegebiet sind derartige Anlagen ohnehin nicht zulassig, sodass sie somit im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen sind.

Von der bisher festgesetzten Beschrdnkung der Grof3e der Lagerflachen im Gl und GE werden Baustoffe,
Baumaterialien, Baurecyclingstoffe sowie land- und forstwirtschaftliche Erzeugnisse ausgenommen, um die
Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe des Baugewerbes und Bauhilfsgewerbes sowie die Verarbeitung der
in der Region erzeugten land- und forstwirtschaftlichen Produkte zu unterstitzen.

Die noch unbebauten Teile des bisher festgesetzten Sondergebietes sollen im Rahmen der hier vorliegenden
Anderung als Gewerbegebiete festgesetzt werden, da die Ansiedlung weiterer Betriebe des Hotel- und Rast-
stattengewerbes auf den betreffenden Flachen nicht zu erwarten ist. Durch die Anderung sollen auf den betref-
fenden Flachen auch die weiteren im GE zuldssigen Nutzungen ermdglicht werden, soweit sie keine erhebli-
chen Stoérungen fir umgebende Nutzungen verursachen. Insbesondere mit Riicksicht auf die im SO zuldssigen
Behrbergungsgewerbe werden in dem betreffenden GE Nutzungen der Abstandsklassen | bis VI der Abstands-
leitlinie ausgeschlossen.

Auf den im bisherigen Sondergebiet liegenden Flachen soll auch der Einzelhandel weiterhin zuléssig sein, so-
weit von ihm keine erheblichen nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

Der Landkreis Oberhavel, Bereich Planung, hatte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf
der Plananderung darauf hingewiesen, dass die geanderten Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel
auf den bisherigen Sondergebietsflichen (nach der Anderung teilweise GE5) nochmals zu priifen und zu be-
grinden sind.

Die IHK Potsdam teilte mit Schreiben vom 30.04.2009 zum Vorentwurf der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes folgendes mit:
seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird zur vorliegenden Planung wie folgt Stellung ge-
nommen.
Gemal der Textlichen Festsetzungen 2.1.2.b und 2.1.3.b soll in den Gewerbegebieten und Industriegebie-
ten Einzelhandel als Werksverkauf ausnahmsweise zuléssig sein. Zur Konkretisierung bitten wir um Ergén-
zung des jeweils ersten Satzes um den Passus"... auf untergeordneter Betriebsflache", wie es bei einem
Werksverkauf Ublich ist.
Die Ausnahme des Gewerbegebietes GE 5 von der Begrenzung des Einzelhandels in der textlichen Fest-
setzung 2.1.2.b bitten wir zu Uberdenken. Insbesondere Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment sollte
im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermeidung von negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen nur in den Ortszentren und nicht, wie hier geplant, an aul3erhalb der Ortszentren gele-
genen Standorten angesiedelt werden. Wir bitten um Anderung der Textlichen Festsetzung, ggf. den Aus-
schluss zentrenrelevanter Sortimente.

Die Erganzung der Formulierung ,auf untergeordneter Betriebsflache" im GE und Gl wird nicht als erforderlich
angesehen, da hier Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe nur ausnahmsweise zuléassig sind,
und zwar nur dann, wenn sie dem Verkauf von Produkten dienen, die im Plangebiet hergestellt wurden. Ein
Randsortiment von Produkten, die aul3erhalb des Plangebietes hergestellt wurden, ist hierbei auf 10% der je-
weiligen Verkaufsflache beschrankt. Die vorgeschlagene Ergdnzung wéare demnach weniger konkret als die
bisherige Festsetzung.

Der Hinweis zum Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente im Plangebiet tragt der Tatsache Rechnung, dass
das Plangebiet keinen zentralen Versorgungsbereich des Einzelhandels darstellt und die umgebenden zentra-
len Versorgungsbereiche durch die vorliegende Planung nicht erheblich beeintréachtigt werden dirfen. Insofern
ist der Hinweis in der Planung zu beachten. (sh. hierzu auch Ziele der Raumordnung gemaf LEP B-B unter 4.3
S.9)

Der bisherige Bebauungsplan hatte hierfir festgesetzt, dass die Errichtung und der Betrieb von Einzelhandels-
betrieben mit einer Einzelhandelsnettoflache von gréRer 700 m2 als Summe aller Einzelhandelsbetriebsnettofla-
chen in allen Sondergebieten dieses Bebauungsplanes unzulassig sein soll.

Aus dem Revisionsurteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3.4.2008 [1] lasst sich jedoch schliel3en,
dass die bisherige Festsetzung rechtsfehlerhaft ist. In der Zeitschrift Das Baurecht (BauR 11/2008) wird hierzu
ausgefuhrt:
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Unzulassigkeit baugebietsbezogener, vorhabenunabhangiger Verkaufsflachenbegrenzungen

Anmerkung zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3.4.2008 - 4 CN 3.07 -, Rechtsanwalt Prof. Dr.

Michael Uechtritz, Stuttgart (S. 1821)
,Das Revisionsurteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3.4.2008 [1] erging in einem Normenkontrollver-
fahren gegen einen Bebauungsplan, der ein Sondergebiet (SO) Einzelhandel festsetzte. Der Bebauungs-
plan legte fur bestimmte Warengruppen Obergrenzen fir die zuldssige Gesamt-Verkaufsflache im Gebiet
fest. So war z.B. die Warengruppe ,Lebens- und Genussmittel und Lebensmittelergdnzungssortimente,
Getranke sowie Drogerie- und Parfimartikel" auf insgesamt 3200 m2 beschrankt. Ahnliche Festlegungen
fanden sich auch fiir andere Warengruppen. Das Bundesverwaltungsgericht hat die entsprechende Fest-
setzung - abweichend von der Vorinstanz - flr unwirksam erklart und den Leitsatz formuliert, den Gemein-
den sei es nicht gestattet, in Bebauungsplanen eine betriebsunabhéngige Festsetzung von Verkaufsfla-
chenobergrenzen fiir alle im (Sonder-)Gebiet ansassigen oder zulassigen Einzelhandelsbetriebe festzu-
setzen und auf diese Weise das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf dem die

Vorschriften der BauNVO zur Art der baulichen Nutzung beruhten.*

[1] - 4 CN 3.07 -, BauR 2008,1273; zu diesem Urteil Gatz, juris Praxis-Report - BVerwG 16/2008, Anm.2 und Krane, in: InfoDienst GMA, September 2008, S. 8; auf
die in der Entscheidung gleichfalls erérterte Frage, wann (nur) Teilnichtigkeit eines im Normenkontrollverfahrens angegriffenen Bebauungsplans anzunehmen ist und
welche Folgen dies fir die Kostenentscheidung hat, kann hier nicht eingegangen werden.

Zur Berlcksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung, zur Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche umgebender Kommunen und der Ortsteilzentren der Gemeinde
Oberkramer selbst sowie zur Bericksichtigung der betreffenden Hinweise der IHK und des Landkreises
Oberhavel werden die Festsetzungen zur Zuléassigkeit von Einzelhandel im bisherigen Sondergebiet (hach der
Anderung teilweise GE5) dahingehend konkretisiert, dass neben dem Ausschluss von groRflachigem Einzel-
handel auch zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden. Diese sollen nur ausnahmsweise als Rand-
sortiment auf 10% der Verkaufsflache oder auf Verkaufsflachen mit maximal 150m?2 zulédssig sein um den vor-
handenen Angeboten der Tankstelle und des Rasthofes Rechnung zu tragen.

Fiur die Beurteilung der Zentrenrelevanz der Sortimente sollen gemafR Anlage zum LEP B-B, Tabelle 4 (sh.
nachfolgend) aufgefihrten zentrenrelevanten Sortimente herangezogen werden. Die dort aufgefuihrten nicht-
zentrenrelevanten Sortimente stehen beispielhaft fir diese Gruppe.

Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente gemaR LEP B-B, Anlage, Tabelle 4

1 Zentrenrelevante Sortimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung

52.11/52.2° Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.3 Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (einschlieRlich Drogerieartikel)
52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstande (einschlie3lich Campingmdbel)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromobel und Brennstoffe

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2 Nicht-zentrenrelevante Sortimente
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50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewachshauser, Geratehauschen und Baubuden
50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

52.44.1 Wohnmdbel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieRlich Sanitarkeramik)

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbeléage (einschlie3lich Teppiche)

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde

52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehor

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromodbel und Brennstoffe

51.51.3 Mineral6lerzeugnisse

® Gruppen/Klassen gemaR ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003.

Die IHK Potsdam teilte mit Schreiben vom 02.11.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes folgendes mit:
»Zum jetzigen Planungsstand bestehen keine Bedenken.
Allerdings bitten wir im Interesse einer wirtschaftlichen ErschlieBung bei der Umsetzung der Planung das
sehr grol3e Plangebiet (ca. 96,6 ha) in Bauabschnitte zu unterteilen, die je nach Ansiedlungsfortschritt ent-
wickelt werden kénnen.*
Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit wird die ErschlieBung im Plangebiet nur soweit hergestellt, wie ein tatsachli-
cher konkreter Bedarf an Grundstiicksnutzungen besteht. Diesem Grundsatz war auch die bisherige Entwick-
lung im Plangebiet gefolgt. Hierdurch wird in der praktischen Umsetzung dem Hinweis Rechnung getragen.

Zur Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung bei den Festsetzungen
zum Einzelhandel im Plangebiet sh. unter 4.3.

6.4 Anderung der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise

6.4.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die bisher in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen der Grundflachenzahl GRZ 0,8, Geschossflachen-
zahl GFZ 2,0 und die Zahl der Vollgeschosse (3 VG im GE, 4 VG im Gl und 5 VG im SO) bleiben inhaltlich er-
halten. In Rahmen der vorliegenden Planadnderung werden die betreffenden Festsetzungen in die textlichen
Festsetzungen Gbernommen. Sie sind nun auf die unter Beriicksichtigung der Abstandsleitlinie neu zonierten
und festgesetzten Baugebietsflachen bezogen.

6.4.2 Bauhohe, Baumassenzahl

Der bisherige Bebauungsplan setzte die Anzahl der Vollgeschosse (VG) mit 4 VG im Industriegebiet, 3 VG im
Gewerbegebiet und 5 VG im Sondergebiet fest. Zugleich beschrankte der bisherige Bebauungsplan die Ge-
baudehéhe auf 9m im GE, auf 12m im Gl und auf 18m im SO. Da die festgesetzten Gebaudehdhen fir gewerb-
liche und industrielle Bauwerke mit den genannten Geschosszahlen nicht dem Nutzungszweck der Baugebiete
gerecht werden, sollen die betreffenden Festsetzungen im Rahmen der hier vorliegenden Plananderung ange-
passt werden. Im Gl sollen, ebenso wie bisher im SO, 18m statt bisher 12m Gebaudehdhe zulassig sein, im GE
sollen es nun 16 statt bisher 9m sein.

Die festgesetzte Gebaudehdhe soll jedoch nicht zu einer gréReren zulassigen Baumasse fihren, als dies bisher
in den einzelnen Baugebieten der Fall war. Auch sollen die Obergrenzen gemaf §17 BauNVO nicht Uberschrit-
ten werden.

Deshalb ist erganzend die Festsetzung von Baumassenzahlen vorgesehen. GemaR §21 BauNVO gibt die
Baumassenzahl an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind, d. h., je
héher bei einer festgesetzten BMZ die Bebauung auf einem Grundstiick ist, desto geringer ist die Grundflache,
die Uberbaut werden darf.

Die bisher méglichen Baumassenzahlen wurden auf der Grundlage der festgesetzten GRZ und der Gebaude-
héhen wie folgt ermittelt:

Gebiet | GRZ Zahl VG GFz bisher Gebau- | sich ergeben- | geplante BMZ
(unverandert) | (unverandert) | (unverandert) | dehdhe de BMZ aus
GRZ und Ge-
baudehdhe
GE 0,8 3 2,0 9m 7,2 7,2
Gl 0,8 4 2,0 12m 9,6 9,6
SO 0,8 5 2,0 18 m 14,4 10,0
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Die sich aus der zuldssigen Gebdudehdhe und der festgesetzten GRZ fir das Sondergebiet ergebende BMZ
14,4 wirde die Obergrenze gemal 8§17 BauNVO von BMZ 10,0 Uberschreiten. Unter Berlicksichtigung der im
Sondergebiet zuldssigen Nutzungen wird davon ausgegangen, dass bei einer GFZ 2,0 die Geb&udehdhe von
maximal 18m nicht flachendeckend im gesamten Gebiet vorgesehen war, sondern lediglich fur den jeweils
hdchsten Punkt im Rahmen der Gestaltung gegliederter Baukérper ermdglicht werden sollte. Da sich aus der
Begriindung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes keine Anhaltspunkte daflr ergaben, dass bisher eine
Uberschreitung der Obergrenze der BMZ gemaR §17 BauNVO beabsichtigt war, wird bei der nun erfolgenden
Festsetzung der BMZ diese Obergrenze auch fiir das SO beriicksichtigt.

6.4.3 Anderung der Bauweise

Der bisherige Bebauungsplan begrenzte im Rahmen der Festsetzung einer abweichenden Bauweise die zulas-
sigen Gebaudebreiten und Gebaudelangen im Industriegebiet auf 300m und im Gewerbegebiet auf 250m. Ein
stadtebaulicher Grund fur diese Festsetzung ist nicht ersichtlich. Eine Begrenzung der Lange von baulichen
Anlagen, die keine Gebaude sind (z. B. Gewerbe- oder Industrieanlagen) setzte der Bebauungsplan bisher
nicht fest. Da ein stadtebauliches Erfordernis fur die Beschrankung der Lange und Breite von Gebauden im GE
und Gl nicht erkennbar ist und eine solche Beschrankung méglicher Weise geplante Nutzungen erschweren
kann, wurde auf die Langenbeschrankung im Rahmen der vorliegenden Plananderung verzichtet. Die Baukor-
perlange darf nun maximal der Lange der jeweiligen Baufelder entsprechen. So wird eine zweckentsprechende
Nutzbarkeit des Gewerbe- und Industriegebietes ermdglicht.

Fir das Sondergebiet war auch gemafR bisherigem Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt worden.
Die textliche Festsetzung wurde lediglich der Vollstandigkeit halber erganzt.

6.5 Anderung der griinordnerischen Festsetzungen

Der bisherige Bebauungsplan enthalt umfangreiche griinordnerische Festsetzungen, die jedoch nicht zum Aus-
gleich bestimmter Eingriffe in Natur und Landschaft getroffen werden, teilweise nicht quantifizierbar bzw. in ihrer
Sinnfélligkeit zum Teil schwer nachvollziehbar sind. Im Rahmen der hier vorliegenden Anderungen erfolgt des-
halb eine Uberarbeitung dieser Festsetzungen. Zur Begriindung der Anderung der Festsetzungen zum Aus-
gleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht und zur Zuordnung dieser Festsetzungen zum Eingriff sh.
unter 9.3.

6.6 Anderung der gestalterischen Festsetzungen,
Aufnahme einer Hohenbegrenzung fur Werbeanlagen

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung ist entfallen, da sie unbegriindet war.

Fur Werbeanlagen erfolgt im Rahmen der Plananderung zuséatzlich die Festsetzung einer maximal zulassigen
Hoéhe, um die Errichtung stadtebaulich dominanter Werbeanlagen zu vermeiden, die nachteilige Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes héatten. Durch die somit zulassigen Wer-
beanlagen bis 20m Hohe ist eine angemessene Werbung an der Stétte der Leistung mdglich.

Weiter teilte der Landesbetrieb StralRenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
Die Planung von Anlagen der AuRenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn ansprechen
sollen oder dazu geeignet sind, stehen grundséatzlich den Interessen einer hohen Verkehrssicherheit entge-
gen. Daher ist ihre Errichtung unzuléassig. Ausnahmen ausschlief3lich am Ort der Leistung, eine mit der Stra-
Benverkehrsbehorde der Autobahn abgestimmte Gestaltung vorausgesetzt, bedtrfen in jedem Einzelfall der
stralenrechtlichen Zustimmung und der stral3enverkehrsrechtlichen Genehmigung durch die Autobahnver-
waltung. Dieser Sachverhalt ist neben der getroffenen Hohenfestsetzung im Bebauungsplan aufzunehmen.
Die Zustimmungsbediirftigkeit des Baulasttragers der Autobahn zur Errichtung, Anderung oder veranderte Nut-
zung von baulichen Anlagen bis jeweils 100,0 m neben Bundesautobahnen regelt bereits das FStrG.

Die gestalterische Festsetzung zum Ausschluss zentraler Lagerflachen fur Haus- und Gewerbemill sowie
zur Anordnung und Abschirmung von Millbehéltern und Containern wurde gestrichen, da eine stadtebauli-
che Rechtfertigung im vorliegenden Gewerbe- und Industriegebiet fur die betreffende Festsetzung nicht er-
kennbar war. Die ordnungsgemalie Millentsorgung ist gesetzlich geregelt. Die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit
von Nutzungen regeln die betreffenden planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Von der Festsetzung zur Beschréankung der Anzahl der zu errichtenden Stellplatze werden nun Speditionen
ausgenommen, da diese betriebsbedingt fur selbst genutzte Fahrzeuge einen entsprechend grol3eren Stell-
platzbedarf haben. Da fir jedes Fahrzeug auch ein Fahrer beschéftigt wird, bewirkt die groR3ere Anzahl von
Stellplatzen bei Speditionen auch eine gro3ere Anzahl von Arbeitsplatzen und kommt somit der Intention der
Gemeinde zur Schaffung und Sicherung von Arbeitspléatzen entgegen.
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7. Stadtebauliche Kennwerte

Fir den bisherigen Bebauungsplan sowie fiir die vorliegende Plananderung wurden auf der Grundlage der ALK
folgende Flachengroéf3en ermittelt:

Nutzung Festsetzung gemaR bishe- | Festsetzung gemaR vorliegender Ande{ Bilanz
rigem Bebauungsplan (ha)| rung des Bebauungsplanes (ha)

Sondergebiet ,Hotel und 6,22 3,03 -3,19

Raststattengewerbe"

Gewerbegebiet 14,93 27,30 12,37

Industriegebiet 57,79 50,86 -7,20

Industriegebiet auf plan- 0,27 0

festgestellter Bahnflache

Zwischensumme Bau- 79,21 81,19 1,98

gebietsflachen gesamt

offentliche StraRenver- 7,86 5,08 -2,78

kehrsflache

oOffentliche Griinflache 9,59 10,12 0,53

Wasser 0,24 0,24 0

Von Bebauung freizuhal- 3,43 0 -3,43

tende Flachen

Plangebiet gesamt 100,33 96,63 -3,7

Hinweis: Die Ursache fir die Verringerung der Flachengrdl3e des Plangebietes liegt in der Herausnahme der
Erweiterungsflache der Autobahn A10 sowie der planfestgestellten Bahnflachen aus dem Geltungsbereich im
Rahmen der vorliegenden Anderung. (sh. hierzu unter 6.2.2 S.22) Hierdurch verringert sich der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes entsprechend. (sh. hierzu unter 1.2 S.6)

8. Auswirkungen der Anderung auf kommunale und private Belange

Die vorliegende Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes konkretisiert die zuldssigen Nutzungen im
Plangebiet und ertffnet angemessene Entwicklungsmdglichkeiten fir die gewerbliche und industrielle Entwick-
lung im Plangebiet bei gleichzeitiger Reduzierung des 6ffentlichen ErschlieBungsaufwandes. Mégliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen durch erhebliche Beeintrachtigungen umliegender Nutzungen werden durch die Zo-
nierung des Plangebietes gemal} Abstandsleitlinie vermieden. Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, den die
bisherige Planung durch geplante Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet Uber die umliegen-
den Graben vorbereitet hatte, wird ebenfalls wesentlich gemindert. Die quantifizierbaren und wirksamen Fest-
setzungen zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht werden im Rahmen der Anderung tber-
nommen, vereinfacht und den Eingriffen zugeordnet, um ihre spéatere Realisierung zu gewahrleisten.

Die Anderungen tragen insgesamt zur Erleichterung der Umsetzung der Planung und somit der Schaffung von
Arbeits- und Ausbildungsplatzen im Plangebiet bei.
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9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft
- Grinordnerischer Fachbeitrag

9.1. Vorbemerkungen

Gemal 8la(3) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 81(6)7.a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach 8§1(1)7. BauGB zu
bertucksichtigen.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plandnderung
die Belange der Unteren Naturschutzbehd&rde hierzu wie folgt mit:
Zur Eingriffsregelung
Der festgesetzte Kompensationsumfang reicht nicht aus, um den erheblichen Eingriff auszugleichen.
Rechtsgrundlagen 88 18, 19, 21 BNatSchG, 88 1, 1 a BauGB
Maoglichkeiten der Uberwindung: Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Festlegung
weiterer Kompensationsmafinahmen.

In den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung - HVE wird unter 15.1 zur Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung geman BauGB ausgefihrt:
...Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz ist gemaR § 21 BNatSchG nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden. Sie stellen danach gemaR § la Abs. 3 BauGB eine Anforderung an
die Abwagung dar.
Dies gilt grundsétzlich bei folgenden stadtebaulichen Planungen: Aufstellung, Anderung, Ergéanzung
oder Aufhebung von Bauleitplanen ...“

8la(3) Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erforderlich sind oder zulassig waren.

Die hier vorliegende planerische Entscheidung ist jedoch nicht die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf
einer bisher unbeplanten Flache sondern die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes.

Im bisherigen Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes nach dem Naturschutzrecht
enthalten, die der bisherige Bebauungsplan bei seiner Realisierung verursacht héatte. Bei der urspriinglichen
Aufstellung des rechtkraftigen Bebauungsplanes waren demnach die voraussichtlich erheblichen Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung nach 81(1)7. BauGB beriicksichtigt worden. Die durch den Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Vor-
haben und Nutzungen stellen demnach den zuldssigen Eingriff dar, der durch die ebenfalls festgesetzten Kom-
pensationsmaflinahmen, die teilweise bereits realisiert wurden, zu kompensieren ist.

Ein Erfordernis fur zuséatzliche Kompensationsmafinahmen wirde sich demnach im Rahmen der hier vorlie-
genden Plananderung nur dann ergeben, wenn die Plananderung einen zusétzlichen Eingriff in Natur und
Landschaft verursachen wirde.

Im Rahmen dieses griinordnerischen Fachbeitrages wird der bisher zulassige Eingriff gemaf rechtskraftigem
Bebauungsplan dem zulassigen Eingriff gemal dem vorliegenden geanderten Bebauungsplan gegentiberge-
stellt und die Ubernahme der KompensationsmaRnahmen aus dem bisherigen Bebauungsplan in den geander-
ten Bebauungsplan begrindet. Zugleich wird der Zustand von Natur und Landschaft nochmals erfasst und in
dieser Begriindung dargestellit.

Der Landkreis Oberhavel, Untere Naturschutzbehdrde teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum
Vorentwurf der Planédnderung bezuglich der Realisierung von Kompensationsmaflinahmen mit:
.Die notwendigen KompensationsmalRhahmen sind unverziiglich nach Erreichen des geplanten Endaus-
bauzustandes umzusetzen, sofern nichts anderes bestimmt ist. Die Umsetzung der Mafl3nahme ist dem
Fachbereich Bauordnung und Kataster und der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises  Oberha-
vel anzuzeigen.”
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9.2 Bestand im Plangebiet

9.2.1 Gelandemorphologie, Geologie, Hydrologie

Gelandemorphologie

Das Gelande im Plangebiet ist angrenzend an die Autobahn mit bis zu 51m tGber NN am héchsten und fallt von
hier aus nach Nord, Ost und West bis auf eine Héhe von 48m tber NN ab. Im nérdlichen Teil des Mittelberei-
ches des Plangebietes befindet sich eine leichte Senke, die von Westen, Suden, Osten und Nordosten von
etwas hoher gelegenen Gelédndeteilen eingeschlossen ist. Hier befindet sich ein Kleingewéasser, dass vom
oberflachlich ablaufenden Niederschlagswasser aus der Umgebung gespeist wird (geschutztes Biotop).

Im Mérz 2009 wurden im noch unbebauten Teil des Plangebietes mehrere Wasserblanken vorgefunden, die
darauf hindeuten, dass bereits ohne Versieglung durch bauliche Nutzungen und ErschlieBungsanlagen das
Niederschlagswasser im Plangebiet zeitweise nicht versickert.

Die Wasserblanken wurden in die nachfolgende Karte eingetragen. Auch die Hohenangaben aus der topogra-
fischen Karte wurden in die nachfolgende Flurkarte Ubertragen. Hieraus ergibt sich, dass das Niederschlags-
wasser auf dem kaum versickerungsfahigen Boden entsprechend der nattrlichen Gelandehdhen den heutigen
Blanken zulauft und sich dort sammelt.
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Ubersichtsplan mit Darstellung der urspriinglichen natirlichen Gelandehéhen tiber NN gemaR topografischer

Karte sowie mit Darstellung der vorgefundenen Wasserblanken Mérz 2009

Vernassungen im Norden und Nordosten des Plangebietes
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Blanken im westlichen Teil des Plangebietes (am Rande der aufgelassenen Obstplantage)

Die bereits bebauten Flachen im Westen des Plangebietes (SO an der L17) wurden im Zuge der BaumaR3nah-
men etwas erhoht und versiegelt. Sie hindern nun das oberflachlich aus Ost ablaufende Wasser daran, in den
Graben L089 an der L17 zu flieBen. Deshalb staut es sich Ostlich der bebauten Flachen im Bereich einer frihe-
ren Obstbaumplantage.

Gemal Bodenibersichtskarte des Landes Brandenburg, (herausgegeben vom Landesamt fir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe Brandenburg) befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, der folgende geologische
und hydrologische Eigenschaften aufweist:

Boden: tberwiegend Fahlerde-Braunerden und Fahlerden und verbreitet Braunerden, z.T. lessiviert aus Sand
Uber Lehm, z.T. Moranencarbonatlehmsand; gering verbreitet Braunerden und podsolige Braunerden aus Sand
Uber Schmelzwassersand; selten vergleyte Braunerden und vergleyte Fahlerde-Braunerden aus Sand uber
Lehm, z.T. Gber Moranencarbonatlehmsand

Vernéssung: vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss

Speichervermdégen: tiberwiegend 5 - 10, verbreitet kleiner 5 cmol/kg

Ertragspotenzial: Bodenzahl tiberwiegend 30-50, verbreitet kleiner 30

Gemal der Hydrogeologischen Karte Brandenburg, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe,
www.geo-brandenburg.de) sind im Plangebiet folgende hydrologische Verhaltnisse zu erwarten:

gemal Karte der oberflachennahen Hydrogeologie (HYK 50-1)
Weitgehend unbedeckter Grundwasserkomplex (GWL K 1) und an der Oberflache anstehende Grundwasser-
geringleiter
- oberflachig anstehender Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemer-
gel und -lehme des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit)

gemanR Karte des weitgehend bedeckten Grundwasserleiterkomplexes GWLK2 (HYK 50-2)
- Gesamtmachtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes GWL K 2 gréRer 10 - 20 m, im westlichen Teil
des Plangebietes an der L17 gréRer 3 bis 10m
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gemanR Karte der Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung (HYK 50-3)
- Die Aussage zur Schutzfunktion bezieht sich auf den Grundwasserkomplex 2:
Ruckhaltevermdgen sehr hoch, Verweildauer des Sickerwassers 25 Jahre

Die Hydroisohypsen liegen im GLWK 2 zwischen 39 und 37m tber NN und fallen von West nach Ost ab.
(Das Gelande im Plangebiet hat gemafd topografischer Karte eine nattrliche Hohe zwischen ca. 51 un
Uber NN. Es fallt in Richtung Norden, Westen und Osten leicht ab.)

Baugrundgutachten

d 48m

Fir das Plangebiet liegt ein Gutachten zur Baugrunderkundung der Fa. ,Das Baugrund Institut Kassel Gies-

sen Leipzig Solingen“, Dipl.-Ing. Knierim GnbH, Heuchelheim, 1995 vor, das u.a. folgende Aussagen trifft:

II. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Topographie, Morphologie

Das Untersuchungsgelande ist eine zum Zeitpunkt der Untersuchungen landwirtschaftlich genutzte Fla-
che, Die Gesamtflache ist generell nach NNE geneigt und weist ein Hohendifferenz von max. 5 m auf.
Eine langgestreckte Senke ist im Mittelteil der Untersuchungsflache vorhanden. Diese Senke zeichnet
den Verlauf eines AbfluRgrabens nach, der oberflachlich durch ein Feuchtgebiet zu Tage tritt und dann
nach Norden entwéssert. Die generelle AbfluRrichtung gilt auch fiir die anderen im Untersuchungsgebiet
zu vermutenden Graben. ....

Angaben zu Drainageanlagen fiir die Gesamtflache liegen uns nicht vor.

Geologisches Normalprofil

Nach den ausgewerteten Unterlagen wird der Untergrund des Untersuchungsgebietes in dem fiir die Un-
tersuchungen wesentlichen Tiefenbereich ausschliel3lich von Lockergesteinen des Quartars gebildet, de-
ren Machtigkeit mindestens 40 Meter betragt. Im Wesentlichen handelt es sich am Untersuchungsstand-
ort um eiszeitliche Grundmoranenablagerungen, die der Weichselkaltzeit zugeordnet werden. Diese Ab-
lagerungen bilden eine Hochflache, die von ebenfalls Weichselkaltzeitlichen Urstromtélern im Norden
und Suden in jeweils etwa 2 bis 3 Kilornetern Entfernung begrenzt wird. Das Berliner Urstromtal im Su-
den dieser Hochflache wird ebenso wie das Eberswalder Urstromtal im Norden der Weichselkaltzeit zu-
geordnet. Die Grundmoranen-Hochflache wird weiterhin von kleineren Senken und Niederungen mit san-
digen und torfig-moorigen Bildungen gegliedert, die einerseits wahrend des Abschmelzen des auflagern-
den Eises in der Mitte und am Ende der Weichselkaltzeit, andererseits erst im Holoz&n gebildet wurden.
Samtliche bisher genannten Bildungen kdnnen stellenweise von Diinensanden bedeckt sein.
Grundsatzlich besteht die Grundmorane aus machtigem Geschiebemergel, dessen Machtigkeit am Un-
tersuchungsstandort ca. 25 Meter betragt. Oberflachennah ist der Geschiebemergel zu Geschiebelehm
entkalkt. In die Grundmorane sind weiterhin unregelmafig glazigene Sande (Schmelzwasser- und Ge-
schiebesande) eingelagert, die teilweise als ausgedehnte Horizonte auftreten kénnen und mit Schwan-
kungen der Eisrandlage in Zusammenhang gebracht werden.

Hydrologie

Aus dem geologischen Aufbau und der topographischen Lage in einer Endmorénenlandschatft folgt, dass
am Untersuchungsstandort der Hauptgrundwasserleiter im Liegenden der Endmoréane bzw. in den Bil-
dungen der benachbarten Urstromtéler ausgebildet ist. Die Urstromtaler mit ihrer westlichen bzw. nord-
westlichen Abflussrichtung bestimmen auch die generelle FlieRrichtung des Grundwassers. Die eingela-
gerten Sande (Schmelzwasser- und Geschiebesande) konnen jedoch oberflachennahes Grundwasser
fuhren, dessen Ergiebigkeit und Wasserstand jahreszeitlich starken Schwankungen unterworfen sein
kann. Die Abflussrichtung des oberflachennahen Grundwassers der Grundmorénenhochflache ist gene-
rell zu den Urstromtélern gerichtet und folgt damit auch der generellen Morphologie des Gelandes. Diese
grundsatzliche FlieRrichtung des oberflaichennahen Grundwassers kann jedoch durch vielfaltige Einflis-
se kleinraumig verandert sein.

V. FOLGERUNGEN UND EMPFEHLUNGEN, BAUTECHNISCHE HINWEISE

Wie die Baugrunderkundungen zum Bauvorhaben ErschlieBungsplanung fiir das Gewerbegebiet Vehle-
fanz ergeben haben, baut sich das angetroffener Bodenprofil nach ingenieurgeologischen Gesichtspunk-
ten aus einem deutlich gegliederten 3-Schichten-Profil auf, das folgenden Aufbau - mit allen Einschran-
kungen einer Verallgemeinerung - besitzt.

1. Schicht: Oberboden als Schluff. feinsandig bis mittelsandig, z.T. kiesig bis Mittelsand, stark schluffig,
schwach kiesig; humos, setzungsempfindlich, nicht tragfahig, frostempfindlich

I2. Schicht: Geschiebelehm u. -mergel als Schluff, feinsandig bis mittelsandig, schwach kiesig in weich
bis steifer Konsistenz, setzungsempfindlich. gering bis maRig tragfahig, frostempfindlich,
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3. Schicht: Sande (Schmelzwassersande innerhalb des Geschiebemergels) als Mittelsand bis Grobsand,
z.T. schwach kiesig, z.T. schwach schluffig, locker bis mitteldicht gelagert, je nach Lagerungsdichte trag-
fahig, nicht frostempfindlich, gering setzungsempfindlich, wasserfihrend
Waéhrend der Baugrundaufschlussarbeiten ist in den Bohrsondierungen innerhalb des zukinftigen Bau-
bereiches eine Grundwasserfiihrung innerhalb des Geschiebemergelkomplexes in unterschiedlichen
Teufenbereichen angeschnitten

Grundwasser angeschnitten: 0.4 - 4,8 m u.Gel.
und mit

Grundwasser in Ruhe: 0,4 - 3,4 m u.Gel.

bzw. 50.23 - 46,92 m (.NN

eingemessen worden. Die Grundwasserfiihrung bewegt sich dabei in den im Geschiebemergel eingela-
gerten nichtbindigen Schmelzwassersanden und ist abhangig vom Oberflachenwassereintrag im Ein-
zugsbereich. Aus diesem Grund kann die Wasserfiihrung der Sandschichten bzw. weniger bindiger Be-
reiche im Geschiebemergel - was sowohl den Wasserstand als auch die Ergiebigkeit anbetrifft - in Ab-
hangigkeit, von der Witterung stark schwanken. Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Grund-
wasserfuhrung nur innerhalb dieser eng begrenzten nichtbindigen Schichten verlauft...

Das vollstédndige Gutachten, das auch Hinweise fir die Griindung von Gebauden und ErschlielBungsanlagen
enthalt, kann bei der Gemeindeverwaltung Oberkramer, Bauamt, eingesehen werden.

9.2.2 Klima, Luft

Klimatisch ist die Gemeinde Oberkramer dem schwach maritim beeinflussten Nordbrandenburger Klima zuzu-
ordnen. Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 8,5°C und 9,0°C. Die durchschnittliche Schwankung im
Jahresgang betragt 18°. Der mittlere Jahresniederschlag betragt 550mm.

Das Plangebiet befindet sich in einem kleinklimatisch entlasteten Gebiet. Es ist umgeben von weitgehend un-
bebauten Bereichen und wird vor allem aus Westen von Frischluft durchzogen. Die gehdlzarmen Landwirt-
schaftsflachen im Plangebiet bieten dem Wind keinen Widerstand, so dass es bei hohen Windgeschwindigkei-
ten zu verstarkter Austrocknung und Bodenerosion kommen kann. Dort, wo Gehélze oder Gebaude nicht vor-
handen sind, ist die Warmespeicherkapazitat gering und es fehlt an beschatteten Bereichen. Dementsprechend
ist auf den Flachen fir die Landwirtschaft eine schnelle Erwarmung bei Sonneneinstrahlung gegeben und die
Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht sind groR3.

9.2.3 Flora und Fauna

9.2.3.1 Biotoptypenkartierung und Bewertung

Die Kartierung der Biotoptypen im Plangebiet gem&R dem Brandenburgischen Kartierschliissels ist auf der
nachfolgenden Seite dargestellt.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:

Bedeutung und|Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

hoch hohe Artenvielfalt, Biotop nicht wiederherstellbar oder nur schwer wiederherstellbar seltene und gefahrdete Biotope

mittel Flachen mit mittlerem Naturschutzwert Bedeutung fir den Biotopverbund Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz im
Siedlungsbereich mittlere Artenvielfalt, kein Vorkommen seltener Arten, Wiederherstellbarkeit gegeben

gering Flachen ohne bzw. mit geringer Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz geringe Artenvielfalt, leichte Wiederherstell-

barkeit, kein Vorkommen seltener Arten

Die Bau- und ErschlieBungsflachen im Plangebiet werden gegenwartig von Biotoptypen mit geringer Wertigkeit
bzw. mittlerer Wertigkeit eingenommen. Geschitzte Biotope befinden sich im Bereich des Feldsolls und des
angrenzenden Weidengebtsches feuchter Standort.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird der Bereich des geschiitzten Biotops wei-
terhin planungsrechtlich gesichert und Bereiche mittlerer Biotopwertigkeit werden als Flachen fir MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Regenwasserretention) festgesetzt. Bei
Umsetzung entsprechender Entwicklungsmal3nahmen besteht hier teilweise das Potenzial zur Entwicklung von
Biotopen hoher Wertigkeit, die geméaR 8 32 BbgNatSchG geschutzte Biotope sind.

Hierdurch tragt die vorliegende Plananderung zur Verminderung geplanter Eingriffe, zum Schutz und zur Ent-
wicklung hochwertiger und geschiitzter Biotope bei.
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Luftbild mit Uberlagerung ALK und gedndertem Bebauuéplan

9.2.3.2 Flora, Baumschutz

Die noch unbebauten Bereiche des Plangebietes werden zu grof3en Teilen durch genutzte Ackerflachen einge-
nommen, die keine artenreiche Flora aufweisen. Reste einer ehemaligen Obstplantage befinden sich dstlich der
bereits bebauten und genutzten Bereiche des Sondergebietes.

Im Bereich der ehemaligen militarischen Radarstation hat sich teilweise ein Baumbestand entwickelt. Soweit
dieser der Baumschutzverordnung unterliegt, regelt diese den Schutz, die Genehmigungsbedirftigkeit von Fal-
lungen sowie den hierfiir zu leistenden Ausgleich.

Der bisherige Bebauungsplan hatte den Baumbestand nicht berlcksichtigt, da er nicht von herausragender
stadtebaulicher oder landschaftlicher Bedeutung war. Im Rahmen der hier vorliegenden Plananderung wird die
StralRenflhrung so geandert, dass der Eingriff in den Baumbestand fiir die Herstellung der ErschlieBung we-
sentlich verringert wird.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plananderung
die Belange der Unteren Naturschutzbehd&rde hierzu wie folgt mit:
Das Beseitigen von Baumen, die der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg unterliegen, ihre
wesentliche Verénderung oder andere MalRnahmen, die zu ihrer Beeintrachtigung fuhren kénnen, beddir-
fen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehdrde.

9.2.3.3 Fauna

Der Bereich der ehemaligen Radarstation mit seiner aufgelassenen Nutzung und dem aufgewachsenen Ge-
hélzbestand sowie die zeitweise vernassten Ackerflachen um den Feldsoll machen das Plangebiet, das im Ub-
rigen durch Ackerflachen gepragt wird, zu einem strukturreichen Landschaftsraum. Verschiedene Vogelarten,
Amphibien, Reptilien und Kleinsduger sind zeitweise hier anzutreffen. Auch groRere S&augetiere wie Rehe,
Fuchse und Wildschweine besuchen das Plangebiet.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan bereitet Eingriffe in das Schutzgut Fauna vor und setzt hierfir Kom-
pensationsmafRnahmen fest. Der bisherige Bebauungsplan war davon ausgegangen, dass auf den Ackerfla-
che, die einer intensiven Nutzung zugénglich waren, keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Fauna vorbe-
reitet werden. Die Beseitigung des aufgewachsenen Gehdlzbestandes im Bereich der ehemaligen Radarstati-
on fuhrt hingegen zum Verlust von Nist- und Nahrungshabitaten. Als Ersatz fir Nist- und Nahrungshabitate im
zu beseitigenden Gehdlzbestand sollten nach dem bisherigen Bebauungsplan die festgesetzten Gehdolzpflan-
zungen im Plangebiet genutzt werden kénnen, die auch in den geédnderten Bebauungsplan entsprechend tber-
nommen wurden.

Planungsbiro Ludewig 44




Gemeinde Oberkréamer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008 Satzung

Bei der weiteren Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass alle groRReren
Saugetierarten (Rehe, Wildschweine, Fuchs) kaum noch einen geeigneten Lebensraum im Plangebiet fin-
den. Da diese Arten in die umgebenden Habitate &hnlicher Struktur ausweichen kénnen, wurde hierin jedoch im
bisherigen Bebauungsplan kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Fauna gesehen.

Auf die geschitzten Arten (Amphibien, Reptilien, Sugetiere, Vogel, Insekten) wird unter 10. naher eingegan-
gen.

Die vorliegende Anderung tragt durch die Erweiterung der Festsetzung von Griinflachen mit zu erhaltendem
Bewuchs und Gewéssern sowie durch die Festsetzung von Regenwasserretentionsflachen zum Erhalt der Bio-
topvielfalt im Plangebiet bei. Hierdurch wird auch die Aufenthaltsqualitat fir verschiedene Tierarten im Plange-
biet gegeniber der bisherigen rechtskraftigen Planung verbessert. Der bisherige Bebauungsplan ist jedoch
geeignet, Beeintrachtigungen von Tierarten vorzubereiten. (Zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschut-
zes sh. unter 10.)

9.2.4 Landschafts- und Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird im noch unbebauten Teil des Plangebietes durch Offenlandflachen gepréagt,
in deren Mitte sich die Flache der ehemaligen Radarstation befindet. Die mit einem Wall eingefasste unregel-
maRig viereckige Flache der ehemaligen Radarstation liegt als geometrischer Fremdkdrper in der Landschaft.
Durch den zwischenzeitlich aufgewachsenen Gehdélzbestand wird die Fremdkérperwirkung jedoch gemindert.
An der Landesstralle L17 ist durch die Neubebauung im Sondergebiet das Orts- und Landschaftsbild dem

Zweck des bisherigen Bebauungsplanes entsprechend neu gestaltet.

9.3.

Begriindung der Anderungen der einzelnen griinordnerischen Festsetzungen

Die gedanderten Festsetzungen sind im Anschluss an diese Begriindung der Plananderung enthalten.
Die Begrindung des Umfanges der festgesetzten Pflanzbindungen und der Zuordnung zu den Eingriffen in
Natur und Landschaft erfolgt unter dem nachfolgenden Punkt 9.4.

Griinordnerische Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes

Begrindung der Anderung der Festsetzungen

Regenwasserbiotope RB1 und RB2

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

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Die Flachen RB1 und RB2 sind fur die Aufnahme des
gesamten Niederschlagswassers aus dem Plangebiet
viel zu klein (sh. unter 6.2.3 und 9.2.1). Ein Nachweis
daruber, dass die Aufnahme und Ableitung des uber-
schissigen Wassers durch die umgebenden Graben
maglich ist, liegt nicht vor. Um den erheblichen Eingriff
in das Schutzgut Wasser zu vermeiden, der mit der
Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plan-
gebiet verbunden ware, wird festgesetzt, dass nur das
Niederschlagswasser aus dem stark reduzierten o6f-
fentlichen StralRenraum in die Retentionsflachen RB 1
und RB 2 einzuleiten ist und dass fur die Aufnahme
des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken
auf diesen ausreichend grofRe Retentionsrdaume zu
schaffen sind.

Nr. 25. Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern:

Bestehende Feuchtbereiche und Gewasser Pf E1

Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand ist als
geschitzter Landschaftsbestandteil innerhalb der
Erhaltungsflache (Siehe Planzeichnung Pf E1) zu
erhalten. Zusatzliche Bepflanzungen sind auf 25% der
Flache mit Pflanzen Il und IV vorzunehmen. (2500
Stiick der Pflanzliste 11l und 250 Stiick der Pflanzliste
V)

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Der Erhalt des Baum- und Geholzbestandes im Be-
reich des geschitzten Biotops wird bereits zeichne-
risch festgesetzt und bedarf der zusatzlichen textli-
chen Festsetzung nicht.

Die erganzende Pflanzung von Steckhélzern wiichsi-
ger heimischer standortgerechter Strauchweidenarten
wird zum Ausgleich von Eingriffen durch Versiegelun-
gen auf Baugrundstiicken in unverandertem Verhalt-
nis zum Eingriff neu textlich festgesetzt.
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Griunordnerische Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes

Begriindung der Anderung der Festsetzungen

Auf die Pflanzung von Wasser- und Sumpflanzen wird
verzichtet, da diese ein Eingriff in das geschuitzte
Biotop darstellen wiirde und bei einem Wasserstand
von max. 1m zu dessen Verlust durch Verlandung
beitragen wirde.

Bestehende Brachflache Pf 9

Die bestehende Brachflache im Siudosten des Plan-
gebietes ist im Bestand zu erhalten.

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Die Flache PF 9 liegt am Siudrand des Plangebietes
und wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Die
bisherige zeichnerische Festsetzung als Grinflache
bleibt erhalten. Zur Eingriinung des Gewerbe- und
Industriegebietes, zur Entwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes, von Flora, Fauna und zur Minde-
rung der Windgeschwindigkeit wird zum Ausgleich
von Eingriffen durch Versiegelungen diese Flache mit
fur die Pflanzung von Baumen, Strauchern und
Heistern genutzt und entsprechend festgesetzt.

Regenwasserbiotope RB1 und RB2

Die Flachen sind mit Arten und Qualitaten der Pflan-
zenlisten Il und IV zu bepflanzen und als naturnahe
Feuchtraume zu entwickeln. (790 Stick der Pflanzlis-
te 11l und 1.800 Stuick der Pflanzliste V)

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Die Pflanzung von Steckhdlzern wuichsiger heimi-
scher standortgerechter Strauchweidenarten wird zum
Ausgleich von Eingriffen durch Versiegelungen auf
Baugrundsticken in unverandertem Verhaltnis zum
Eingriff neu textlich festgesetzt.

Auf die Pflanzung von Wasser- und Sumpflanzen wird
verzichtet, da diese sich in einem temporaren Gewas-
ser nicht entwickeln wirden. Falls sich dauerhaft ein
Wasserstand einstellen sollte, wird sich eine standort-
gerechte Wasserpflanzenvegetation selbst einstellen.
Bei flachen Gewassern wirde die zusatzliche Be-
pflanzung mit Wasserpflanzen zur Verlandung fiihren.

Offentliche Trenn-, Begleit- und Abstandsgriinstreifen
(Pf1, Pf2, Pf3, Pf10, Pf11, Pf12, Pf13) sind mit Gehdl-
zen der Pflanzenliste 1 zu bepflanzen.

Die Pflanzdichte innerhalb von Trenn-, Begleit- und
Abstandsgrinstreifen hat mindestens 0,6 Stiick Ge-
holz / m2 zu betragen. Unregelmafig angeordnete
Pflanzliicken fur die Selbstbesiedlung innerhalb von
Trenn-, Begleit- und Abstandsgrunstreifen sind im
Flachenverhéltnis von 1:7 zur Bepflanzung anzuord-
nen. Mindestens 10% der Grinflache sind mit hoch-
stammigen Baumen als Uberhalter zu bepflanzen.
(601 Stuck Hochstamme, 1.022 Stiick Heister, 17.535
Stlck Straucher der Pflanzliste 1)

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Die bisher festgesetzten Griinflachen zur Eingriinung
des Gewerbe- und Industriegebietes bleiben erhalten.
Zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, von
Flora, Fauna und zur Minderung der Windgeschwin-
digkeit wird zum Ausgleich von Eingriffen durch Ver-
siegelungen auf diesen Flache die Pflanzung von
Baumen, Strauchern und Heistern entsprechend dem
bisherigen Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich fest-
gesetzt.

Streuobstwiese Pf7

Auf der Streuobstwiese sind Geholze der Pflanzliste 2
anzupflanzen. (45 Stlick)

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

Die bisher festgesetzte Grunflache Pf7 zur Eingri-
nung des Gewerbe- und Industriegebietes bleiben
erhalten. Zur Entwicklung des Orts- und Landschafts-
bildes von Flora, Fauna und zur Minderung der Wind-
geschwindigkeit wird zum Ausgleich von Eingriffen
durch Versiegelungen auf diesen Flache die Pflan-
zung von Baumen, Strauchern und Heistern entspre-
chend dem bisherigen Verhéltnis von Eingriff und
Ausgleich festgesetzt.
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Satzung

Griunordnerische Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes

Begriindung der Anderung der Festsetzungen

Die Neuanlage einer Streuobstwiese in einem Ge-
werbe- und Industriegebiet ist unpraktikabel und soll
deshalb unterbleiben. An Stelle von Obstbaumen
sollen standortgerechte heimische Baume oder Heis-
ter gepflanzt werden.

Begrinung der nichtiiberbaubaren Grundsticksfla-
chen

Mindestens 35% der nichtiiberbaubaren Grundstiicks-
flachen der GE- GI- und SO-Flachen sind zu begri-
nen. Von den zu begriinenden Flachen missen min-
destens 25% mit Gehdlzen der Gruppe Strducher der
Pflanzenliste 1 bepflanzt werden. (50 Stiick Hoch-
stamme, 100 Stick Heister, 2.755 Stiick Straucher
der Pflanzliste I)

Mindestens ein Hochstamm je funf Pkw-Stellplatzen
sind auf einer offenen Baumscheibe von mind. 2,5 x
2,5 m anzupflanzen und zu unterhalten.

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

Unregelmallig angeordnete Pflanzlicken fir die
Selbstbesiedlung innerhalb von Trenn-, Begleit- und
Abstandsgriinstreifen sind im Flachenverhaltnis von
1:7 zur Bepflanzung anzuordnen.

(100 stuck Hochstamme, 200 Stick Heister, 2.100
Stlick Straucher der Pflanzliste 1)

Mindestens 20% der Gebaudefassaden sind mit Klet-
terpflanzen der Pflanzliste VIl zu begriinen.

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

GemaR 87(1) BbgBO sind die nicht mit Geb&auden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahme-
fahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen. Eine diesbeziigliche Festsetzung
im Bebauungsplan ist deshalb entbehrlich.

Zum Ausgleich von Eingriffen durch Versiegelungen
wird auf den Baugrundstiicken die Pflanzung von
Baumen, Strauchern und Heistern entsprechend dem
bisherigen Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich fest-
gesetzt.

Die Pflanzung von Kletterpflanzen wird ersatzlos ge-
strichen, da sie im Verhéaltnis zum Eingriff nicht quanti-
fizierbar ist und die Festsetzung von Kletterpflanzen
fir Gewerbe- und Industrieanlagen unzweckmafig ist.

Freiflachen im StralBenraum (v)

Freiflachen im Stralenraum sind mit Gehdlzen der
Pflanzliste 1 zu bepflanzen.

In gesamter Lange entlang der ErschlieBungsstralien
sind auf Grunstreifen und auf kombinierten Park-
/Grunstreifen von jeweils Gber 1,5 m Breite grof3kroni-
ge Baume entsprechend Darstellung in der Plan-
zeichnung zu pflanzen. (305 Sttick)

Als Unterwuchs der Baumpflanzung auf Grinstreifen
und auf kombinierten Park-/Grinstreifen im Stral3en-
raum sind Heister und Straucher mit einer Pflanzdich-
te von héchstens 0,3 Stick Gehdlz/ m? anzupflanzen.
(196 Stiick Heister, 2.765 Stiick Straucher der Pflanz-
liste 1)

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

Auf Freiflachen im Fahrbereich der ErschlieRungs-
stral3en, wie an Wendeschleifen und auf Verkehrsin-
seln, sind groRkronige Hochstdmme zu pflanzen

Die Festsetzung wird gestrichen und durch neue
Festsetzungen aus folgendem Grund ersetzt:

GemaR 87(1) BbgBO sind die nicht mit Geb&auden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahme-
fahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen. Eine diesbeziigliche Festsetzung
im Bebauungsplan ist deshalb entbehrlich.

Zum Ausgleich von Eingriffen durch Versiegelungen
wird auf den Baugrundstiicken die Pflanzung von
Baumen, Strauchern und Heistern entsprechend dem
bisherigen Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich fest-
gesetzt.

Pflanzlisten

l. Gehdlzanpflanzungen im StralRenraum auf
nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen in Trenn-,
Begleit- und Abstandsgriinstreifen

Die Pflanzenlisten werden in den Festsetzungen ge-
strichen und hierfir wird die Pflanzung von standort-
gerechten heimischen Arten festgesetzt. Soweit sie
den festgesetzten Pflanzungen entsprechen, werden
die Listen als Empfehlung in die Planbegriindung
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Satzung

Griunordnerische Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes

Begriindung der Anderung der Festsetzungen

Il. Obstgeholze fur Streuobstwiesen und Pflan-
zungen in der freien Landschaft

[l Hoch- und Niedergehdlze fur Pflanzungen in
wechselfeuchten bzw. gewéssernahen Bereichen

V. Wasser- und Sumpfpflanzen

V. Naturhecken

(Anmerkung: Hierzu gibt es keine Festsetzung, nur
eine Pflanzenliste)

VL. Dachbegriinung auf Nettoflachen
(Anmerkung: Hierzu gibt es keine Festsetzung, nur
eine Pflanzenliste)

VILI. Kletterer an Gebaudefassaden

aufgenommen.

Wegen der GréRe des Plangebietes von ca. 100ha
stellt die Beschrankung auf wenige zu verwendende
Arten eine unangemessene Einschrankung dar. Die
Funktion des Ausgleiches von Eingriffen in Natur und
Landschaft kann auch durch andere als die in den
Pflanzenlisten aufgefiihrten Arten in gleicher Weise
gewabhrleistet werden.

Auch die in den Pflanzenlisten enthaltenen Pflanzqua-
litaten haben dem entsprechend nur noch Empfeh-
lungscharakter. Wegen des bindigen Bodens, der
zudem durch die bisherige landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung teilweise stark verdichtet ist, sind die An-
wuchsbedingungen fur gréRere Geholze eher ungiins-
tig.

Um die Realisierung des Ausgleiches von Eingriffen
nach dem Naturschutzrecht zu gewahrleisten wird im
Rahmen dieser Anderung neben der Zuordnung der
Pflanzungen zu den Eingriffen (sh. unter 9.4) auch
festgesetzt, dass die Pflanzung spatestens innerhalb
eines Jahres nach dem jeweiligen Eingriff zu erfolgen
hat, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen ist.
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9.4 Quantifizierung der Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes nach dem Naturschutzrecht,
Herstellung eines Bezuges zum Eingriff

9.4.1 Ermittlung des bisher festgesetzten Ausgleichs fir Eingriffe nach dem Naturschutzrecht
9.4.1.1. Vorbemerkungen

Der bisherige Bebauungsplan traf mehrere Festsetzungen mit griinordnerischem Charakter, die gemaR Be-
grindung dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen sollen. Die Ausgleichsmal3nahmen
wurden jedoch nicht konkreten Eingriffen zugeordnet. Teilweise sind die Festsetzungen sehr unkonkret, sodass
sich keine tatsachlichen AusgleichsmalRhahmen daraus ableiten lassen.

Alle Festsetzungen, die quantifizierbar sind und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen,
sollen entsprechend den Eingriffen, deren Ausgleich sie dienen, in den geénderten Plan ibernommen werden.
Hierdurch wird gewdhrleistet, dass ein gleichwertiger Ausgleich fur Eingriffe nach dem Naturschutzrecht im
Plangebiet erhalten bleibt. Zugleich werden im Rahmen der hier vorliegenden Plandnderung die Ausgleichs-
malinahmen den Eingriffen zugeordnet, die der Bebauungsplan vorbereitet. Hierdurch soll gewéhrleistet wer-
den, dass die Ausgleichsmalinahmen im zeitlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Eingriff durch den Ver-
ursacher des Eingriffs zu realisieren sind.

Nachfolgend werden fir den bisherigen Bebauungsplan die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen den geplan-
ten Eingriffen zugeordnet, um das urspriingliche Verhaltnis von AusgleichsmalRnahme und Eingriff zu ermitteln.
Da sich aus der bisherigen Planbegriindung und den Festsetzungen nichts Konkreteres ergibt, wird davon aus-
gegangen, dass die Eingriffe durch die geplanten Nutzungen auf den Baugrundstiicken durch die Festsetzun-
gen auf den Baugrundsticken sowie durch die Festsetzungen auf den 6ffentlichen Griinflichen ausgeglichen
werden sollen. Dem Eingriff durch die Herstellung der 6ffentlichen StraB3enverkehrsflachen werden die Pflan-
zungen innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen als Ausgleich zugeordnet.

9.4.1.2. Pflanzungen zum Ausgleich von Versiegelung auf Baugrundstiicken (Gl, GE, SO)
Ermittlung des Eingriffes durch Versiegelung geméanR bisherigem Bebauungsplan

Baugebiete bisher Gesamt (GE, GlI, SO): 79,21 ha

GRZ 0,8

bisher maximal zulassige Versiegelung gesamt: 793.200 m?*0,8= 633.680 m2

Ausgleich gemalR bisherigem Bebauungsplan in Bezug zum Eingriff auf Baugrundstiicken

Festsetzung des bisherigen Baume Heister | Obstbaume Straucher Gehdlze
Bebauungsplanes Stck. Stck. Stck. Stck. feuchter
Standorte
Stck.
auf Baugrundstiicken 50 100 2.755

mind. 35% der nichtliberbaubaren
Grundstlcksflachen sind zu begriinen.
hiervon mind. 25% mit Straucher zu be-
pflanzen (50 Stiick Hochstamme, 100
Stlick Heister, 2.755 Stiick Straucher)

auf Baugrundstiicken 100 200 2.100
Die Pflanzflachen Pf4, Pf6 und Pf8 sind
mit Geholzen zu bepflanzen. Pflanzdich-
te mind. 0,6 Stiick Gehélz/m?2 (100 Stuck
Hochstdmme, 200 Stiick Heister, 2.100
Stick Straucher)

auf Baugrundsticken 1.098 0 0
mindestens ein Hochstamm je funf Pkw-

Stellplatze®

festgesetzte Pflanzungen auf Bau- 1.548 Baume und 4.855
grundstiicken gesamt, bezogen auf Heister Straucher
die zulassige Versiegelung auf Bau- je 409 m2 1 Stck. je 130m?2
grundstiicken 1 Stck.
auf 6ffentlichen Grinflachen 601 1.022 17.535

(Pf1, Pf2, Pf3, Pf10, Pf11, Pf12, Pf13)
mind. 0,6 Stiick Gehdlz / m2,
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Festsetzung des bisherigen Béaume Heister | Obstbaume Straucher Gehdlze
Bebauungsplanes Stck. Stck. Stck. Stck. feuchter
Standorte

Stck.

mind. 10% der Griinflache sind mit hoch-
stdémmigen Baumen als zu bepflanzen.
(601 Stuck Hochstdmme, 1.022 Stiick
Heister, 17.535 Stick Strducher)

auf 6ffentlichen Griinflachen 45
Pf7 (Streuobstwiese)

auf 6ffentlichen Grinflachen Pf E1 2.500
(Feuchtbiotop)

2.500 Stck. Geholze feuchter Standorte
(25% der Flache)

auf offentlichen Grinflachen RB1, 790
RB2 790 Stck. Gehdlze feuchter Stand-

orte

festgesetzte Pflanzungen auf 6ffentli- 1.668 Baume und Heister, 17.535 Strau- | 3.290 Gehdol-
chen Griunflachen gesamt, bezogen je 380 m2 1 Stck. cher, ze, je 193m2
auf die zulassige Versiegelung auf je 36 m2 1 Stck.
Baugrundsticken gesamt 1 Stck.

! Anmerkung: Um den auszugleichenden Eingriff durch Stellplatze quantifizieren zu kénnen, wurde gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde
Oberkramer von folgender Annahme beziiglich der herzustellenden Anzahl von Stellplatzen ausgegangen:

Bei 1 Stellplatz je 60m2 Hauptnutzflache (hier Annahme 100m2 bebaute GR je 60m?2 Hauptnutzflache) bzw. 1 Stellplatz je 100m?2 Lagerflache
und 15 m2 Flachenbedarf je Pkw-Stellplatz ergibt sich an der insgesamt versiegelten Flache ein Anteil von 13% Versiegelung fur Pkw-
Stellplatze. (15m2:13%=100m>2:87%)

Bei insgesamt 633.680 m? Versiegelung, davon 13% fir Pkw-Stellplatze, ergibt sich eine Gesamtstellplatzflache von 82.378 m2. Bei 15m? je
Stellplatz sind das insgesamt 5.492 Stellplatze im Plangebiet. Bei 1 Baum je 5 Stellplatze ergeben sich zusatzlich 1.098 Baume, die auf den
Baugrundstuicken zu pflanzen sind.

Der Ausgleich von Versiegelungen auf Baugrundsticken wird durch Pflanzungen auf Baugrundstiicken
und durch Pflanzungen auf dffentlichen Grinflachen gemafl dem bisherigen Verhéltnis von Versiege-
lung und Umfang der Pflanzung im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Es soll jedoch nun den Bauherren Uberlassen werden, ob sie auf Ihren Grundstiicken Baume (Hoch-
stamme) oder Heister pflanzen wollen. Baume sind etwas teurer, Heister nehmen im Gegenzug mehr
Flache in Anspruch, beide haben etwa eine vergleichbare Ausgleichswirkung. Vorrangig sollen die
Pflanzbindungsflachen mit Geholzen bepflanzt werden, im Ubrigen bleibt die Anordnung auf dem
Grundstick dem Bauherrn Uberlassen.

Die Anlage einer neuen Streuobstwiese in einem Gewerbe- und Industriegebiet ist wenig sinnvoll, da
deren zweckentsprechende Bewirtschaftung nicht gewahrleistet werden kann. Deshalb soll die betref-
fende Grinflache Pf7 zur Eingrinung und Abschirmung des Gebietes sowie zum Windschutz ebenso
wie die weiteren Grunflachen mit Baumen, Heistern und Strauchern bepflanzt werden.

9.4.1.3. Pflanzungen zum Ausgleich von Versiegelung auf 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen
Ermittlung des Eingriffes durch Versiegelung gemanR bisherigem Bebauungsplan
Strallenverkehrsflache gemal bisherigem Bebauungsplan gesamt: 7,86 ha

Breite der StralRenverkehrsflache: 15m

davon versiegelt: Fahrbahn 5,5m + Gehweg 1,5m + 2 Parkstreifen a 2,5m =12 m, d. h. 80%

80% von 78.600m?2 StralRenverkehrsflache = 62.880m?2 Versiegelung auf StralRenverkehrsflache
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Festsetzung des bisherigen Béaume Heister Straucher
Bebauungsplanes (Stck.) (Stck.) (Stck.)
grof3kronige Baume gemalR Darstellung in der Planzeichnung 305 196 2.765

(305 Stiick)

Heister und Straucher mit einer Pflanzdichte von héchstens 0,3
Stlick Gehdlz/ m2 anzupflanzen.

(196 Stiick Heister, 2.765 Stlick Straucher)

Mindestens 1 Hochstamm je finf Pkw-Stellplatzen oder je 80m?
Parkflache

Auf Freiflachen im Fahrbereich der ErschlieRungsstraf3en, wie an
Wendeschleifen und auf Verkehrsinseln, sind gro3kronige Hoch-

stamme zu pflanzen.

(Anmerkung: Auf der Planzeichnung sind genau 305 Baume dargestellt, dazwi-
schen sind Parkplatze, Verkehrsinseln oder Parkpléatze, auf denen weitere Baume
gepflanzt werden kdnnten, sind nicht vorhanden. Deshalb wird davon ausgegan-
gen, dass 305 die Gesamtzahl der Baume im Strafenraum ist.)

festgesetzte Pflanzungen auf 6ffentlichen StraRenverkehrs- 305 Baume] 196 Heister,| 2.765 Strau-
flachen gesamt, bezogen auf die zuldssige Versiegelung auf je 206 m2 je 321 m2z | cher, je 23 m
Offentlichen StraRBenverkehrsflaichen gesamt 1 Stck. 1 Stck. 1 Stck.

Der Ausgleich von Versiegelungen auf offentlichen Straenverkehrsflachen wird durch Pflanzungen
von Baumen auf offentlichen StralRenverkehrsflachen wie bisher festgesetzt. Die Pflanzung von
Heistern und Strauchern zum Ausgleich von Versiegelungen auf 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
soll nicht, wie im bisherigen Bebauungsplan, auf den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sondern mit
auf den o6ffentlichen Grinflachen erfolgen. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen in einem Gewerbe-
und Industriegebiet sind fur die Bepflanzung mit Strauchern und Heistern nicht geeignet.

Der Ausgleich von Versiegelungen auf 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen wird gemal dem bisherigen
Verhaltnis von Versiegelung und Umfang der Pflanzung im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes festgesetzt.

9.4.1.4. Uberpriifung der ausreichenden GesamtgroRe der 6ffentlichen Griinflachen fiir die Aufnahme
anteiliger Ausgleichspflanzungen fiir Eingriffe auf den Baugrundstiicken und fir Eingriffe auf
den offentlichen StralRenverkehrsflachen

Auf den nachfolgend genannten Grinflachen werden zuséatzlich zur Bepflanzung mit Gehdlzen zum Ausgleich
des Eingriffes durch Versiegelung auf Baugrundstiicken auch Pflanzungen von Heistern und Strauchern auf
Grund des Eingriffes durch die Herstellung von StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen (Pf1, Pf2, Pf7, Pf9, Pf10, Pf11, Pf12, Pf13) sind insgesamt zu pflan-
zen:

Pflanzung auf Grunfla- | Pflanzung auf Grunflachen gesamt Flachenbedarf bei | Flachen-
chen zum Ausgleich zum Ausgleich von Versie- 25m2 je Baum oder| bedarf bei
von Versiegelungen gelungen auf StralRenver- Heister und bei 1 1m?je
auf Baugrundstiucken | kehrsflachen m?2 je Strauch Strauch

Flache (nach Plan- | 81,46 ha 5,08 ha

anderung)

davon versiegelbar 651.680 m? 40.640 m2

(80%)

Baume bzw. Heis- | 1 Stck. je 1 Stck. je

ter Festsetzung zum | 380 m? 321 m2

Ausgleich je m2

versiegelter Flache

B&ume bzw. Heister | 1.715 127 1.842 46.050

Anzahl maximal

Straucher 1 Stck. je 1 Stck. je 0

Festsetzung zum 36m? 23 m?

Ausgleich

Anzahl Straucher 18.102 1.767 19.869 19.869

maximal
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Ermittlung der Gesamtflache der festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen Pf1, Pf2, Pf7, Pf10, Pf11, Pf12, Pf13

Grunflachen zum Anpflanzen Flache in m2

Pf1 7.230
Pf 2 13.727
Pf7 2.584
Pf 9 4.280
Pf 10 27.903
Pf11 3.271
Pf12 1.868
Pf13 983

gesamt 61.846

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflachen Pf1, Pf2, Pf7, Pf9, Pf10, Pf11, Pf12, Pf13 haben
insgesamt eine GréRe von 61.846 m2. Fir die Pflanzung von 1.842 Baumen bzw. Heistern wird bei 25m? je
Geholz eine Flache von 46.050 m2 bendtigt. Die Pflanzung von 19.869 Strauchern wirde bei 1m? je Strauch
19.869 m2 Flache einnehmen. Da die Straucher teilweise auch unter den Baumen gepflanzt werden kénnen, ist
davon auszugehen, dass auch bei maximal mdglichem Eingriff im Plangebiet die fir den 6kologischen Aus-
gleich auf den betreffenden Grinflachen festgesetzten Pflanzungen durchgefiihrt werden kénnen.

9.5 Empfohlene heimische standortgerechte Geholze fiir das Plangebiet

Die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Pflanzenlisten werden nachfolgend als Empfehlung
in die Planbegriindung aufgenommen, sofern der Bebauungsplan in der geanderten Fassung Festsetzungen
enthalt, die sich auf entsprechende Pflanzungen beziehen.

l. Gehdlzanpflanzungen im StraRenraum auf nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen in Trenn-, Begleit-
und Abstandsgrinstreifen

- GroRRkronige Baume im StralRenraum, an Parkplatzen und als Einzelbdume auf Privatgrundstticken:
Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche (Mindestqualitat Hochstamme (H) oder
Stammbiische (Stbu.) Stammumfang 12 cm, (StU 12-20)

- Gehdlze in Trenn-, Begleit- und Abstandsgriinstreifen bzw. als Unterholz im StraRenraum

Hochstdmme und Heister:

Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Schwarz-Erle, Gemeine Esche, Feld-
Ahorn, Hange-Birke, Feld-Ulme, Zitter-Pappel, Eberesche, Vogel-Kirsche Hochstamme (H.), Stammumfang 8
cm (StU 8-12); Heister (Hei.), Hohe 125 cm

Stréucher:

Ohr-Weide, Sal-Weide, Mandel-Weide, Lavendel-Weide, Europaisches Pfaffenhiitchen, Sanddorn, Kor-
nelkirsche, Gemeine Hasel, Weil3dorn, Schwarzdorn, Gewdéhnliche Traubenkirsche, Holz-Apfel, Purgier-
Kreuzdorn, Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball, Faulbaum, Holzbirne, Hunds-Rose, Wilde Brombeere
(Straucher (Str.) H6he 60 cm (60-150 h)

1. Hoch- und Niedergehélze fur Pflanzungen in wechselfeuchten bzw. gewéssernahen Bereichen

Silber-Weide, Bruch-Weide, Purpur-Weide, Mandel-Weide, Korb-Weide, Sal-Weide, Spitz-Ahorn, Ge-meine
Esche, Zitter-Pappel, Gewodhnliche Traubenkirsche, Hange-Birke, Moor-Birke, Schwarz-Erle, Faulbaum,
Eingriffliger WeiRdorn, Européisches Pfaffenhitchen, Schwarzer Holunder, Heister (Hei.) Héhe 125 cm Strau-
cher (Str.) Hohe 60cm

9.6 Schutzgutbezogene Eingriffs- und Ausgleichsbewertung der vorliegenden Anderung

9.6.1 Schutzgut Boden
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.1 dieser Begriindung)

Durch die vorliegende Anderung verringert sich die StraRenverkehrsflache um 2,78 ha und die Baugebietsfla-
chen vergréRern sich um 2,25 ha. Insgesamt verringert sich die Summe der Bau- und ErschlieBungsflachen um
0,53ha zugunsten von Grunflachen, die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bepflanzen
sind und der Regenwasserretention dienen. Ausgehend von einer maximal 80%-igen Versiegelung der Bau-
und ErschlieBungsflachen verringert sich die zuldssige Gesamtversiegelung durch die vorliegende Planénde-
rung um 0,53*0,8=0,42 ha. Hierdurch verringert sich der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in das
Schutzgut Boden entsprechend.

Planungsbiro Ludewig 52




Gemeinde Oberkréamer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008 Satzung

9.6.2 Schutzgut Wasser
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.1 dieser Begriindung)

Neben der vorstehend genannten Verringerung der Gesamtversiegelung mindert die vorliegende Plandnderung
den Eingriff in das Schutzgut Wasser erheblich durch die Anderung der Festsetzungen zur Regenentwasse-
rung.

GemaR einem vorliegenden Bodengutachten sowie gemal der im Marz 2009 vorgefundenen Wasserblanken
im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet bereits ohne zusatzli-
che Versiegelung nicht gegeben. Bisher sah der Bebauungsplan vor, das gesamte Niederschlagswasser aus
dem ca. 100ha grof3en Plangebiet in kleine Retentionsflachen einzuleiten und von dort aus tber die umliegen-
den Graben abzuleiten. Nahere Untersuchungen sollten im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Insbesondere war bisher nicht Gberprift worden, ob die umgebenden Graben und die nachfolgende Vorflut das
Wasser aus dem Plangebiet tatsdchlich aufnehmen kdnnen. Auch die mdglichen Auswirkungen des Entzugs
des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet waren bisher nicht untersucht worden.

Deshalb wird im Rahmen der hier vorliegenden Anderung festgesetzt, dass fiir die Riickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstticken ausreichend grof3e Retentionsflachen zu schaffen sind, Gber die das
Niederschlagswasser langsam versickern oder verdunsten kann. Es wurde ermittelt, in welchem Umfang das
Wasser von den Baugrundstiicken maximal der Regenwasserkanalisation der StraBe und von dort aus Uber die
betreffenden Versickerungsflachen den Graben zugeleitet werden darf. Es erfolgte eine entsprechende Fest-
setzung. (sh. hierzu unter 6.2.3 S.25)

Das Niederschlagswasser aus den erheblich reduzierten StraBenverkehrsflachen soll den Retentionsflachen
zugeleitet werden, die auf 6ffentlichen Griinflachen festgesetzt und teilweise bereits vorhanden sind und einen
Uberlauf in das Grabensystem haben.

Hierdurch wird der erhebliche Eingriff in das hydrologische System, den der bisherige Bebauungsplan vorsah,
weitgehend vermieden. Gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan verringert sich der Eingriff in
das Schutzgut Wasser durch diese Anderung wesentlich.

9.6.3. Schutzgut Klima / Luft
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.2 dieser Begriindung)

Da der Umfang der Bebauung und Begriinung sowie die auf3ere Eingriinung des Plangebietes im Rahmen der
vorliegenden Anderung im Wesentlichen erhalten bleiben, bereitet die hier vorliegende Anderung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft vor.

9.6.4 Schutzgut Biotope
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.1 dieser Begriindung)

Die vorliegende Plandnderung berticksichtigt den heutigen Biotopbestand im Plangebiet.

Das vorhandene geschitzte Feuchtbiotop wird unverandert innerhalb einer Griinflachenfestsetzung im Bebau-
ungsplan als geschutzter Landschaftsbestandteil dargestellt.

In der Mitte des Plangebietes hat sich in einer Senke mit zeitweisem Wasserstand im rdumlichen Zusammen-
hang mit einem vorhandenen geschiitzten Feuchtbiotop eine Biotopstruktur mittlerer Wertigkeit entwickelt. Die
betreffende Flache wird im Rahmen der vorliegenden Anderung als Griinflache zur Einleitung von Nieder-
schlagswasser und Bepflanzung mit Weidengeholzen festgesetzt. Hierdurch vergroR3ert sich die Flache fir die
Entwicklung hochwertiger Biotope gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um 0,53ha. Die vorliegende
Anderung tragt somit zur Verringerung von Eingriffen in Biotope mittlerer Wertigkeit bei und schafft die Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines vergréRerten hochwertigen Biotopbereiches im Plangebiet.

9.6.5. Schutzgut Flora und Baumschutz
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.2 dieser Begriindung)

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Pflanzenarten vorhanden. Bei der Anderung der geplanten ErschlieRung
wird der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der ehemaligen Radarstation beriicksichtigt, sodass fir die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen der erforderliche Eingriff in den aufgewachsenen Baumbestand wesent-
lich geringer sein wird, als nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan.

Die im bisherigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Geholzpflanzungen werden im Verhaltnis zum
Eingriff, dessen Ausgleich sie dienen, im Rahmen der Anderung festgesetzt. Da zugleich ein Bezug zum Ein-
griff hergestellt und der Zeitpunkt der Pflanzung bestimmt wird, wird gewahrleistet, dass die Gehdlzpflanzungen
entsprechend dem Eingriff realisiert werden. Die relevanten Pflanzenlisten aus dem bisherigen Bebauungsplan
werden als Empfehlung in die Begriindung Gibernommen. In der Festsetzung werden die Pflanzenlisten gestri-
chen, sodass sich die Vielfalt der standortgerechten heimischen Arten, die im Plangebiet verwendet werden
dirfen, wesentlich erhéht hat.
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Die genannten Anderungen mindern gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan den Eingriff in das Schutzgut
Flora.

9.6.6 Schutzgut Fauna
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.3 dieser Begriindung)

Durch die Verringerung der Bau- und ErschlieBungsflachen im Rahmen der vorliegenden Anderung zu Gunsten
der Erweiterung eines Feuchtbiotops wird auch der Eingriff in den Lebensraum der Fauna, den der bisherige
Bebauungsplan vorbereitet hat, gemindert.

Die Anderung der geplanten ErschlieBung vermindert den Eingriff in den aufgewachsenen Baumbestand im
Bereich der ehemaligen Radarstation. Hierdurch wird zugleich der Eingriff in den Lebensraum baumbewohnen-
der Arten (Vogel, Kleinsduger, Insekten) gemindert.

Die Uberarbeitung der Festsetzungen zu Gehélzpflanzungen (sh. vorstehend zu Schutzgut Flora) im Rahmen
der hier vorliegenden Planadnderung kommt auch der Verbesserung des Ausgleichs von Eingriffen in das
Schutzgut Fauna zu Gute.

(Zur Berucksichtigung geschitzter Arten sh. unter 9.2.3.3 S.38 und unter 10. S.48)

9.6.7 Schutzgut Landschaftsbild
(zum Bestand sh. auch unter 9.2.4 dieser Begriindung)

Der bisherige Bebauungsplan hatte als Hohenbegrenzung fir Geb&aude im SO 18m, im GE 9m und im Gl 12m
festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird die Gebaudehohe im GE auf 15m und im Gl auf 18m
erhoht, um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung in den betreffenden Baugebieten zu ermdglichen.
Zugleich wird die Hohe von Werbeanlagen auf 20m beschréankt. Hierfir war bisher keine H6henbegrenzung
festgesetzt. Das Gewerbe- und Industriegebiet wird entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan durch fest-
gesetzte Griunflachen und Flachen mit Pflanzbindung eingegrint. Die hier zu pflanzenden Baume werden Ho-
hen bis 25m erreichen. Deshalb wird davon ausgegangen, dass die Anderung der zulassigen Gebaudehshe
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben wird.

10. Artenschutzrechtliche Verbote nach § 42 Abs. 1 BNatSchG

10.1  Berucksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plandnderung
die Belange der Unteren Naturschutzbehd&rde hierzu wie folgt mit:
Zum Artenschutz
Die Anforderungen des Artenschutzes wurden nicht hinreichend erfiillt.
Rechtsgrundlagen 8§ 43, 45 BNatSchG
Maoglichkeiten der Uberwindung
Im Rahmen des Plananderungsverfahrens sind Erhebungen von faunistischen Daten erforderlich. Im
Erlauterungstext wird dazu ausgefiihrt, dass es sich im vorliegenden Fall um einen bereits rechtskraf-
tigen Bebauungsplan handelt und sich ein zusatzlicher Eingriff in geschitzte Arten nicht ergeben wir-
de. Dazu ist festzustellen, dass im damaligen Planverfahren Belange des Artenschutzes auf der Bau-
leitplanebene nicht betrachtet, sondern erst im Baugenehmigungsverfahren abgehandelt wurden.
Nach derzeitiger Rechtslage muss die Gemeinde nunmehr wahrend des Planverfahrens ermitteln, ob
und wie durch die Umsetzung der Bauleitplanung ggf. artenschutzrechtliche Verbote tangiert werden.
Sofern Beeintrachtigungen zu erwarten sind, die entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote
nicht zulassig waren, sind Voraussetzungen zu schaffen, die eine Ausnahme nach dem BNatSchG
ermoglichen. Hier ist insbesondere auch das vorhandene Kleingewasser zu betrachten. Dieses soll
zwar erhalten bleiben, verliert aber die Verbindung zu den umgebenden Flachen.
Das Vorliegen einer Ausnahmelage ist Voraussetzung fir die RechtmaRigkeit des Planes.

Die vorliegende Plandnderung umfasst ein Gebiet, flr welches bereits ein rechtskréaftiger Bebauungsplan
besteht. Durch die vorliegende Plananderung wird der mogliche Eingriff in Flora und Fauna gemindert.
Deshalb ergibt sich aus der Plananderung selbst kein moéglicher Verstol3 gegen die Verbote nach § 42
Abs. 1 BNatSchG.

Durch die Anderung der gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz ergibt sich jedoch in Bezug auf den
bereits bestehenden rechtskraftigen Plan ein Erfordernis zur Uberpriifung, ob der Plan in der geander-
ten Fassung vollziehbar sein wird.
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Die Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes erfolgt gemalR der Arbeitshilfe Artenschutz und Be-
bauungsplanung von Rechtsanwalt Dr. Eckart Scharmer und Rechtsanwalt Dr. Matthias Blessing im Auftrag
des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg - Referat 23 vom 13.01.20009.

Grundsatzlich heil3t es hierin:
.Die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 42 Abs. 1 BNatSchG sind in der Bebauungsplanung zu
beachten, soweit diese die Vollzugsunféahigkeit des Bebauungsplans bewirken kénnen.“

In der Arbeitshilfe wird fiir die Behandlung eines artenschutzrechtlichen Verbots gemal § 42 Abs. 1
BNatSchG in der Bebauungsplanung folgende Ubersicht gegeben:

Verstolk gegen Verbot
gem. § 42 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BENatSchG?

Tiere: Storungs- und

L | Totungsverbot
(§42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Tiere: Stérungsverbot wahrend

L g bestimmter Zeiten
(§ 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Tiere: Beschadigungsverbot
I | geschitzter Lebensstatien
(§42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Pflanzen: Verbot der Beschadigung
L g von Pflanzen und ihrer Standorte
(§ 42 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

Verstoll gegen ein
(oder mehrere)
Verbote droht

~_ =

Abwendung eines drohenden Verstofltes gegen ein
Verbot i.S.d. § 42 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 3, 3, 4 BNatSchG
gem. § 42 Abs. 5 BNatSchG?

bei national geschiitzten Arten bei europdisch geschitzten Arten
gem. §42 Abs. 5 Satz 1und 5 gem. § 42 Abs. 5 Satz 1bis 4
BNatSchG BMNatSchG
Abwendung

nicht maglich, Versto?
gegen Verbot zu erwarten

~_

Ausnahme
gem. § 43 Abs. 8 Satz 1 Nr. 5 und Satz 2 BNatSchG?

Voraussetzungen
fir Ausnahme
liegen nicht vor

=

Befreiung
gem. § 62 ENatSchG?

Zum Umgang mit den artenschutzrechtlichen Verboten auf der Ebene des Bebauungsplanes heil3t es in der
Arbeitshilfe:
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Die Gemeinde muss daher in eigener Zustandigkeit — nachdem sie die artenschutzrechtlichen Verbote
gepruft hat und zu dem Schluss gekommen ist, dass der Versto3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1
BNatSchG droht — prifen,

a) ob bei nur national geschitzten Arten das drohende Verbot abgewendet werden kann, indem auf
der Ebene des Bebauungsplans tber die Vermeidung und den Ausgleich des in der Verbotshandlung
liegenden, zu erwartenden Eingriffs geméaR 8§ 1a Abs. 3 BauGB in der Abwéagung entschieden wird (...),

oder

b) ob bei europdaisch geschitzten Arten ein drohender Verstol3 gegen das Verbot des § 42 Abs. 1 in
Verbindung mit 3, 3 und/oder 4 BNatSchG geméanR § 42 Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann

(...),

wenn dies nicht der Fall ist,

c) prufen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme gemaf § 43 Abs. 8 Satz 1 Nr. 5
und Satz 2 BNatSchG vorliegen und insoweit eine ,Ausnahmelage” besteht, in die ohne Gefahr der
Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans hineingeplant werden kann (...),

oder, wenn dies nicht der Fall ist,

d) prifen, ob die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Befreiung gemaf § 62 BNatSchG vorliegen
und in die ,Befreiungslage” hineingeplant werden kann (...).

10.2 Potenzialanalyse auf Grund der vorhandenen Biotoptypen

Durch eine Potenzialanalyse im Plangebiet wird nachfolgend gepriift, ob Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen
kénnte.

Hierflr ist zu priufen, ob die durch den Bebauungsplan zu erwartenden anlage- und betriebsbedingten Auswir-
kungen dazu fihren kdnnen, dass wild lebende Tiere der geschitzten und streng geschiitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich gestdrt werden. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Weiterhin ist zu priifen, ob fir die Umsetzung des Bebauungsplanes Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur entnommen, beschadigen oder zerstért werden
mussen.

In der nachfolgenden Plandarstellung sind die Bereiche dargestellt, die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schiitzter Arten sein kdnnen. Die bei mehreren Begehungen im Plangebiet in den Jahren 2006 bis 2009 ge-
machten Beobachtungen von Tierarten durch die Planverfasser sind in die nachfolgenden Ausfiihrungen einge-
flossen. Eine umfassende Bestandserfassung der im Plangebiet lebenden Arten liegt jedoch nicht vor.

Die Ackerflachen im Plangebiet sind wegen der intensiven Bewirtschaftung als Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten geschitzter oder streng geschiitzter Arten nicht von Bedeutung. Es wurden hier jedoch einzelne Exemplare
von Gansen, Kranichen und anderen Zugvégeln auf der Rast bei Ihren Wanderungen beobachtet. Wiederholt
wurden auch Rehe auf den Ackerflachen beobachtet. Als Nahrungshabitat ist sind die Ackerflache fur verschie-
dene Vogelarten sowie méglicher Weise auch fir jagende Fledermause und Kleinnager von Bedeutung.

Auf der Flache der ehemaligen Radarstation wurden Spuren von Wildschweinen beobachtet. Hier ist auch mit
dem Vorkommen von Fiichsen zu rechnen, da sich in den anthropogen tberformten Strukturen gute Versteck-
und Jagdmdglichkeiten bieten. Der aufgewachsene Gehoélzbestand bietet zahlreichen Vogelarten geeignete
Nistmdglichkeiten. Die vorhandenen Gebaude sind als Nistplatze fir Nischenbriiter sowie als Winter- und
Sommerquartier fiir Fledermause geeignet.

Das vorhandene Feldsoll mit dem umgebenden temporaren Blankenbereich bietet Amphibien und Reptilien
einen geeigneten Lebensraum. Es ist davon auszugehen, dass fiir die Wanderungen der Amphibien auch die
umgebenden Ackerflachen von Bedeutung sind. In Richtung Autobahn, Bahnlinie und LandesstraRe L17 stehen
der Wanderung der Amphibien jedoch nahezu uniberwindliche Barrieren im Weg, sodass eine Wanderung
vorrangig in Richtung Nord Uber die angrenzenden Ackerflachen und hier vorrangig entlang der vorhandenen
Entwasserungsgraben erfolgen wird.

Planungsbiro Ludewig 56



Satzung

Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz*, Plandnderung Nr. 34/2008

T ,_mm_JmE.._mum_u__om,ammcm:omg
JJaienbaajuipy _,.oﬁp‘_._maoﬂ_

/.

| 19IuqUayo Ny
azjejdynig ||a1zuajod

57

" _uaiquduy
< i ayoejysuoljesauabay

Planungsbiro Ludewig

~ pungJardojo
___,_ _ ) st




Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan

.Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008

Satzung

10.3 Fur das Plangebiet in Betracht kommende Arten mit Anforderungen beziiglich des Artenschutzes

Die Angaben zu den Brandenburger Roten Listen bedeuten:

Die Angaben zum Erhaltungszustand (EH) der Anhang IV-Arten in der kontinentalen Region in Dtl.

(2007) bedeuten:
FV

(1) Kategorie 1 (Vom Aussterben bedroht) glinstig

2) Kategorie 2 (Stark gefahrdet) Ul unzureichend
3) Kategorie 3 (Gefahrdet) u2 schlecht

(R) Kategorie R (Extrem selten bzw. selten) XX unbekannt
V) Kategorie V (Zuriickgehend, Vorwarnung)

®*) Kategorie* ungeféhrdet

Grup- | gultiger Name deutscher RL | WA EG FFH VSR BV BG Angaben zu Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Vorkommen in Brandenburg

pe Name Rote |Washing- EG FFH | Vogel- BArtSchV streng bzw.

= 3ge$;?nkom_ Nung | 2006/105 |linie, ~ |Anhang: [BNatSchG,
EH men COP13 1332/05{ Anhang: | Anhang: Anhang:
Erhal- Anhang: "I Anhang: (b- besonders
Wlef ' geschiitzt)
zust. S- streng
lgeschutzt)

Vogel | Turdus merula Amsel Art. 1 b Nischen- und Freibriiter, M02-E08, jahrlich neuer Niststandort, Vorkommen haufig
Parus caeruleus Blaumeise Art. 1 b Hoéhlenbriter, M03-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen sehr haufig
Buteo buteo Bussard Il B Art. 1 b Freibruter, E02-M08, mehrere wechselnd genutzte Nester, maRig haufig

(M&usebussard)
Garrulus glandarius Eichelh&her Art. 1 b Freibruter, E02-A09, jéhrlich neuer Niststandort, Vorkommen héaufig
Pica pica Elster Art. 1 b Freibruter, AO1-M09, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen haufig
Phasianus colchicus | Fasan Art. 1 b E03 —A08 haufig
Certhia brachydacty- | Gartenbaum- Art. 1 b Nischenbriter, E03-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen haufig
la laufer
Phoenicurus  phoeni{ Gartenrot- Art. 1 b Nischenbriiter, M0O4-E08 haufig
curus schwanz jahrlich neuer Niststandort
Emberiza citrinella Goldammer Art. 1 b Boden- und Freibruter, EO3-E08, jéhrlich neuer Niststandort, Vorkommen sehr h&ufig
Anser anser Graugans Art. 1 b A03-A08 maRig haufig, Nestflichter Bodenbruter

Blassgans
Ardea cinerea Graureiher Art. 1 b Koloniebriter, E2-E7 maRig haufig
Carduelis chloris Grinfink Art. 1 b Freibruter, AO4-M09, jahrlich neuer Niststandort, Vorkommen sehr héufig
Phoenicurus ochru- Hausrot- Art. 1 b Nischenbriter, M03-A09, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen héaufig
ros schwanz
Passer domesticus Haussperling Art. 1 b Hohlen- und Freibriter, E03-A09, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen

sehr haufig

Sylvia nisoria Klappergrasmi- Art. 1 | 17 s MO04-MO08 , haufig

cke
Sitta europaea Kleiber Art. 1 b Hohlenbriter, A03-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen haufig
Parus major Kohlmeise Art. 1 b Hohlenbruter, M03-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen sehr héufig
Corvus corax Kolkrabe Art. 1 b
Grus grus Kranich 3 Il B Art. 1 1 S
Corvus corone Nebelkrahe Art. 1 b Freibriter, AO3-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen sehr haufig
Delichon urbica Mehlschwalbe Art. 1 b Koloniebriter I.d.R. erneute Nutzung im Folgejahr M04-A09
Lanius collurio Neuntoter Art. 1 b EO04-E08 Freibruter, haufig

jahrlich neuer Niststandort,
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Grup- | gultiger Name deutscher RL | WA EG FFH VSR BV BG Angaben zu Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Vorkommen in Brandenburg
pe Name Rote |Washing- EG FFH | Vogel- BArtSchV streng bzw.
2 3;';‘,‘;?nkom_ Nung | 2006/105 |linie, ~ |Anhang: [BNatSchG,
EH men COP13 1332/05{ Anhang: | Anhang: IAnhang:
Erhal- Anhang: "I Anhang: (b- besonders
Wlef ' geschiitzt)
zust. S- streng
lgeschutzt)
Columba palumbus Ringeltaube Art. 1 b Nischen- und Freibriter, E02-E11, jahrlich neuer Niststandort, Vorkommen haufig
Acrocephalus schoe- Schilfrohrséanger (3) At.1 [ 17 s Bodenbriter, MO4-E08, méaRig haufig, starker Riickgang
nobaenus jahrlich neuer Niststandort,
Aegithalos caudatus | Schwanzmeise Art. 1 b Freibruter, AO3 — M08 haufig
jahrlich neuer Niststandort,
Sturnus vulgaris Star Art. 1 b Hoéhlenbriter, E02-A08, mehrere wechselnd genutzte Nester, Vorkommen sehr héufig
Carduelis carduelis Stieglitz Art. 1 b Freibriter, A04-A09, jahrlich neuer Niststandort, Vorkommen sehr haufig
Sauge-
tiere
Myotis myotis groRes Maus- | FV v s in offenem Gelande (Wiesen, Felder, Waldlichtungen), auch in Siedlungen, Schlaf-
ohr platze im Sommer in Dachstiihlen und Kirchtirmen und in Baumhohlen und Nistkas-
ten in waldartigen Bereichen; Uberwinterung in Kellern und Hohlen.
Sciurus vulgaris Eichhérnchen 1 b
Lepus europaeus Feldhase
Crocidura leucodon Feldspitzmaus 1 b
Muscardinus avellana{ Haselmaus \Y S
rius
Crocidura russula Hausspitzmaus 1 b
Erinaceus europaeus | Igel 1 b
Talpa europaea Maulwurf 1 b
Amphi| Bufo bufo Erdkrote ™ 1 b Bevorzugt als Laichgewdasser stehende Gewasser (auch Teiche, Weiher und Tumpel,
bien kiinstlichen Folien- und Betonteichen, Wegerinnen oder Graben) mit Tiefe von 15 bis
70cm
Lebensraum: Laubwélder, Garten, Parkanlagen, Streuobstplantagen, Wiesen, Acker-
land, Odlandflachen, Feuchtgebiete u. &.
lebt in der Gberwiegenden Zeit des Jahres an Land und suchen das Gewasser einmal
jahrlich - immer wieder auf den gleichen Wegen - lediglich zur Fortpflanzung auf.
Die Ausgangsorte fur diese saisonale Wanderung, auch Laich- oder Frihjahrswande-
rung genannt, sind die néher gelegenen Uberwinterungsplatze, die sie nach ihren
Herbstwanderungen aufgesucht haben. Hier Gberwintert die Art unter Baumstiimpfen,
auch in Kellern oder Bergwerkstollen, meist aber in selbstgegrabenen Unterschlipfen
im Erdreich. Die Sommerplatze selbst kbnnen vom Laichgewasser eine Entfernung
bis zu 3 km haben, wobei die dichteste Besiedlung in einer Entfernung von etwa 500 -
1500m zu finden ist.
Rana temporaria Grasfrosch (3) 1 b
Rana ridibunda Seefrosch 3) 1 b
Rana esculenta Teichfrosch *) 1 b haufig. Bevorzugt werden permanente Gewéasser mit Tiefen Uber 50 cm. Der Teich-
(Wasserfrosch) frosch ist wahrend des grof3ten Teils des Jahres an Gewasser gebunden und Uberwin-
tert haufig im Gewasser.
Rana lessonae Kleiner Wasser-| (3) v S
frosch
Triturus vulgaris Teichmolch ™* 1 b

Planungsburo Ludewig

59




Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan

.Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008

Satzung

Grup- | gultiger Name deutscher RL | WA EG FFH VSR BV BG Angaben zu Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Vorkommen in Brandenburg
pe Name Rote |Washing- EG FFH | Vogel- BArtSchV streng bzw.
4 3@2‘,‘;?nkom_ Nung | 2006/105 |linie, ~ |Anhang: [BNatSchG,
EH men COP13 1332/05{ Anhang: | Anhang: IAnhang:
Erhal- Anhang: | Anhang: (b- besonders
tungs : lgeschutzt)
zust. S- streng
lgeschutzt)
Repti- | Anguis fragilis Blindschleiche | (*) 1 b
lien
Natrix natrix Ringelnatter ) 1* b
Lacerta vivipara Waldeidechse | (3) 1 ;)35 b
1
Insek- | Vespa crabro Hornisse 1 b
ten
Oryctes nasicornis Nashornkéfer 1 b

* Ausgenommen die nach § 10 Abs. 2 Nr.10 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa des Bundesnaturschutzgesetzes geschiitzten Arten
und Unterarten.

** Eine oder mehrere Unterarten dieser Art sind streng geschiitzt.

Fulnote 5) [BArtSchV Novellierung] Besonders geschutzte Art auf Grund § 10 Abs. 2 Nr.10 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb des Bundesnaturschutzgesetzes.

FufBnote V35 Eine oder mehrere Unterarten dieser Art sind streng geschiitzt.

Fufl3note VO1 nur wild lebende Arten, die im européischen Gebiet der Mitgliedstaaten natirlich vorkommen, mit Ausnahme von Grénland
Ful3note 3) Ausgenommen die nach § 10 Abs. 2 Nr.10 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa des Bundesnaturschutzgesetzes geschiitzten Arten und Unterarten.

FuBnote B35 Eine oder mehrere Unterarten dieser Art sind streng geschtzt.

Fufl3note [40] ausgenommen die finnischen Populationen
Fuf3note [44] auBer den finnischen Populationen

FuBnote [33] prioritare Art
FuBnote [62] Fir folgende Arten des Anhangs A gilt diese Verordnung nicht: Sémlinge oder Gewebekulturen, welche in vitro erworben werden, in festem oder flissigem Medium, die in sterilen Behéltern beférdert werden.

Fufnote [8] Nur wild lebende Populationen.
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10.4  Abschatzung maoglicher Beeintrachtigungen geschiitzter oder streng geschitzter Arten durch die
vorliegende Planung, Ableitung von MalRhahmen

Gemal § 42 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,
2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,
3 .Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
4 .wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation

Die vorhandene Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation, insbesondere die Bunkeranlagen unter
dem friheren Standort der eigentlichen Radarstation kénnte Fledermausen geeignete Winter- und Sommerquar-
tiere bieten. Im Bereich der ruinésen Mannschaftsunterkinfte wurden britende Hausrotschwénze und Mehlschwalben
festgestellt. Der bisherige Bebauungsplan war davon ausgegangen, dass entsprechend der Rechtssituation, die sei-
nem Satzungsbeschluss zu Grunde lag, die Belange des Artenschutzes im Rahmen der Baugenehmigung bzw. im
Falle der Realisierung genehmigungsfreier Vorhaben (wie dem Abriss) zu berlicksichtigen sind. Sofern der Abriss der
vorhandenen baulichen Anlagen vor Abschluss des hier vorliegenden Anderungsverfahrens erfolgen wiirde, wére dies
auch der Fall.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wiirde die Fiihrung der neu geplanten Erschlielungs-
stral’en so geandert, dass sie nun nicht mehr durch das Geléande der ehemaligen Radarstation verlaufen. Ein Abriss
von baulichen Anlagen ist fiir die Herstellung der ErschlieRungsstraRen nach der Anderung nicht mehr erforderlich.
Durch die Reduzierung der ErschlieBungsstralen im Bereich der ehemaligen Radarstation ist eine gro3e zusammen-
héngende Industrieflache entstanden. Der Abriss aller vorhandenen baulichen Anlagen ist fur eine zweckentspre-
chende Nutzung oder Teilnutzung dieser Flache nicht zwingend erforderlich. Der Zeithorizont, in dem ein Abriss der
baulichen Anlagen eventuell erfolgen wird, ist heute nicht abschatzbar.

MalRnahme: Um Beeintrachtigungen geschuitzter Fledermausarten oder nischenbritender Vogelarten zum Zeit-
punkt eines tatsachlichen Eingriffes in die Bausubstanz der ehemaligen Radarstation zu vermeiden,
wird festgelegt, dass der Abriss nur unter folgenden Voraussetzungen erfolgen darf:
fur Geb&ude und Gebé&udeteile, in denen Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Jahren keine Brut-
statten von Gebaudebrutern oder Sommer- oder Winterquartiere von Flederméausen vorhanden wa-
ren, darf der Abriss uneingeschrankt erfolgen;
fir Gebaude und Gebaudeteile, in denen Brutstatten von Nischenbritern oder Sommer- oder Win-
terquartiere von Flederméausen festgestellt werden, darf der Abriss nur auRerhalb der Brut- bzw. Auf-
enthaltszeiten der betroffenen Arten erfolgen und nur, wenn zuvor entsprechende Ausweichquartiere
in Form von Nistkasten an Baumen oder Masten bzw. geeigneten Hohlraumen zur Uberwinterung
von Fledermausen im betroffenen Lebensraum hergestellt wurden.

Grundsatzlich sind folgende Regelungen des §34 BbgNatSchG zu beachten:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstatten
Es ist unzulassig,

3 Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen,
4. Hohlen, Stollen, Erdkeller oder &hnliche Raumlichkeiten, die als Winterquartier von Fledermausen
dienen, in der Zeit vom 1. Oktober bis 31. Méarz unbefugt aufzusuchen, ....

Sofern sich Anhaltspunkte auf Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten besonders geschiitzter Arten ergeben, sind die
unteren Naturschutzbehdrde sowie des Landesumweltamtes, Abt Naturschutz zu informieren

Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation

Im vorhandenen Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation ist vom Vorhandensein von Brutplat-
zen heimischer Vogelarten auszugehen. Alle einheimischen Vogelarten sind gemafl § 10 Bundesnaturschutzgesetz
als européaische Vogelarten besonders geschitzt.

Entsprechend den vorhandenen Bruthabitaten ist im Gehdlzbestand vorrangig vom Vorhandensein von Freibritern
auszugehen. Mit zunehmendem Alter des aufgewachsenen Baumbestandes kann dieser auch fir Hohlen- und Ni-
schenbriter an Bedeutung gewinnen. Geeignete Brutplatze befinden sich vor allem im teils dichten Gehdlzbestand im
ostlichen und sudlichen Teil der ehemaligen Radarstation. Auch der Bewuchs des Walles, der die Flache der ehema-
ligen Radarstation umschief3t, bietet geeignete Moglichkeiten zum Nestbau.

Bodenbritende Arten sind im Plangebiet kaum zu erwarten, da die Ackerflachen intensiv bewirtschaftet werden und
im Bereich der Radarstation keine geeigneten Brutplatze fir Bodenbriter vorhanden sind.
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Das Plangebiet ist darliber hinaus fir eine Vielzahl von Vogelarten als Nahrungshabitat von Bedeutung. Es wurden
auch einzelne Exemplare rastender Zugvogel (Ganse, Kraniche) beobachtet, die sich voriibergehend hier aufhielten.

Die Beseitigung des Geholzbestandes im Bereich der Radarstation wahrend der Brutzeit wiirde zur Zerstdrung der
Nester einschlie3lich der Gelege und zur Beseitigung der Brutstatten fihren und wiirde deshalb einen Versto3 gegen
842 (1) BNatSchG darstellen.

Das Plangebiet weist insbesondere fir Arten geeignete Lebensrdume auf, die jahrlich neue Niststandorte suchen (z.
B. Ringeltaube, Zaunkénig, Amsel) sowie fiir Arten, die i. d. R. ein System mehrerer i. d. R. jahrlich abwechselnd ge-
nutzter Nester nutzen (z. B. Elstern).

Das Vorkommen der Nachtigall oder anderer standorttreuer Singvogel ist wegen der Larmkulisse der 150m entfernten
Autobahn eher unwahrscheinlich.

Zum Schutz der Vdgel im Plangebiet sind die Anforderungen des 834 BbgNatSchG zu beachten. Hier ist folgendes
geregelt:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstatten
Es ist unzulassig,
1. Baume, Gebusch oder Ufervegetation auBerhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Méarz bis 15. September
abzuschneiden, zu féllen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen; dies gilt nicht fur Formschnitte an
Baumen und Gebuschen,
2. die Bodendecke auf Feldrainen, Boschungen, nicht bewirtschafteten Flachen und an Wegréandern abzu-
brennen oder mit chemischen Mitteln zu vernichten,
3. Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen, ...

MaRnahme: Da die Brutsaison mehrerer Arten, fir die das Plangebiet sehr wahrscheinlich als Brutbereich in
Betracht kommt, von Januar bis November dauern kann, sind die betreffenden Gehdlze in dieser
Zeit vor Fallarbeiten oder Baumschnittarbeiten nach genutzten Nestern abzusuchen. Sollten genutz-
te Nester gefunden werden, hat die Fallung im genannten Zeitraum zu unterbleiben, bzw. sind die
Nester auf benachbarte Baume umzusetzen.

Als Fledermausquartier kommt der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der Radarstation nicht in Betracht, da
die Baume hierfir zu jung sind und keine geeigneten Nisthéhlen aufweisen.

Felldsoll und angrenzender Blédnkenbereich

Der vorhandene Feldsoll im Plangebiet mit dem umgebenden Blankenbereich stellt ein geeignetes Habitat fir Am-
phibien und Reptilien (Teichfrosch, Grasfrosch, Ringelnatter, Erdkréte) dar. Der bisherige Bebauungsplan hatte den
Feldsoll, der ein geschitztes Biotop ist, als geschiitzten Landschaftsbestandteil festgelegt. Er lag zusammen mit ei-
nem Teil des angrenzenden Blankenbereiches innerhalb einer festgesetzten Griinflache mit der Bindung fur den Er-
halt von Bewuchs und Gewassern. Die Flache war jedoch allseitig von StraRe und Gewerbe- und Industrieflachen
umgeben, die bei entsprechender baulicher Ausfiihrung die Mdglichkeit des Wanderns fur Amphibien unterbinden
kénnten. Hierdurch kdnnte ein notwendiger Biotopverbund bei Realisierung der Planung beeintrachtigt werden und
die angestrebte Erhaltung und Entwicklung eines Laichgewéssers fur Amphibien zukinftig an der mangelnden Er-
reichbarkeit fur wandernde Amphibien scheitern.

MalRnahme: Eine Beeintrachtigung geschutzter Arten durch Verinselung des Feldsolls soll durch folgende MaR-
nahmen vermieden werden:
- VergroRerung des Bereiches, der als Grunflache bzw. als Flache fir die Regenwasserretention
festgesetzt wird, sodass er in etwa die Flache der natirlichen Blanke umfasst
- Schaffung einer Wanderungsmaoglichkeit fur Amphibien zwischen dem Feuchtbereich und den nord-
lich angrenzenden Ackerflachen durch Festsetzung eines Amphibientunnels und Amphibienleitein-
richtungen an der PlanstralBe ndrdlich angrenzend an den Feuchtbereich und Festsetzung eines fir
Amphibien ungehindert passierbaren Bereiches auf dem Gewerbegebietsgrundstiick zwischen der
PlanstraRe nordlich des Feuchtgebietes und der nérdlichen Plangebietsgrenze von mindestens 10m
Breite. In diesem Bereich durfen auf dem Gewerbegrundstiick keine Mauern, Sockel oder Stufen
vorhanden sein. Zaune muissen mindestens Durchldsse von 4 mal 4 cm angrenzend an die Gelan-
deoberflache haben.

Bei Realisierung der MaRnahmen bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Belange des Artenschutzes
der Umsetzung der Planung entgegenstehen kdénnten.
Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 09.11.2009 im
Rahmen der Beteiligung zum Entwurf der vorliegenden Plananderung hierzu wie folgt mit:
.Bezuglich der gemaf Artenschutzzustandigkeitsverordnung durch die uNB zu vertretenden Arten besteht auf
Ebene des Bebauungsplanes kein weiterer Untersuchungsbedarf. Die Betroffenheit der Arten in Zustandigkeit
des LUA kann seitens der uNB nicht abschlieRend beurteilt werden.
Unabhangig von der derzeitigen Beurteilung des Vorhandenseins geschutzter Arten ist bei Errichtung bauli-
cher Anlagen zu prufen, inwieweit sich diese Situation gedndert hat. So ist z.B. vor Riickbau oder anderweiti-
ger Nutzung der Bunker zu ermitteln, ob sich Fledermause angesiedelt haben. ..."
Der Hinweis ist bei der Realisierung von betreffenden Vorhaben zu beachten.

Planungsbiro Ludewig 62



Gemeinde Oberkréamer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008 Satzung

Umweltprifung

Rechtliche Grundlage der Umweltprifung und Einbindung in das Planverfahren

Gemal §2(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach 81(6)7. und 81la BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht wird gem&R §2a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der Begriindung der Bebau-
ungsplandnderung erarbeitet.

Gemal 81(6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu beriicksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesonde-
re

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

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

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

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

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

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung
von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiber-
schritten werden,

i)die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a,c und
d

Gemal Anlage zu 82(4) und §2a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:

1. eine Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlie3lich der Beschreibung
der Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
der geplanten Vorhaben, und

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

2. eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprufung nach 82 (4)
Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlie3lich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

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

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

3. folgende zusatzliche Angaben:

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

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

c¢) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Im Zusammenhang mit der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung berihrt sein kann, wurden diese gemal §4(1) BauGB
auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Der Umweltbericht zur Anderung des Bebauungsplanes wurde auch unter Verwendung der hier erhalte-
nen Informationen erstellt.
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Umweltbericht nach 82(4) und §82a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Ul. Einleitung

Ul.a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlief3lich der
Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben Gber Standorte, Art und Umfang so
wie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz“ umfasst eine Flache von
insgesamt 100,33 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Siden, durch die Bahnlinie
Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstadter Chaussee (Landesstrafl3e L17) im Westen und durch Flachen
fur die Landwirtschaft im Norden.

Der Anderungsbereich der hier vorliegenden Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes.

Die vorliegende Anderung schlieRt auch die partielle Aufhebung des Bebauungsplanes auf gewidmeten
Bahnflachen sowie auf den Erweiterungsflachen fir den 6-spurigen Ausbau der Autobahn A10 (Berliner
Ring) ein. Hierdurch verringert sich im Ergebnis des Anderungsverfahrens der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auf 96,63 ha.

Folgende Anderungen, die den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen, sind in der vorlie-
genden Plandnderung vorgesehen:

- Uberarbeitung des ErschlieRungssystems zur Minderung des ErschlieRungsaufwandes und zur Schaffung
eines gréReren Spielraumes fir die Entwicklung im Gewerbe- und Industriegebiet durch gréRere zusammen-
hangende Bauflachen, Verzicht auf die Festsetzung von Flachen fir Bahnanlagen

- Verringerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um eine Flache, die bisher als ,von Bebauung
freizuhaltende Flache mit der Zweckbindung Autobahnerweiterungsflache” festgesetzt war sowie um planfest-
gestellte Bahnflachen.

- Uberarbeitung der Gliederung des Gewerbe- Industrie- und Sondergebietes unter Beriicksichtigung des Im-
missionsschutzes, Konkretisierung der Festsetzungen zu zuldssigen und unzuldassigen Nutzungen

- Anderung der Festsetzung zur Bauhohe, zusétzliche Festsetzung von Baumassenzahlen

- Uberarbeitung der Festsetzungen zur Herstellung von Regenwasserretentionsflichen zur Vermeidung eines
erheblichen Eingriffes in das Schutzgut Wasser

- Ergédnzung einer Festsetzung zur Herstellung von Regenwasserretentionsflachen auf den Baugrundstiicken
zur Vermeidung erheblicher Eingriffe in das Schutzgut Wasser

- Uberarbeitung der gestalterischen Festsetzungen, Aufnahme einer Hohenbegrenzung fiir Werbeanlagen

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

Ul.b) 1. Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte im Rahmen der Beteiligung der Be-
hérden geméaR 8 4 Abs. 2 BauGB fir die hier vorliegende Plandnderung mit Schreiben vom 12.11.2009 mit:

Ldie Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fiir den Geltungsbereich des o.
g. Bebauungsplanes erhielt die Gemeinde Oberkramer mit Schreiben vom 29.04.2009. Zwischenzeitlich haben sich
die landesplanerischen Beurteilungsgrundlagen verandert.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 ist am
15.05.2009 in Kraft getreten (GVBI. Il S. 186). Damit sind die Regelungen des Regionalplanes | (ReP 1) Prignitz-
Oberhavel nicht mehr anwendbar. Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235) enthélt weitere Grundsatze der Raumordnung, die zu beriicksichtigen sind.

Soweit besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieRung ein unmittelbares Angren-
zen der geplanten Nutzungen in den Gewerbe- und Industrieflachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlie-
Ren, ist der Bebauungsplan-Entwurf an die Ziele der Raumordnung angepasst._Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-
B enthalt keine flachenbezogenen Festlegungen fur das Plangebiet. Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die
Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen zwar ohne quantitative Beschrénkung mdglich, dennoch gilt, dass
gemal Ziel 4.2 LEP B-B neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en sind. Fiur die Ent-
wicklung von Gewerbe- und Industrieflachen sind unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zulassig. Das
Plangebiet ist bisher ganz Uberwiegend unbebaut und stellt insoweit eine ,neue" Siedlungsflache i.S. des Zieles 4.2
LEP B-B dar, das nicht an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen ist. Flr eine Anpassung an die Ziele der
Raumordnung ist deshalb in der Begrindung zum Bebauungsplan nachvollziehbar darzulegen, wieso die geplanten
Gewerbe- und Industrieflachen sachnotwendig nur abseits der vorhandenen Siedlungsgebiete entwickelt werden
kénnen.

Diese Begrundung kann zugleich die Auseinandersetzung mit den Grundséatzen der Raumordnung aus
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e §5Abs. 1-3LEPro 2007 (Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche; Innenentwicklung vor Au3enentwicklung; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstruktu-
ren),

e 4.1 (G) LEP B-B (Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur) und

e 4.4 (G) Abs. 2 und 3 LEP B-B (Nachnutzung von Konversionsflachen auBerhalb vorhandener innerdértlicher
Siedlungsflachen) "dokumentieren.

Gemal dem Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007 soll der innerstadtische Einzelhandel gestéarkt und eine verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung)
gesichert werden. Wir regen deshalb an, die Festsetzung zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von - nicht grof3flachi-
gen - Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Gewerbegebiet GE 5 und in den Industriegebie-
ten nochmals zu uberprifen, da der Standort nicht integriert ist und von der Festsetzung keine Stérkung des inner-
stadtischen Einzelhandels zu erwarten ist.”

Die Anforderungen des Immissionsschutzes sowie der ErschlieBung wurden in der vorliegenden Plandnderung
entsprechend beriicksichtigt, sh. hierzu Begrindung zur vorliegenden Planédnderung, 5., 6. und Ul.b) 5. Zur
Berucksichtigung des LEP B-B sh. unter 4.3.

Die Festsetzung zum Einzelhandel tragt im Sondergebiet dem vorhandenen Einzelhandelsangebot der Tank-
stelle im Zusammenhang mit dem bestehenden Autohof, der Raststatte und dem Hotel Rechnung. Das hier
bestehende Einzelhandelsangebot dient der Versorgung der Reisenden, die hier pausieren und hat keine Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung oder Zentrenentwicklung in Oberkramer oder in benachbarten Kommunen.
Da der Autohof einen grof3en Teil seiner Flache fir Lkw-Stellplatze nutzt, deren Fahrer hier ihre Ruhepausen
verbringen, sind die Mdglichkeiten der Entwicklung weiterer baulicher Nutzungen auf dieser Flache sehr be-
grenzt.

Die Flache GE 5 gehorte gemaf bisherigem Bebauungsplan zum Sondergebiet, in dem Einzelhandel zulassig
war. Zur Beruicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird im Rahmen der Anderung fest-
gesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur zulassig sind, wenn sie nicht grof3flachig sind und wenn sie keine
zentrenrelevanten Sortimente als Kernsortiment fihren. Zentrenrelevante Sortimente sind nur ausnahms-
weise zulassig, wenn sie als Randsortiment 10% der realisierten Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandels-
betriebes oder 150m?2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

Durch diese Einschrankungen wird gewahrleistet, dass der innerstadtische Einzelhandel mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sowie eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes (Grundversorgung) hierdurch nicht gefahrdet werden.

Die Festsetzung, die im Industrie- und Gewerbegebiet die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Handelsbetriebe fir den Fall bestimmt, dass diese dem Verkauf von Produkten dienen, die
im Plangebiet hergestellt werden sowie die Festsetzung eines dann zulassigen Randsortimentes von Produk-
ten, die aulerhalb des Plangebietes hergestellt wurden, von maximal 10% der jeweiligen Verkaufsflache ist
nicht Gegenstand der hier vorliegenden Plananderung.

Die bereits rechtskraftige Festsetzung war in den Bebauungsplan aufgenommen worden, um die Attraktivitat
des Plangebietes fur die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe zu steigern. Da produzierendes Gewerbe in
besonderem Mal3e zur Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen beitragt, kAme dessen Ansiedlung die-
sem Ziel sehr entgegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass diese rechtskraftige Festsetzung erheb-
liche nachteilige stadtebauliche Auswirkungen haben wird. Deshalb wird zum gegenwartigen Zeitpunkt kein
Erfordernis fiir eine Anderung dieser Festsetzung gesehen.

Mit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15.05.2009 stellt dieser
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung fir die Gemeinde Oberkramer dar.

GemaR Festlegungskarte des LEP B-B liegt das Plangebiet des rechtskréftigen Bebauungsplanes Gewerbe-
gebiet Vehlefanz auRerhalb des Freiraumverbundes. Somit steht Ziel 5.2 (Z) (Sicherung und Entwicklung des
Freiraumverbundes) der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Die Gemeinde Oberkramer ist eine amtsfreie Gemeinde. Sie gehdrt gemal LEP B-B ebenso wie Velten zum
Mittelbereich Hennigsdorf. (Ziel 2.9 (2))

GemaR Begrindung zu 2.9 (Z) versorgen Mittelzentren als teilregionale Versorgungs-, Bildungs- und zum Tell
auch Wirtschaftszentren die Bevolkerung im mittelzentralen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes durch raumlich gebindelte 6ffentliche und private Angebote.

GemaR Ziel 2.10 (G) sollen in den Mittelzentren fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren insbesondere auch die Wirt-
schafts- und Siedlungsfunktionen.

Grundsatz 2.12 (G) legt hierzu fest, dass die Mittelzentren gemeinsam mit den Gemeinden ihres Mittelberei-
ches Entwicklungskonzepte fir den Mittelbereich entwickeln sollen. Auf dieser Basis soll eine enge Zusam-
menarbeit zwischen dem Zentralen Ort und den Gemeinden seines Verflechtungsbereiches angestrebt werden.
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In der Begriindung zu Grundsatz 2.12 (G) heif3t es im LEP B-B hierzu:

2ZU 2.12 (G)

Gezielte MaBnahmen zur Stadtentwicklung machen die Mittelzentren nicht nur fur ihre Wohnbevolke-
rung attraktiver, sondern unterstiitzen auch die Bemihungen zur Ansiedlung von Unternehmen
und damit zur weiteren wirtschaftlichen Entwicklung fir den gesamten Verflechtungsbereich
einschliellich seiner landlich gepragten Raume. Die enge Verflechtung zwischen funktionstragen-
dem Zentralen Ort und den funktionsnachfragenden Gemeinden im Mittelbereich soll durch Kooperati-
on aktiv gestaltet werden....."

Da sich die vorliegende Plandnderung auf den Geltungsbereich eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes
fur eine gewerbliche und industrielle Entwicklung bezieht, der bereits teilweise realisiert ist, sowie wegen der
herausragenden verkehrstechnischen Anbindung des Plangebietes und der vorhandenen Konversionsflache im
Plangebiet wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet seine Bedeutung als Gewerbe- und Industriestandort
innerhalb des Mittelbereiches Hennigsdorf auch zukiinftig behalten wird.

Gemal Grundsatz 2.4 (G) soll die Versorgung der Bevoélkerung mit Gitern und Dienstleistungen des Grund-

bedarfes innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der Amter fiir die amtsangehérigen Gemeinden

abgesichert werden.

In der Begriindungen zu den Festlegungen heif3t es zu Grundsatz 2.4 (G)
Innerhalb der amtsfreien Gemeinden und innerhalb der Amter wird die Grundversorgung in der Flache
abgesichert. Damit wird auch in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktionen ein wichtiger Beitrag zur
Daseinsvorsorge auch in den vorwiegend landlich gepragten Regionen geleistet. In der Regel sind die
amtsfreien Gemeinden und Amter Verwaltungssitz und halten 6ffentliche Dienstleistungen, soziale Inf-
rastrukturangebote und Bildungseinrichtungen fiir den Grundbedarf vor. Innerhalb der amtsfreien Ge-
meinden und innerhalb der Amter ist eine raumliche Biindelung von Funktionen der Grundversorgung
auf ausgewahlte Funktionsschwerpunkte anzustreben.

Grundsatz 4.1 (G) bestimmt, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopf-
ter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur erfolgen. ... Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

GemaR Ziel 4.2 (Z) sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en; ... Bei der
Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen zulassig, wenn besondere Erfordernisse des
Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen entsprechender Nutzungen
an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieRen.

Da das vorliegende Gewerbe- und Industriegebiet inshesondere die Voraussetzungen fir die Unterbringung
gewerblicher Nutzungen schaffen soll, die das Wohnen stdren wiirden, kommt eine unmittelbare Anlagerung an
die bestehenden Siedlungsflachen nicht in Betracht. Wegen der vorhandenen Vorbelastung auf Grund der Im-
missionen des Verkehrs der Autobahn sowie wegen der Abstédnde zu stdérempfindlichen Nutzungen ist das
Plangebiet hierfiir geeignet. Zugleich sollen die Méglichkeiten, die die ErschlieBung des Standortes durch Bahn,
Autobahn und Landstral3e bieten, genutzt werden. (sh. hierzu Begriindung zur vorliegenden Plananderung, 5.,
6.und Ul.b) 5.)

Nach Grundsatz 4.4 (G) (1) sollen Militarische und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefiihrt wer-
den. Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdnnen bedarfs-
gerecht fir Siedlungszwecke entwickelt werden. (2) Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Kon-
versionsflachen auf3erhalb innerértlicher Siedlungsflachen sollen stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben
zugelassen werden, wenn eine tragfahige Entwicklungskonzeption vorliegt und eine raumvertragliche Ver-
kehrsanbindung gesichert ist. Inshesondere sollen groRflachige Fotovoltaikanlagen vorrangig auf geeigneten
Konversionsflachen errichtet werden.
In der Begriindung des LEP B-B heif3t es hierzu:
Zu 4.4 (G)
Fur ehemals militarisch genutzte Flachen, ... sind Konzepte fiir eine Nachnutzung erforderlich. Militéri-
sche und zivile Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten
und an verkehrsgunstig gelegenen Standorten sollen unter Beachtung der Festlegungen zur Sied-
lungsentwicklung und sofern andere Belange nicht entgegenstehen den Gemeinden fur Siedlungszwe-
cke zur Verfiigung stehen. Bei entsprechendem Bedarf konnen die Gemeinden die Entwicklung dieser
Konversionsflachen anstreben und planerisch vorbereiten.
Kennzeichnend fur viele ehemals militarisch genutzte Standorte ist die urspriinglich bewusste Platzie-
rung aulRerhalb innerértlicher Siedlungsflachen und die Abschottung von benachbarten Siedlungen, um
Militaribungen ungestort und ohne Gefahrdung und Belastigung von Unbeteiligten durchfihren zu kén-
nen.
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Auf den versiegelten oder baulich gepragten Anlagen dieser Konversionsflachen,(z. B. ehemalige Ka-
sernen, Soldaten- und Offizierswohnheime, ...) soll eine Ansiedlung stadtebaulich nicht integrierbarer
Vorhaben ermdglicht werden. Dies sind insbesondere gewerblich-industrielle Vorhaben, ..., die aus
Grunden des Immissionsschutzes ... sachnotwendig aul3erhalb innerdrtlicher Siedlungsflachen zu er-
richten sind. Durch die Lenkung derartiger Vorhaben auf Konversionsflachen soll die Inanspruchnahme
von unbelasteten Freirdumen vermieden werden. Bei der Nachnutzung von Konversionsflachen zu den
genannten Siedlungszwecken ist ein ausreichender verkehrlicher Anschluss an innerértliche Siedlungs-
flachen bestehender Orte sicherzustellen. ...

Den Anforderungen des Klimaschutzes und der damit verbundenen energiepolitischen Zielsetzung zum
Ausbau erneuerbarer Energien wird im Gesetz fur den Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG 2004) u.
a. durch eine gesetzlich garantierte Vergltung des Stroms aus Fotovoltaikfreiflachenanlagen entspro-
chen, wenn die Anlagen auf versiegelten Flachen sowie auf wirtschaftlichen und militarischen Konver-
sionsflachen errichtet werden. Dies hat zu einer verstarkten Nachfrage nach entsprechenden Standor-
ten gefiihrt. Um dieser Nachfrage raum- und umweltvertraglich gerecht zu werden, kénnen sowohl auf
Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu innerértlichen Siedlungsflachen als auch auf
Konversionsflachen auRerhalb innerértlicher Siedlungsflachen Solaranlagen errichtet werden, wenn ei-
ne landschaftliche Einbindung und Anbindung an das Leitungsnetz sichergestellt wird und versiegelte
oder durch Munition oder Altlasten vorbelastete Flachen genutzt und in ihrer 6kologischen Funktion
aufgewertet werden.

Konversionsflachen auR3erhalb innerértlicher Siedlungsflachen mit hochwertigen Freiraumpotenzialen
sollen zugunsten von Freiraumnutzungen entwickelt werden. Sofern sie auf Grund ihrer Lage und Ver-
kehrsanbindung fiir stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben nicht geeignet sind, sollen vorhandene
Anlagen (Garagen, Baracken, Stallungen, freiraumbezogenes Truppenibungsgelande) zurtickgebaut
und versiegelte Flachen renaturiert werden.

Mit der Differenzierung der Konversionsflachen nach Lage- und Qualitatsmerkmalen soll gewahrleistet
werden, dass die Nachnutzung dieses Flachenpotenzials landesplanerisch und stadtebaulich geordnet
verlauft und keine ,Zersiedelung durch Konversion* betrieben wird.

Im vorliegenden Plangebiet ist eine militdrische Konversionsflache vorhanden, die eine ruinése Bebauung auf-
weist. Es ist ein Altlastenverdacht. Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Verkehrstrassen umgeben (Bahn, Auto-
bahn, LandstralRe) Die Bedeutung des Plangebietes flur den Landschaftsraum ist hierdurch entsprechend ein-
geschrankt.

Der Abstand des Plangebietes zu storempfindlichen Nutzungen ermdglicht die zweckentsprechende Nutzung
als Gewerbe- und Industriegebiet. Zugleich besteht eine Verkehrsanbindung tber StralRe und Schiene, die fur
die zuklnftigen Nutzungen im Plangebiet eine angemessene verkehrstechnische Anbindung an die bestehen-
den Siedlungsstrukturen ermdglicht.

GemalR dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ist u. a. auch die Errichtung von Fotovoltaik-Anlagen und
Biogasanlagen im Plangebiet zuléssig.

Der LEP B-B setzt der Entwicklung gewerblicher Flachen keine quantitativen Grenzen. Ein Konzentrati-

onsgebot fur die Entwicklung von Gewerbegebieten besteht in LEP B-B nicht.

GemalR Grundsatz 4.6 (G) sollen fur gro3flachige gewerblich-industrielle Vorhaben die in der Festlegungskarte

1 des LEP B_B durch Symbole gekennzeichneten Standorte vorgehalten und von einer kleinteiligen gewerbli-

chen Nutzung freigehalten werden. In der Begriindung zu 4.6 (G) heif3t es im LEP B-B
Der LEP B-B soll rAumliche Rahmenbedingungen schaffen, die fiir eine wachstumsstarke Wirtschafts-
region und fiir die Schaffung dauerhafter und wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze erforderlich sind. Aus
diesem Grund erdffnet der LEP B-B die notwendigen Spielraume fur die Entwicklung von Indust-
rie- und Gewerbeflachen ohne eine guantitative Beschrankung.
Uber die durch Bauleitplanung kurz- und mittelfristig entwickelbaren kleinen und mittleren Gewerbefla-
chen hinaus sollen fiir gro3flachige gewerblich-industrielle Ansiedlungen die in der Festlegungskarte 1
symbolhaft dargestellten, zuvor nach den unten aufgefiihrten Kriterien ausgewahlten und auf ihre raum-
ordnerische Vertraglichkeit hin gepriften Flachen vorgehalten werden. Darin eingeschlossen ist eine
weitgehende Freihaltung von entgegenstehenden, auch kleinteiligeren gewerblichen Nutzungen, sofern
keine Ansiedlung in Ausbaustufen eines Vorhabens begrindet wird. Hiermit kann im Uberregionalen
Standortwettbewerb Ansiedlungswilligen zeitnah ein differenziertes Angebot von grof3en geeigneten
Flachen fir gewerblich-industrielle Vorhaben unterbreitet werden.
Entsprechend den infrastrukturellen und naturrdumlichen Gegebenheiten sowie beglnstigt durch eine
gute Erreichbarkeit mit Giberregionalen Verkehrsanbindungen sind an diesen ausgewdahlten Standorten
in Berlin bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft zur Metropole Berlin sowie zu Zentralen Orten und Regio-
nalen Wachstumskernen im Land Brandenburg besonders glnstige Voraussetzungen fiur die Ansied-
lung groRer flachenintensiver Gewerbe- und Industrieansiedlungen gegeben. Daher liegt es im landes-
planerischen Interesse, solche Standorte aus Griinden langfristiger Vorsorge freizuhalten.
Insbesondere wurden bei der Standortauswahl und -priifung folgende Kriterien herangezogen:
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- herausragende Standortgunst und besonders ginstige Erreichbarkeit in Bezug auf das gro3rdumige
funktionale Verkehrsnetz,

- konfliktarme Lage in Bezug auf benachbarte Raumnutzungen (Schutzgebiete, Umweltvertraglichkeit)
und ressourcendkonomische ErschlieBungsvorteile (FlachengréfRe ab in der Regel 100 Hektar und
rechteckiger Flachenzuschnitt;

Bodenbeschaffenheit, Verfugbarkeit, Verkehrsanbindung und Erschliebarkeit mit technischer Infra-
struktur) im Hinblick auf eine grundsatzliche gewerblich-industrielle Nutzung (eine abschliel3ende Beur-
teilung Uber eine Inanspruchnahme ist erst nach Kenntnis des konkreten Vorhabens

moglich),

- attraktive ,weiche" Standortfaktoren (Wohn- und Freizeitbedingungen, Bildungskapazitaten) und Vor-
handensein eines qualifizierten Arbeitskrafteangebots,

- gleichwertige und ausgewogene Verteilung im Raum, insbesondere im rdumlichen Bezug zu Berlin, zu
Zentralen Orten und Regionalen Wachstumskernen im Land Brandenburg.

Da die Gesamtgrof3e der Gewerbe- und Industrieflachen im Plangebiet weniger als 100ha betragt, wird davon
ausgegangen, dass das Plangebiet ein Angebot fir kleinere und mittlere Gewerbe- und Industrieflachen schafft
und deshalb nicht fur groR3flachige industriell-gewerbliche Vorhaben im Sinne des LEP B-B freizuhalten ist.

Dem zu andernden Bebauungsplan steht auch der Grundsatz 6.8 (G) nicht entgegen, wonach fir Vorhaben der
technischen Infrastruktur, Ver- und Entsorgung sowie Energieerzeugung im Auf3enbereich entsprechend vor-
gepréagte, raumvertragliche Standorte vorrangig mit- oder nachgenutzt werden. Bei Infrastrukturstandorten und
anderen Vorhaben mit einem nicht nur unwesentlichen Verkehrsaufkommen soll eine funktionsgerechte Anbin-
dung an das Verkehrsnetz einschlief3lich 6ffentlicher Verkehrsmittel sichergestellt werden.
Mit der Mdglichkeit des Schienenanschlusses sowie mit der vorhandenen stralRenseitigen ErschlieRung durch
die Autobahn und Landesstraf3en sind im vorliegenden Plangebiet auch die in der Begriindung zum LEP B-B
genannten nachfolgenden Voraussetzungen erfillt:
Zu 6.8 (G)
Bei anderen Vorhaben mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen, die auf Grund ihrer Standortanfor-
derungen nicht in stadtebaulich integrierten Standorten lokalisiert werden (z. B. FreizeitgroB3vorhaben,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, Gewerbebetriebe, grof3e Bioenergieanlagen), ist - eine Zuordnung
zu leistungsfahigen Schienen- oder StralRenverkehrsverbindungen,
- bei entsprechendem Guterverkehr eine Zuordnung zu Zugangsstellen zum Schienen- bzw. Wasser-
stral3ennetz,

von ausschlaggebender Bedeutung, um das Verkehrsaufkommen unter Kosten- und Umweltaspekten
effektiv bewéltigen zu kénnen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
geman § 4 Abs. 2 BauGB zur hier vorliegende Plandnderung mit Schreiben vom 093.10.2009 mit:
.Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden Erfordernissen
der Raumordnung:
- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) vom
05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung” (ReP-RW), Entwurf vom 14.10.2008.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34/2008 ,Gewerbepark Vehlefanz" der Gemeinde Oberkramer (Stand: Au-
gust 2009) ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Begrindung: Mit der Plananderung Nr. 34/2008 soll insbesondere die innere ErschlieBung des Gewerbeparks neu
geregelt werden. Ferner wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend immissionsschutzrechtlicher Anforderun-
gen zoniert. Die Beschrankung der Lagerflachen wird in Teilen aufgehoben. Die unbebauten Teile des Sonderge-
biets sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird erhéht. Gegenulber
dem Vorentwurf wurden u. a. der Geltungsbereich geringfligig reduziert bzw. die textlichen Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen préazisiert.

Der Bebauungsplan war im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung bereits Gegenstand regionalplanerischer
Stellungnahme (vgl. Schreiben vom 03.04.2009). Seinerzeit ist die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Regio-
nalplanung festgestellt worden. Von den nunmehr vorgenommenen Anderungen werden keine weitergehenden Be-
lange der Regionalplanung berthrt. »

Ul.b) 2. Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die wirksame Flachennutzungsplanung der Gemeinde Oberkramer stellt im Bereich des Plangebietes an der
Landesstrale L17 ein Sondergebiet Hotel und Raststattengewerbe und im Ubrigen eine gewerbliche Bauflache
dar. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ist gemafR §8(2) BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt, auch wenn die Abgrenzung des Sondergebietes gegeniiber dem Gewerbege-
biet im Rahmen der vorliegenden Anderung etwas verschoben wurde. Die Verringerung des Sondergebietes im
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Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes steht der Planintention des Flachennutzungs-
planes nicht entgegen, da ein Sondergebiet an der L17 erhalten bleibt und auf den Teilflaichen, auf denen das
bisherige Sondergebiet in ein Gewerbegebiet geédndert wird, die im bisherigen Sondergebiet zuldssigen Nut-
zungen weiterhin realisiert werden kénnen.

Der Landschaftsplan trifft hierzu keine abweichende oder entgegenstehende Aussage.

Ul.b) 3. Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht, Artenschutz
Ul.b) 3.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreser-
vat oder Naturpark.

Der im Plangebiet vorhandene Feldsoll einschliel3lich des umgebenden Weidengebischs (feuchter Standort),
der ein geschitztes Biotop gemafl 8§32 BbgNatSchG ist, ist im Bebauungsplan als Flache zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs sowie von Gewassern festgesetzt. Im Rahmen der hier vorlie-
genden Anderung wurde die betreffende Flache zum Erhalt vergroRert und durch Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Einleitung von Niederschlags-
wasser erganzt.

Der Feldsoll sowie die betreffende Festsetzung werden von der vorliegenden Plananderung nicht berihrt. Wei-
tere geschitzte Biotope oder geschiitzten Landschaftsbestandteile nach dem Naturschutzrecht, die
durch die Realisierung der Planung beeintrachtigt werden kénnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

Ul.b) 3.2 Artenschutz

Gemal § 42 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stdren,
2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,
3 .Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
4 .wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Die vorliegende Plandnderung umfasst ein Gebiet, fir welches bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan be-
steht. Durch die vorliegende Plananderung wird der mégliche Eingriff in Flora und Fauna gemindert. Deshalb
ergibt sich aus der Plananderung selbst kein mdoglicher Verstol3 gegen die Verbote nach § 42 Abs. 1
BNatSchG.

Durch die Anderung der gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz ergibt sich jedoch in Bezug auf den bereits
bestehenden rechtskréftigen Plan ein Erfordernis zur Uberprifung, ob der Plan in der geénderten Fassung voll-
ziehbar sein wird.

Durch eine Potenzialanalyse im Plangebiet wurde gepriift, ob Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei Verwirkli-
chung der Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen konnte. (sh.
hierzu unter 10. der Begriindung)

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans Beeintrachtigungen geschitzter Ar-
ten (Vogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien) verursachen kénnte. Es wurden entsprechende MalRhahmen
zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich ermittelt und in den Bebauungsplan bzw. die Begriindung aufgenommen.

Es wurden folgende Beeintrachtigungen und MaBhahmen ermittelt:

Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation

Die vorhandene Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation kénnte Flederméusen geeignete Win-
ter- und Sommerquartiere bieten. Auch Nischenbriter (Hausrotschwanz, Mehlschwalbe) kénnen hier teilweise
geeignete Nistplatze finden. Der bisherige Bebauungsplan war davon ausgegangen, dass entsprechend der
Rechtssituation, die seinem Satzungsbeschluss zu Grunde lag, die Belange des Artenschutzes im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. im Falle der Realisierung genehmigungsfreier Vorhaben (wie dem Abriss) zu bertick-
sichtigen sind. Sofern der Abriss der vorhandenen baulichen Anlagen vor Abschluss des hier vorliegenden An-
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derungsverfahrens erfolgen wirde, wére dies auch der Fall.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wurde die Fiihrung der neu geplanten Erschlie-
RungsstralRen so gedndert, dass sie hun nicht mehr durch das Geldnde der ehemaligen Radarstation verlaufen.
Ein Abriss von baulichen Anlagen ist fiir die Herstellung der ErschlieRungsstraRen nach der Anderung nicht
mehr erforderlich. Durch die Reduzierung der ErschlieBungsstralen im Bereich der ehemaligen Radarstation ist
eine grol3e zusammenhéngende Industrieflache entstanden. Der Abriss aller vorhandenen baulichen Anlagen
ist fir eine zweckentsprechende Nutzung oder Teilnutzung dieser Flache nicht zwingend erforderlich. Der Zeit-
horizont, in dem ein Abriss der baulichen Anlagen eventuell erfolgen wird, ist heute nicht abschatzbar.

MaBRnahme: Um Beeintrachtigungen geschutzter Fledermausarten oder nischenbritender Vogelarten zum

Zeitpunkt eines tatsachlichen Eingriffes in die Bausubstanz der ehemaligen Radarstation zu
vermeiden, wird festgelegt, dass der Abriss nur unter folgenden Voraussetzungen erfolgen darf:
- fir Gebaude und Gebaudeteile, in denen Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Jahren keine
Brutstatten von Gebaudebritern oder Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen vor-
handen waren, darf der Abriss uneingeschrankt erfolgen;
- fir Gebaude und Gebaudeteile, in denen Brutstatten von Nischenbritern oder Sommer- oder
Winterquartiere von Fledermausen festgestellt werden, darf der Abriss nur au3erhalb der Brut-
bzw. Aufenthaltszeiten der betroffenen Arten erfolgen und nur, wenn zuvor entsprechende
Ausweichquartiere in Form von Nistkdsten an Baumen oder Masten bzw. geeigneten Hohlréu-
men zur Uberwinterung von Flederm&usen im betroffenen Lebensraum hergestellt wurden.

Grundsatzlich sind folgende Regelungen des §34 BbgNatSchG zu beachten:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstétten
Es ist unzulassig,

3. Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen,
4. Hoéhlen, Stollen, Erdkeller oder ahnliche Raumlichkeiten, die als Winterquartier von Fledermausen
dienen, in der Zeit vom 1. Oktober bis 31. Marz unbefugt aufzusuchen, ....
Sofern sich Anhaltspunkte auf Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten besonders geschitzter Arten ergeben,
sind die unteren Naturschutzbehdrde sowie des Landesumweltamtes, Abt Naturschutz zu informieren

Geholzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation

Im vorhandenen Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation ist vom Vorhandensein von
Brutplatzen heimischer Vogelarten auszugehen. Alle einheimischen Vogelarten sind gemaf § 10 Bundesnatur-
schutzgesetz als européische Vogelarten besonders geschitzt.

Entsprechend den vorhandenen Bruthabitaten ist im Gehélzbestand vorrangig vom Vorhandensein von Freibri-
tern auszugehen. Mit zunehmendem Alter des aufgewachsenen Baumbestandes kann dieser auch fir Héhlen-
und Nischenbriter an Bedeutung gewinnen. Geeignete Brutplatze befinden sich vor allem im teils dichten Ge-
hélzbestand im 6stlichen und sidlichen Teil der ehemaligen Radarstation. Auch der Bewuchs des Walles, der
die Flache der ehemaligen Radarstation umschiel3t, bietet geeignete Mdglichkeiten zum Nestbau.
Bodenbritende Arten sind im Plangebiet kaum zu erwarten, da die Ackerflachen intensiv bewirtschaftet werden
und im Bereich der Radarstation keine geeigneten Brutplatze fur Bodenbriiter vorhanden sind.

Das Plangebiet ist dariber hinaus fur eine Vielzahl von Vogelarten als Nahrungshabitat von Bedeutung. Es
wurden auch einzelne Exemplare rastender Zugvigel (Génse, Kraniche) beobachtet, die sich voriibergehend
hier aufhielten.

Die Beseitigung des Gehdlzbestandes im Bereich der Radarstation wahrend der Brutzeit wiirde zur Zerstérung
der Nester einschlie3lich der Gelege und zur Beseitigung der Brutstatten fihren und wiirde deshalb einen Ver-
stol3 gegen 842 (1) BNatSchG darstellen.

Im Plangebiet finden insbesondere Arten geeignete Lebensraume, die jahrlich neue Niststandorte suchen (z. B.
Ringeltauben, Amseln, Zaunkénig) sowie Arten, die i. d. R. ein System mehrerer i. d. R. jahrlich abwechselnd
genutzter Nester nutzen (z. B. Elstern) geeignete Nistmoglichkeiten.

Zum Schutz der Vdgel im Plangebiet sind die Anforderungen des 834 BbgNatSchG zu beachten. Hier ist fol-
gendes geregelt:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstatten
Es ist unzulassig,
1. Baume, Gebilsch oder Ufervegetation auRerhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Marz bis 15. Sep-
tember abzuschneiden, zu féllen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen; dies gilt nicht fir
Formschnitte an B&umen und Geblischen,
2. die Bodendecke auf Feldrainen, Bdschungen, nicht bewirtschafteten Flachen und an Wegrandern
abzubrennen oder mit chemischen Mitteln zu vernichten,
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3. Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen, ...

MaRRnahme: Da die Brutsaison mehrerer Arten, fiir die das Plangebiet sehr wahrscheinlich als Brutbereich in
Betracht kommt, von Januar bis November dauern kann, sind die betreffenden Gehdlze in die-
ser Zeit vor Fallarbeiten oder Baumschnittarbeiten nach genutzten Nestern abzusuchen. Soll-
ten genutzte Nester gefunden werden, hat die Fallung im genannten Zeitraum zu unterbleiben,
bzw. sind die Nester auf benachbarte Baume umzusetzen.

Als Fledermausquartier kommt der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der Radarstation nicht in Betracht,
da die Baume hierfiir zu jung sind und keine geeigneten Nisthéhlen aufweisen.

Feldsoll und angrenzender Blankenbereich

Der vorhandene Feldsoll im Plangebiet mit dem umgebenden Blénkenbereich stellt ein geeignetes Habitat fur
Amphibien und Reptilien (Teichfrosch, Grasfrosch, Erdkréte, Ringelnatter) dar. Der bisherige Bebauungsplan
hatte den Feldsoll, der ein geschitztes Biotop ist, als geschitzten Landschaftsbestandteil festgelegt. Er lag
zusammen mit einem Teil des angrenzenden Blankenbereiches innerhalb einer festgesetzten Grunflache mit
der Bindung fir den Erhalt von Bewuchs und Gewassern. Die Flache war jedoch allseitig von Stra3e und Ge-
werbe- und Industrieflachen umgeben, die bei entsprechender baulicher Ausfiihrung die Mdglichkeit des Wan-
derns fur Amphibien unterbinden kénnten. Hierdurch koénnte ein notwendiger Biotopverbund bei Realisierung
der Planung beeintrachtigt werden und die angestrebte Erhaltung und Entwicklung eines Laichgewassers fir
Amphibien zukinftig an der mangelnden Erreichbarkeit fur wandernde Amphibien scheitern.

MaRnahme: Eine Beeintrachtigung geschutzter Arten durch Verinselung des Feldsolls soll durch folgende
MaRnahmen vermieden werden:
- VergréRBerung des Bereiches, der als Grunflache bzw. als Flache fur die Regenwasserretenti-
on festgesetzt wird, sodass er in etwa die Flache der natirlichen Blanke umfasst
- Schaffung einer Wanderungsmaoglichkeit fir Amphibien zwischen dem Feuchtbereich und den
nordlich angrenzenden Ackerflachen durch Festsetzung eines Amphibientunnels und Amphi-
bienleiteinrichtungen an der Planstralle nordlich angrenzend an den Feuchtbereich und Fest-
setzung eines fir Amphibien ungehindert passierbaren Bereiches auf dem Gewerbegebiets-
grundstiick zwischen der Planstral3e nérdlich des Feuchtgebietes und der nérdlichen Plange-
bietsgrenze von mindestens 10m Breite. In diesem Bereich durfen auf dem Gewerbegrundstiick
keine Mauern, Sockel oder Stufen vorhanden sein. Zaune miussen mindestens Durchlédsse von
4 mal 4 cm angrenzend an die Gelandeoberflache haben.

Ul.b) 4. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind keine Bodendenkmale bekannt.

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

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege / Archdologisches Landesmuseum teilte mit Schreiben vom 08.04.2009 zum Vorent-
wurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
sgegen die vorliegende Planung bestehen aus Sicht des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege und Archéologischen Landesmuseums, Abt. Bodendenkmalpflege, keine grundsatzlichen
Bedenken. Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, ma-
chen wir auf folgende Festlegungen im Gesetz tiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) aufmerksam:
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unver-
zuglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656 Brieselang (Tel. 033232/36940; Fax
033232/36941) und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und
2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung zu schiitzen (8§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4,12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauaus-
fuhrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
Bitte beachten: Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege beriihrt sein kénnen, er-
halten Sie aus unserem Hause ggf. eine weitere Stellungnahme.”
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Ul.b) 5. Immissionsschutz
Ul.b)5.1 Berlcksichtigung umliegender stérempfindlicher Nutzungen

GemanR 850 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden wer-
den.

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

Der bisherige Bebauungsplan hatte an der L17 ein Sondergebiet und im tbrigen Gewerbe- und Industriegebiete
festgesetzt. Teilweise rickten die Industriegebiete dicht an die Wohnbebauung stidéstlich des Plangebietes
heran. Zur Beschréankung der Immissionen sind bisher flachenbezogene Schallleistungspegel je m2 festgesetzt
worden, die nach GE und Gl differenziert sind. Hierdurch war, je nach Lage der Flachen, teilweise ein ange-
messenes Mal3 der zuldssigen Larmimmissionen festgesetzt worden. Andere Immissionen wie Geriiche, Stau-
be und Erschitterungen wurden bisher durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht beriicksichtigt.

Bisherige Planzeichnung mit Eintragung der Abstéande zu den ndchstgelegenen Wohnnutzungen (rot)
hellgrau: Gewerbegebiet dunkelgrau: Industriegebiet orange: Sondergebiet

Bisherige textliche Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes:
Nr. 24. Flachen fur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundflache abgestrahlte Schalleistung,
die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel - unter Bertlicksichtigung von Beurtei-
lungs- und Ruhezeiten - von:

-Gewerbegebiet: Lw" = 65 dB(A)/m2 zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)/m2 zur Nachtzeit;
-Industriegebiet: Lw" = 70 dB(A)/m2 zur Tagzeit, Lw" = 55 dB(A)/m2 zur Nachtzeit;
- Sondergebiet: Lw" = 65 dB(A)/m2 zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)/m2 zur Nachtzeit

Uberschreitet. Berechnungsgrundlage ist die DIN 18005.

Um den Belangen des Immissionsschutzes besser Rechnung tragen zu kénnen und zugleich angemessene
Entwicklungsmdglichkeiten fir die Nutzungen des Gewerbe- und Industriegebietes planungsrechtlich zu si-
chern, erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden Anderung zusétzlich eine Zonierung des Plangebietes entspre-
chend der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg. Die Abstandsleitlinie liegt in der Anlage zu dieser Be-
griindung bei.

Planungsbiro Ludewig 72



Gemeinde Oberkramer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz*, Plandnderung Nr. 34/2008 Satzung

Das Landesumweltamt Brandenburg hatte zum Vorentwurf der vorliegenden Plananderung mit Schreiben
vom 05.05.2009 angeregt, die Abstandsleitlinie NRW vom 06.06.2007 zu Grunde zu legen, da diese aktueller
ist als die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg. Da die Abstandsleitlinie des Landes NRW fur das Land
Brandenburg jedoch keine Gultigkeit hat, ist dies nicht mdglich.

Das Landesumweltamt Brandenburg teilte die Belange des Immissionsschutzes mit Schreiben vom
12.11.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
»/m 0.9. Entwurf wird eine Zonierung des Plangebietes entsprechend Abstandsleitlinie des Landes
Brandenburg vom 06. Juli 1995 vorgenommen. Da diese Leitlinie inzwischen doch ziemlich alt ist, emp-
fehlen wir die Nutzung des aktuellen Abstandserlasses von NRW. Die brandenburgische Abstandsleitli-
nie wird zurzeit auch Uberarbeitet, der Entwurf ist bereits fertig.”
Die Anwendung des Abstandserlasses von NRW fir die Formulierung einer Festsetzung im vorliegenden Be-
bauungsplan ist leider nicht mdglich, da dieser Erlass im Land Brandenburg nicht gilt.
Auch der Entwurf des neuen Erlasses kann nicht als Grundlage fur eine Festsetzung im Bebauungsplan die-
nen. Hierfir kann nur ein wirksamer Erlass genutzt werden, der im Land Brandenburg gilt.
Sobald ein neuer Erlass fiir das Land Brandenburg wirksam geworden sein wird, wird die Gemeinde prifen, ob
sich hieraus ein Anpassungserfordernis fur den vorliegenden Bebauungsplan ergibt.

Die Festsetzung von Industriegebieten erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden Planédnderung erst ab einem
Abstand von 500m zur néchstgelegenen stérempfindlichen Nutzung. Die tbrigen Baugebietsflachen im Plange-
biet werden als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet festgesetzt.

Geanderte Plan‘zeich'nung mit Eihtragung der Abstande zu den hachstgelegenen Wohnnutzungen (rot)
hellgrau: Gewerbegebiet dunkelgrau: Industriegebiet orange: Sondergebiet

Die noch unbebauten Teile des bisher festgesetzten Sondergebietes sollen im Rahmen der hier vorliegenden
Anderung als Gewerbegebiete festgesetzt werden, da die Ansiedlung weiterer Betriebe des Hotel- und Rast-
stattengewerbes auf den betreffenden Flachen nicht zu erwarten ist. Insbesondere mit Riicksicht auf die im SO
zulassigen Beherbergungsgewerbe werden in dem betreffenden GE Nutzungen der Abstandsklassen | bis VI
der Abstandsleitlinie ausgeschlossen.

Gemal Abstandsleitlinie ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der betreffenden Abstéande erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf stérempfindliche Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen, vermieden werden.

Das Landesumweltamt Brandenburg hatte zum Vorentwurf der vorliegenden Plananderung mit Schreiben
vom 05.05.2009 darauf hingewiesen, dass die flaichenbezogenen Schallleistungspegel auch im Rahmen der
Plan&nderung erhalten bleiben sollen.
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Nach dem bisherigen Bebauungsplan betragt der grof3te Abstand des Gl zu einem Wohngebaude (nordwestlich
des Plangebietes) ca. 700m. Fir die Anpassung der zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
an die gednderte Planung sollen im gesamten Plangebiet erst ab diesem Abstand die bisher im Gl festgesetz-
ten Werte gelten. Wegen der GréRe des Gesamtgebietes verbliebe immer noch ein erheblicher Bereich, in dem
larmintensive Industrieanlagen errichtet werden durften.
Fir die Flache des bisherigen SO (nach der Anderung teilweise GE5) sollen die Werte fiir das SO unverandert
gelten.
Die Festsetzung des Flachenbezogenen Schalleistungspegels lautet demnach in der gednderten Fassung:
Nr. 24. Flachen fur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundflache abgestrahlte Schallleistung,
die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel - unter Berlicksichtigung von Beurtei-
lungs- und Ruhezeiten - von:

Gewerhegehiet GE. 5; Lw" = 65 dB(A)/m?2 zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)/m2 zur Nachtzeit

Uberschreitet. Berechnungsgrundlage ist die DIN 18005.

Ul.b) 5.2 Berticksichtigung der umliegenden Verkehrsanlagen

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - ergeben sich als Orientierungswert fur den
Beurteilungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

Im Gewerbegebiet: 65 dB am Tag
55 - 50 dB in der Nacht

Im Industriegebiet: Bestimmung im Einzelfall nach DIN 18005
Teil 1/05.87, Abschn. 4.5

Das Plangebiet befindet sich im Verlarmungsbereich der Autobahn und der LandesstralRe L17 sowie im Immis-
sionsbereich der Bahnlinie. Hierdurch kdnnen insbesondere im Freien die gesunden Arbeits- und Lebensbedin-
gungen beeintrachtigt werden.

Die Autobahn ist im Bereich des Plangebietes jedoch teilweise in das Gelande eingeschnitten, sodass hier-
durch die Ausbreitung von Schallimmissionen reduziert ist.

Das Sondergebiet an der L17 ist bereits mit dem hier zulassigen Hotel- und Raststattengewerbe bebaut. Es
wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen des Schallschutzes bei der Bebauung berticksichtigt wur-
den.

Ein weiterer Teil des bisherigen SO an der L17 wird im Rahmen der hier vorliegenden Anderung in ein Gewer-
begebiet umgewandelt, sodass hier vorrangig Nutzungen zu realisieren sind, die weniger stéranfallig gegen
Larm sind. Gleiches gilt fur die GE und Gl, die an der Bahnlinie festgesetzt sind.

Gemal 815 BauNVO ist im Einzelfall unter anderem zu prifen, ob einem Vorhaben gebietsuntypische Belas-
tungen entgegenstehen, die von ihm verursacht werden oder denen es ausgesetzt ist. Erforderlichenfalls sind
entsprechende Auflagen zum Schallschutz im Rahmen der Baugenehmigung zu erteilen.

Der Landesbetrieb StralBenwesen, Niederlassung Autobahn teilte mit Schreiben vom 11.11.2009 zum Ent-
wurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit:
.Uberdies ist bei der Bebauungsplanung generell zu beachten, dass von der Autobahn beachtliche Be-
lastungen ausgehen werden. Veranlasser von neuen Planungen haben diesem Umstand und den ge-
setzlichen Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung zu tragen und notwendige Schutzmafnahmen
vorzusehen. Anspriiche an die StralBenbauverwaltung kénnen nicht geltend gemacht werden.”
Da der Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiete festsetzt, ist nicht mit der vorrangigen Ansiedlung stor-
empfindlicher Nutzungen im Plangebiet zu rechnen. GemaR 8§15 BauNVO ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens im Einzelfall zu priifen, ob eine zulassige oder ausnahmsweise zulassige Nutzung aus Grin-
den des Immissionsschutzes unzuldssig ist. In diesem Zusammenhang kdénnen sich fir Aufenthaltsraume im
Einwirkungsbereich der Autobahn ggf. auch SchallschutzmalBnahmen erforderlich machen. Entsprechend der
zulassigen Nutzungen im Plangebiet konnen hier jedoch auch Nutzungen realisiert werden, fir die keine Anfor-
derungen bezlglich des Schallschutzes entstehen.

Weiter teilte der Landesbetrieb Straenwesen, Niederlassung Autobahn mit Schreiben vom 11.11.2009
zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes mit;
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~Weiterhin ist zu empfehlen, bei der beabsichtigten Ausweisung von gewerblichen Bauflachen durch
textliche Festsetzung sicherzustellen, dass von den kiinftigen Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet
keine Emissionen ausgehen dirfen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der A 10
geféhrden.”
Im Rahmen der vorliegenden Plandnderung des Bebauungsplanes werden zusétzliche Einschrankungen der
zulassigen Emissionen aus dem Plangebiet aufgenommen. Der Bebauungsplan in der gednderten Fassung
wird Festsetzungen zum Schallschutz in Form von Einschrankungen der Zulassigkeit bestimmter Betriebsarten
sowie zusatzlich in Form von flachenbezogenen Schallleistungspegeln enthalten. Diese Festsetzungen dienen
dem Schutz umliegender Wohnnutzungen. Sie gewéhrleisten jedoch zugleich, dass von den kinftigen Bauvor-
haben im Bebauungsplangebiet keine Emissionen ausgehen werden, welche die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der A 10 gefahrden kénnen. Wegen der hohen eigenen Emissionspegel, den der Fahrzeug-
verkehr auf der Autobahn erzeugt, wird der im Plangebiet zuldssige Larm auf den Fahrverkehr keine erhebli-
chen Auswirkungen haben.

Ul.b)5.3 Anforderungen zur Vermeidung von anlagenbedingten Emissionen

Die gesetzlichen Bestimmungen zur Vermeidung bzw. Begrenzung von Emissionen von Industrie- und Gewer-
bebetrieben sind im Rahmen der Realisierung von Vorhaben zu beachten.

Hinweis zur Heizung

Gem. 88(3) LImSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme mit
mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung fiir jede Wohnungs- bzw. Betriebs-
einheit unzuldssig. Die Anforderungen der EnEV sind darliber hinaus zu beachten.

Ul.b) 6. Trinkwasserschutz, Gewasserschutz

Die Baugrundstiicksflachen und Stral3enverkehrsflachen im Plangebiet liegen nicht innerhalb einer Trinkwas-
serschutzzone.

Im Plangebiet befinden sich Oberflachengewasser in Form eines Feldsolles und mehrerer Entwéasserungs-
grében. Darlber hinaus sind im Plangebiet zeitweise Blanken vorhanden, die sich aus oberflachlich ablaufen-
dem Niederschlagswasser bilden. Gemaf einem vorliegenden Bodengutachten sowie geman der im Mérz 2009
vorgefundenen Wasserblanken im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet bereits ohne zusétzliche Versiegelung nicht gegeben. Bisher sah der Bebauungsplan vor, das ge-
samte Niederschlagswasser aus dem ca. 100ha groRen Plangebiet in kleine Retentionsflachen einzuleiten und
von dort aus Uber die umliegenden Gréaben abzuleiten. Nahere Untersuchungen sollten im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren erfolgen. Insbesondere war bisher nicht Uberprift worden, ob die umgebenden Grében
und die nachfolgende Vorflut das Wasser aus dem Plangebiet tatsachlich aufnehmen kénnen. Auch die maégli-
chen Auswirkungen des Entzugs des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet waren bisher nicht untersucht
worden.

Deshalb wird im Rahmen der hier vorliegenden Anderung festgesetzt, dass fiir die Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstiicken ausreichend groRe Retentionsflachen zu schaffen sind. Durch die
Begrenzung der zuldssigen Einleitung von Niederschlagswasser in die Retentionsflachen der Stralenentwas-
serung, von wo aus ein Ablauf in die umgebenden Graben besteht, wird der Eingriff in das hydrologische Sys-
tem, den der bisherige Bebauungsplan vorsah, weitgehend vermieden. Gegeniiber dem bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan verringert sich der Eingriff in das Schutzgut Wasser durch diese Anderung.

Grundsétzlich bediurfen Benutzungen von Gewdassern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser,
Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behérdlichen Erlaubnis. Die Ver-
legung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig. Die entsprechen-
den Antragsunterlagen sind bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. In Bereichen, in
denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fir den Umgang mit
diesen Stoffen, insbesondere die §819g-1 WHG, sowie 820 BbgWG einzuhalten. Die Trink- und Abwasserer-
schlieBung des Gebietes ist in Abstimmung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen der Stadt
zu realisieren. Sdmtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass der Boden, das Grund- und Oberflachenwasser
nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlagen: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes —~Wasserhaushaltsgesetz (WHG); Brandenbur-
gisches Wassergesetz (BbgWG)

Das Landesumweltamt Brandenburg teilte die Belange der Wasserbewirtschaftung und Hydrologie « RW
5 mit Schreiben vom 12.11.2009 zum Entwurf der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes folgendes mit:
,Zu den Anderungen im o. g. Plan werden zum gegenwartigen Zeitpunkt aus wasserwirtschaftlicher
Sicht seitens der Regionalabteilung West, Referat RW5 keine Forderungen und Hinweise vorgebracht.”
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Ul.b) 7. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-

den Stoffen verunreinigt sind. Sie befinden sich im dstlichen Teil des Plangebietes im GlI.

Gemal Begrindung zum bisherigen Bebauungsplan Punkt 7.10 Altlasten Bodenschutz wird hierzu ausgefihrt:
Jnnerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt die ehemalige WGT-Liegenschaft Vehle-
fanz. Auf dem Areal befand sich eine Tankstelle, wobei zu vermuten ist, dass es dort zu Kontaminatio-
nen des Bodens gekommen ist. Untersuchungen durch die Industrieanlagen Betriebsgesellschaft mbH
Ottobrunn haben ergeben, dass von dem Areal keine Gefahr fiir Leib und Leben ausgehen kann.

Die Flache der ehemaligen Radarstation Vehlefanz ist im Umweltamt als Altlastverdachtsflache regist-
riert. Bezliglich des Tanklagers liegen nachfolgende Untersuchungsergebnisse vor:

Das Tanklager bestand aus 2 Erdtanks zu je 30 m® zwischen denen ein Alt6l-Diesel-Gemisch 15 cm
hoch anstand und 2 oberflachlich lagernden Tanks von je 4,15 m® und einem mit Ol verunreinigtem La-
gerschuppen.

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

Aufgrund dieser nachgewiesenen Kontaminationen wird die Flache des ehemaligen Tanklagers als Alt-
last gewertet ...

... Bodeneingriffe im Bereich des ehemaligen Tanklagers und der Riickbau der Arbeitsgrube im ehema-
ligen Garagentrakt sind durch ein Ingenieurbiro fachtechnisch zu begleiten. Vor Beginn der Baumalf3-
nahmen in diesen Bereichen ist eine Abstimmung mit dem Umweltamt erforderlich.”

Die Altlastenflachen liegen im Bereich der hier vorliegenden Plandnderung. Die Altlastensituation ist durch die

vorliegende Anderung jedoch nicht beriihrt. Im Zusammenhang mit der Realisierung von Nutzungen in den

betreffenden Bereichen ist die Sanierung der entsprechenden Altlastenflachen erforderlich.

Der Landkreis Oberhavel teilte in seiner Stellungnahme vom 28.04.2009 zum Vorentwurf der Plan&nderung
die Belange der unteren Bodenschutzbehdrde hierzu wie folgt mit:
Teile der Flache sind im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel registriert.
Hierzu sind im Vorentwurf des Bebauungsplanes unter U 1. B) 7. hinreichende Ausfihrungen enthalten,
so dass sich weitere Hinweise der unteren Bodenschutzbehdérde ertibrigen.

Ul.b) 8. Munitionsbergung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst teilte mit Schreiben vom 06.04.2009 zum
Vorentwurf der Anderung folgendes mit:
,<die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der o0.g. Flache ergeben.
Es ist deshalb nicht erforderlich, Malnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufiihren.
Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es nach
§ 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmit-
tel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist
entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle
gemal § 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten drtlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.
Dieses Schreiben ersetzt ein Protokoll Gber die Absuche der Flache nach Kampfmitteln als Bescheini-
gung der Kampfmittelfreiheit.
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Ul.b) 9. Eingriff nach dem Naturschutzrecht

Durch die vorliegende Plananderung verringert sich die Summe der Bau- und ErschlieBungsflachen um 0,53ha
zu Gunsten von Grinflachen, die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bepflanzen sind und
der Regenwasserretention dienen. Hierdurch verringert sich der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff
in die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora und Fauna entsprechend. Zugleich vergroert sich hierdurch die
Flache fir die Entwicklung hochwertiger Biotope gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um die betref-
fende Flache. Die vorliegende Anderung tragt somit zur Verringerung von Eingriffen in Biotope mittlerer Wertig-
keit bei und schafft die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines vergrof3erten hochwertigen Biotopbereiches
im Plangebiet.

Dariiber hinaus wird im Rahmen der hier vorliegenden Anderung festgesetzt, dass fiir die Riickhaltung des
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ausreichend grof3e Retentionsflachen zu schaffen sind. Durch
die Begrenzung der zuldssigen Einleitung von Niederschlagswasser in die Retentionsflachen der StraRenent-
wasserung, von wo aus ein Ablauf in die umgebenden Graben besteht, wird der Eingriff in das hydrologische
System, den der bisherige Bebauungsplan vorsah, weitgehend vermieden. Gegeniiber dem bisher rechtskrafti-
gen Bebauungsplan verringert sich der Eingriff in das Schutzgut Wasser durch diese Anderung.

Bei der Anderung der geplanten ErschlieBung wurde der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der ehema-
ligen Radarstation bertcksichtigt, sodass fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen der erforderliche Eingriff
in den aufgewachsenen Baumbestand wesentlich geringer sein wird, als hach dem bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan. Hierdurch wird der Eingriff in die Schutzgiter Flora und Fauna gemindert.

Die im bisherigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen wurden im Verhaltnis zum
Eingriff, dessen Ausgleich sie dienen, im Rahmen der Anderung festgesetzt. Da zugleich ein Bezug zum Ein-
griff hergestellt und der Zeitpunkt der Pflanzung bestimmt wurde, wird gewahrleistet, dass die Gehdlzpflanzun-
gen entsprechend dem Eingriff realisiert werden. Die Uberarbeitung der Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen
im Rahmen der hier vorliegenden Planéanderung kommt auch der Verbesserung des Ausgleichs von Eingriffen
in die Schutzgiter Flora und Fauna zu Gute.

Die Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild sowie Klima / Luft werden durch die vorliegende Anderung nicht
erheblich beruhrt.

Zur Bericksichtigung des Artenschutzes sh. unter Ul.b) 3.2.

Ul.b) 10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR 8la(2) BauGB

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

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsétze nach den Satzen 1 und 2 sind nach 8 1 Abs. 7 in der Abwagung zu beriicksichtigen.
Die vorliegende Planéanderung bezieht sich auf einen rechtskraftigen Bebauungsplan und verursacht keine zu-
satzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden. Durch die Sicherung der gemeindlichen Planungsziele so-
wie der Ziele der Landes- und Regionalplanung zur Schaffung vielfaltiger und qualifizierter Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze im Plangebiet tragt die vorliegende Plandnderung dazu bei, weiterem Bodenverbrauch zu diesem
Zweck an anderer Stelle entgegenzuwirken.

u2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach 82 (4) Satz 1 ermittelt wurden

U2.a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschliel3lich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

U2.a)l. Derzeitiger Umweltzustand und mogliche Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung

Die vorliegende Plananderung bezieht sich auf den Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Im Plangebiet sind ein Sondergebiet sowie Gewerbe- und Industriegebiete einschlie3lich der zugehérigen Er-
schliefungsanlagen und der Maflnahmen fir den Ausgleich nach dem Naturschutzrecht festgesetzt.

Das Sondergebiet ist bereits teilweise zweckentsprechend bebaut. Im festgesetzten Gewerbe- und Industriege-
biet sind die geplanten Nutzungen im Wesentlichen noch nicht realisiert. Den gré3ten Teil der noch unbebauten
Flache im Plangebiet nehmen Ackerflachen ein. Inmitten der Ackerflachen liegt eine ehemalige Radarstation,
auf der sich Gebaude und Anlagen aus der friheren militarischen Nutzung befinden. Auf dieser Fléche sind im
Boden Altlasten vorhanden.
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Im Plangebiet befindet sich ein Feldsoll, der ein geschiitztes Biotop gemal 8§32 BbgNatSchG ist, Das geschiitz-
te Biotop wird durch die vorliegende Anderung nicht beeintrachtigt.

Im Bereich der ehemaligen Radarstation hat sich teilweise ein Baumbestand entwickelt, der durch die geénder-
te StraRenfiihrung wesentlich weniger beeintréchtigt wird, als die gemal bisherigem Bebauungsplan der Fall
gewesen ware.

Durch eine Potenzialanalyse im Plangebiet wurde gepriift, ob Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei Verwirkli-
chung der Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte. (sh.
hierzu unter 10. der Begriindung) Im Ergebnis wurden festgestellt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans
Beeintrachtigungen geschitzter Arten (Vogel, Fledermduse, Amphibien, Reptilien) verursachen kdnnte. Es
wurden entsprechende Malinahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich ermittelt und in den Bebauungsplan
bzw. die Begriindung aufgenommen.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in unterschiedlichen Abstédnden stérempfindliche Wohnnut-
zungen. Mdgliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Emissionen aus dem Plangebiet auf das Schutzgut
Mensch werden durch die vorliegende Anderung wesentlich gemindert, da eine Zonierung des Plangebietes
gemald Abstandsleitlinie erfolgt und die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel an den vor-
handenen Abstanden zu den umliegenden Wohnbebauungen ausgerichtet werden.

Im Bereich des Plangebietes sind Béden vorhanden, die eine sehr geringe Versickerungsféahigkeit aufweisen.
Gemal bisherigem Bebauungsplan war ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser durch Ableitung des
Niederschlagswassers aus dem ca. 100 ha grol3en Plangebiet in die umgebenden Grében geplant. Durch die
Festsetzungen zur Regenwasserretention wird dieser erhebliche Eingriff in das Schutzgut Wasser erheblich
vermindert. Schaden an Sachgiitern wird hierdurch vorgebeugt.

U2.a)2. Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden (zum Bestand sh. auch unter 9.2.1 dieser Begriindung)

Durch die vorliegende Anderung verringert sich die StraRenverkehrsflache um 2,78 ha und die Baugebietsfla-
chen vergréfRern sich um 2,25 ha. Insgesamt verringert sich die Summe der Bau- und ErschlieBungsflachen um
0,53ha zugunsten von Grunflachen, die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bepflanzen
sind und der Regenwasserretention dienen. Ausgehend von einer maximal 80%-igen Versiegelung der Bau-
und ErschlieBungsflachen verringert sich die zulassige Gesamtversiegelung durch die vorliegende Planénde-
rung um 0,53*0,8=0,42 ha. Hierdurch verringert sich der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in das
Schutzgut Boden entsprechend.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen verunreinigt sind. Sie befinden sich im dstlichen Teil des Plangebietes im GlI.

Die Altlastenflachen liegen im Bereich der hier vorliegenden Plananderung. Die Altlastensituation ist durch die
vorliegende Anderung jedoch nicht beriihrt. Im Zusammenhang mit der Realisierung von Nutzungen in den
betreffenden Bereichen ist die Sanierung der entsprechenden Altlastenflachen erforderlich.

Schutzgut Wasser (zum Bestand sh. auch unter 9.2.1 dieser Begriindung)

Neben der vorstehend genannten Verringerung der Gesamtversiegelung mindert die vorliegende Plandnderung
den Eingriff in das Schutzgut Wasser erheblich durch die Anderung der Festsetzungen zur Regenentwasse-
rung.

GemaR einem vorliegenden Bodengutachten sowie gemaR der im Marz 2009 vorgefundenen Wasserblanken
im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet bereits ohne zuséatzli-
che Versiegelung nicht gegeben. Bisher sah der Bebauungsplan vor, das gesamte Niederschlagswasser aus
dem ca. 100ha grof3en Plangebiet in kleine Retentionsflachen einzuleiten und von dort aus tber die umliegen-
den Graben abzuleiten. Nahere Untersuchungen sollten im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Insbesondere war bisher nicht Uberprift worden, ob die umgebenden Graben und die nachfolgende Vorflut das
Wasser aus dem Plangebiet tatsdchlich aufnehmen kdnnen. Auch die mdglichen Auswirkungen des Entzugs
des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet waren bisher nicht untersucht worden.

Deshalb wird im Rahmen der hier vorliegenden Anderung festgesetzt, dass fiir die Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstiicken ausreichend grof3e Retentionsflachen zu schaffen sind, Gber die das
Niederschlagswasser langsam versickern oder verdunsten kann. Es wurde ermittelt, in welchem Umfang das
Wasser von den Baugrundstiicken maximal der Regenwasserkanalisation der Strafe und von dort aus Uber die
betreffenden Versickerungsflachen den Graben zugeleitet werden darf. Es erfolgte eine entsprechende Fest-
setzung. (sh. hierzu unter 6.2.3 S.25) Das Niederschlagswasser aus den erheblich reduzierten StraRenver-
kehrsflachen soll den Retentionsflachen zugeleitet werden, die auf offentlichen Griinflachen festgesetzt und
teilweise bereits vorhanden sind und einen Uberlauf in das Grabensystem haben.

Hierdurch wird der erhebliche Eingriff in das hydrologische System, den der bisherige Bebauungsplan vorsah,
weitgehend vermieden. Gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan verringert sich der Eingriff in
das Schutzgut Wasser durch diese Anderung wesentlich.
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Schutzgut Klima / Luft (zum Bestand sh. auch unter 9.2.2 dieser Begriindung)

Da der Umfang der Bebauung und Begriinung sowie die au3ere Eingriinung des Plangebietes im Rahmen der
vorliegenden Anderung im Wesentlichen erhalten bleiben, bereitet die hier vorliegende Anderung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft vor.

Schutzgut Biotope (zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.1 dieser Begriindung)

Die vorliegende Plananderung bertcksichtigt den heutigen Biotopbestand im Plangebiet.

Das vorhandene geschiitzte Feuchtbiotop wird unverandert innerhalb einer Griinflachenfestsetzung im Bebau-
ungsplan als geschuitzter Landschaftsbestandteil dargestellt.

In der Mitte des Plangebietes hat sich in einer Senke mit zeitweisem Wasserstand im rdumlichen Zusammen-
hang mit einem vorhandenen geschiitzten Feuchtbiotop eine Biotopstruktur mittlerer Wertigkeit entwickelt. Die
betreffende Flache wird im Rahmen der vorliegenden Anderung als Griinflache zur Einleitung von Nieder-
schlagswasser und Bepflanzung mit Weidengeholzen festgesetzt. Hierdurch vergréRert sich die Flache fur die
Entwicklung hochwertiger Biotope gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um 0,53ha. Die vorliegende
Anderung tragt somit zur Verringerung von Eingriffen in Biotope mittlerer Wertigkeit bei und schafft die Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines vergréRerten hochwertigen Biotopbereiches im Plangebiet.

Schutzgut Flora und Baumschutz (zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.2 dieser Begriindung)

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Pflanzenarten vorhanden. Bei der Anderung der geplanten ErschlieRung
wird der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der ehemaligen Radarstation berlcksichtigt, sodass fiur die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen der erforderliche Eingriff in den aufgewachsenen Baumbestand wesent-
lich geringer sein wird, als nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan.

Die im bisherigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen werden im Verhaltnis zum
Eingriff, dessen Ausgleich sie dienen, im Rahmen der Anderung festgesetzt. Da zugleich ein Bezug zum Ein-
griff hergestellt und der Zeitpunkt der Pflanzung bestimmt wird, wird gewéhrleistet, dass die Gehdlzpflanzungen
entsprechend dem Eingriff realisiert werden. Die relevanten Pflanzenlisten aus dem bisherigen Bebauungsplan
werden als Empfehlung in die Begriindung Ubernommen. In der Festsetzung werden die Pflanzenlisten gestri-
chen, sodass sich die Vielfalt der standortgerechten heimischen Arten, die im Plangebiet verwendet werden
dirfen, wesentlich erhoht hat. Die genannten Anderungen mindern gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan
den Eingriff in das Schutzgut Flora.

Schutzgut Fauna (zum Bestand sh. auch unter 9.2.3.3 dieser Begriindung)

Durch die Verringerung der Bau- und ErschlieBungsflachen im Rahmen der vorliegenden Anderung zu Gunsten
der Erweiterung eines Feuchtbiotops wird auch der Eingriff in den Lebensraum der Fauna, den der bisherige
Bebauungsplan vorbereitet hat, gemindert.

Die Anderung der geplanten ErschlieBung vermindert den Eingriff in den aufgewachsenen Baumbestand im
Bereich der ehemaligen Radarstation. Hierdurch wird zugleich der Eingriff in den Lebensraum baumbewohnen-
der Arten (Vogel, Kleinsauger, Insekten) gemindert.

Die Uberarbeitung der Festsetzungen zu Geholzpflanzungen (sh. vorstehend zu Schutzgut Flora) im Rahmen
der hier vorliegenden Planadnderung kommt auch der Verbesserung des Ausgleichs von Eingriffen in das
Schutzgut Fauna zu Gute.

Die vorliegende Plandnderung umfasst ein Gebiet, fir welches bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan
besteht. Durch die vorliegende Planédnderung wird der mogliche Eingriff in Flora und Fauna gemindert.
Deshalb ergibt sich aus der Plananderung selbst kein mdglicher Verstol3 gegen die Verbote nach § 42
Abs. 1 BNatSchG.

Durch die Anderung der gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz ergibt sich jedoch in Bezug auf den
bereits bestehenden rechtskraftigen Plan ein Erfordernis zur Uberpriifung, ob der Plan in der geander-
ten Fassung vollziehbar sein wird.

Durch eine Potenzialanalyse im Plangebiet wurde gepriift, ob Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei Verwirkli-
chung der Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen konnte. (sh.
hierzu unter 10. der Begriindung)

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans Beeintrachtigungen geschitzter Ar-
ten (Vogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien) verursachen kénnte. Es wurden entsprechende MalRhahmen
zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich ermittelt und in den Bebauungsplan bzw. die Begriindung aufgenommen.
Bei Realisierung der Mallnahmen bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Belange des Artenschutzes
der Umsetzung der Planung entgegenstehen kdnnten.

Es wurden folgende Beeintrachtigungen und MaRnahmen ermittelt:
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Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation

Die vorhandene Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation kénnte Fledermausen geeignete Win-
ter- und Sommerquartiere bieten. Auch Nischenbriter finden hier teilweise geeignete Nistplatze. Der bisherige
Bebauungsplan war davon ausgegangen, dass entsprechend der Rechtssituation, die seinem Satzungsbe-
schluss zu Grunde lag, die Belange des Artenschutzes im Rahmen der Baugenehmigung bzw. im Falle der
Realisierung genehmigungsfreier Vorhaben (wie dem Abriss) zu beriicksichtigen sind. Sofern der Abriss der
vorhandenen baulichen Anlagen vor Abschluss des hier vorliegenden Anderungsverfahrens erfolgen wiirde,
ware dies auch der Fall.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wurde die Filhrung der neu geplanten Erschlie-
BungsstralRen so geadndert, dass sie nun nicht mehr durch das Gelande der ehemaligen Radarstation verlaufen.
Ein Abriss von baulichen Anlagen ist fur die Herstellung der ErschlieRungsstraRen nach der Anderung nicht
mehr erforderlich. Durch die Reduzierung der ErschlieBungsstralen im Bereich der ehemaligen Radarstation ist
eine grol3e zusammenhéangende Industrieflache entstanden. Der Abriss aller vorhandenen baulichen Anlagen
ist flr eine zweckentsprechende Nutzung oder Teilnutzung dieser Flache nicht zwingend erforderlich. Der Zeit-
horizont, in dem ein Abriss der baulichen Anlagen eventuell erfolgen wird, ist heute nicht abschatzbar.

MaRRnahme: Um Beeintrachtigungen geschitzter Fledermausarten oder nischenbritender Vogelarten zum

Zeitpunkt eines tatsachlichen Eingriffes in die Bausubstanz der ehemaligen Radarstation zu
vermeiden, wird festgelegt, dass der Abriss nur unter folgenden Voraussetzungen erfolgen darf:
- fur Gebaude und Gebaudeteile, in denen Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Jahren keine
Brutstatten von Gebaudebritern oder Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen vor-
handen waren, darf der Abriss uneingeschrankt erfolgen;
- fur Geb&aude und Gebaudeteile, in denen Brutstatten von Gebaudebritern oder Sommer- oder
Winterquartiere von Fledermausen festgestellt werden, darf der Abriss nur auf3erhalb der Brut-
bzw. Aufenthaltszeiten der betroffenen Arten erfolgen und nur, wenn zuvor entsprechende
Ausweichquartiere in Form von Nistkdsten an Baumen oder Masten bzw. geeigneten Hohlréu-
men zur Uberwinterung von Flederm&usen im betroffenen Lebensraum hergestellt wurden.

Grundsatzlich sind folgende Regelungen des 8§34 BbgNatSchG zu beachten:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstétten
Es ist unzuléssig,

3. Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen,
4. Hoéhlen, Stollen, Erdkeller oder ahnliche Raumlichkeiten, die als Winterquartier von Flederméusen
dienen, in der Zeit vom 1. Oktober bis 31. Marz unbefugt aufzusuchen, ....
Sofern sich Anhaltspunkte auf Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten besonders geschiitzter Arten ergeben,
sind die unteren Naturschutzbehorde sowie des Landesumweltamtes, Abt Naturschutz zu informieren

Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation

Im vorhandenen Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation ist vom Vorhandensein von
Brutplatzen heimischer Vogelarten auszugehen. Alle einheimischen Vogelarten sind gemaf § 10 Bundesnatur-
schutzgesetz als européische Vogelarten besonders geschitzt.

Entsprechend den vorhandenen Bruthabitaten ist im Gehdlzbestand vorrangig vom Vorhandensein von Freibri-
tern auszugehen. Mit zunehmendem Alter des aufgewachsenen Baumbestandes kann dieser auch fiir Héhlen-
und Nischenbriter an Bedeutung gewinnen. Geeignete Brutplatze befinden sich vor allem im teils dichten Ge-
hélzbestand im 6stlichen und sidlichen Teil der ehemaligen Radarstation. Auch der Bewuchs des Walles, der
die Flache der ehemaligen Radarstation umschiel3t, bietet geeignete Moglichkeiten zum Nestbau.
Bodenbritende Arten sind im Plangebiet kaum zu erwarten, da die Ackerflachen intensiv bewirtschaftet werden
und im Bereich der Radarstation keine geeigneten Brutplatze fur Bodenbriter vorhanden sind.

Das Plangebiet ist dartiber hinaus fur eine Vielzahl von Vogelarten als Nahrungshabitat von Bedeutung. Es
wurden auch einzelne Exemplare rastender Zugvigel (Génse, Kraniche) beobachtet, die sich voriibergehend
hier aufhielten.

Die Beseitigung des Gehdlzbestandes im Bereich der Radarstation wahrend der Brutzeit wiirde zur Zerstérung
der Nester einschlie3lich der Gelege und zur Beseitigung der Brutstatten filhren und wiirde deshalb einen Ver-
stol3 gegen stellt 842 (1) BNatSchG darstellen.

Im Plangebiet finden inshesondere Arten geeignete Lebensraume, die jahrlich neue Niststandorte suchen (z. B.
Ringeltauben, Zaunkdnig, Amseln) sowie Arten, die i. d. R. ein System mehrerer i. d. R. jahrlich abwechselnd
genutzter Nester nutzen (z. B. Elstern) geeignete Nistmdglichkeiten.
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Zum Schutz der Vdgel im Plangebiet sind die Anforderungen des 834 BbgNatSchG zu beachten. Hier ist fol-
gendes geregelt:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstatten
Es ist unzulassig,
1. Baume, Gebilsch oder Ufervegetation auRerhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Marz bis 15. Sep-
tember abzuschneiden, zu féallen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen; dies gilt nicht fir
Formschnitte an B&umen und Geblischen,
2. die Bodendecke auf Feldrainen, Bdschungen, nicht bewirtschafteten Flachen und an Wegrandern
abzubrennen oder mit chemischen Mitteln zu vernichten,
3. Baume oder Felsen mit Horsten oder Bruththlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fallen, ...

MaRnahme: Da die Brutsaison mehrerer Arten, fiir die das Plangebiet sehr wahrscheinlich als Brutbereich in
Betracht kommt, von Januar bis November dauern kann, sind die betreffenden Gehdlze in die-
ser Zeit vor Fallarbeiten oder Baumschnittarbeiten nach genutzten Nestern abzusuchen. Soll-
ten genutzte Nester gefunden werden, hat die Fallung im genannten Zeitraum zu unterbleiben,
bzw. sind die Nester auf benachbarte Baume umzusetzen.

Als Fledermausquartier kommt der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der Radarstation nicht in Betracht,
da die Baume hierfiir zu jung sind und keine geeigneten Nisthohlen aufweisen.

Feldsoll und angrenzender Blankenbereich

Der vorhandene Feldsoll im Plangebiet mit dem umgebenden Blankenbereich stellt ein geeignetes Habitat fir
Amphibien und Reptilien (Grin- und Teichfrosch, Erdkréte, Ringelnatter) dar. Der bisherige Bebauungsplan
hatte den Feldsoll, der ein geschitztes Biotop ist, als geschiitzten Landschaftsbestandteil festgelegt. Er lag
zusammen mit einem Teil des angrenzenden Blankenbereiches innerhalb einer festgesetzten Grinflache mit
der Bindung fir den Erhalt von Bewuchs und Gewassern. Die Flache war jedoch allseitig von StraRe und Ge-
werbe- und Industrieflachen umgeben, die bei entsprechender baulicher Ausfiihrung die Mdglichkeit des Wan-
derns flr Amphibien unterbinden kdnnten. Hierdurch kénnte ein notwendiger Biotopverbund bei Realisierung
der Planung beeintrachtigt werden und die angestrebte Erhaltung und Entwicklung eines Laichgewassers fir
Amphibien zukinftig an der mangelnden Erreichbarkeit flir wandernde Amphibien scheitern.

MaRRnahme: Eine Beeintrachtigung geschitzter Arten durch Verinselung des Feldsolls soll durch folgende
MaRnahmen vermieden werden:
- VergroRerung des Bereiches, der als Griinfliche bzw. als Flache fur die Regenwasserretenti-
on festgesetzt wird, sodass er in etwa die Flache der nattrlichen Blanke umfasst
- Schaffung einer Wanderungsmdéglichkeit fir Amphibien zwischen dem Feuchtbereich und den
nordlich angrenzenden Ackerflachen durch Festsetzung eines Amphibientunnels und Amphi-
bienleiteinrichtungen an der Planstrale ndrdlich angrenzend an den Feuchtbereich und Fest-
setzung eines fir Amphibien ungehindert passierbaren Bereiches auf dem Gewerbegebiets-
grundstiick zwischen der Planstral3e nérdlich des Feuchtgebietes und der nérdlichen Plange-
bietsgrenze von mindestens 10m Breite. In diesem Bereich dirfen auf dem Gewerbegrundstiick
keine Mauern, Sockel oder Stufen vorhanden sein. Zadune missen mindestens Durchlasse von
4 mal 4 cm angrenzend an die Gelandeoberflache haben.

Schutzgut Landschaftsbild (zum Bestand sh. auch unter 9.2.4 dieser Begriindung)

Der bisherige Bebauungsplan hatte als Hohenbegrenzung fir Gebdude im SO 18m, im GE 9m und im Gl 12m
festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird die Gebaudehéhe im GE auf 15m und im Gl auf 18m
erhoht, um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung in den betreffenden Baugebieten zu ermdglichen.
Zugleich wird die Hohe von Werbeanlagen auf 20m beschrénkt. Hierfur war bisher keine Héhenbegrenzung
festgesetzt. Das Gewerbe- und Industriegebiet wird entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan durch fest-
gesetzte Grunflachen und Flachen mit Pflanzbindung eingegrint. Die hier zu pflanzenden Baume werden H6-
hen bis 25m erreichen. Deshalb wird davon ausgegangen, dass die Anderung der zulassigen Gebaudehohe
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben wird.

Schutzgut Mensch

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in unterschiedlichen Abstédnden stérempfindliche Wohnnut-
zungen. Mdogliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Emissionen aus dem Plangebiet auf das Schutzgut
Mensch werden durch die vorliegende Anderung wesentlich gemindert, da eine Zonierung des Plangebietes
gemald Abstandsleitlinie erfolgt und die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel an den vor-
handenen Abstanden zu den umliegenden Wohnbebauungen ausgerichtet werden.
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U2.b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Plananderung werden die gemeindlichen Entwicklungsziele zur Realisierung arbeits-
und ausbildungsplatzintensiver Nutzungen im Plangebiet gesichert, die ErschlieBungskosten erheblich gesenkt
und zugleich die Ziele der Landes- und Regionalplanung umgesetzt, die ebenfalls auf die Schaffung eines viel-
faltigen und qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot gerichtet sind. Die mdglichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen auf Grund der vorliegenden Planung werden gemindert und die Realisierung der Aus-
gleichsmaRnahmen nach dem Naturschutzrecht wird gewahrleistet. Fir mégliche Beeintrachtigungen geschitz-
ter Arten werden Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen festgelegt.

Bei Nichtdurchfihrung der Plananderung bleiben die bisherigen Festsetzungen bestehen. Der hohe Er-
schlieBungsaufwand und geringe Flexibilitdt fir die Entwicklung von gewerblichen und industriellen Bau-
grundstiicken im Plangebiet werden die Ansiedlung von Nutzungen weiterhin erschweren. Die Bertcksichtigung
ausreichender Abstande zu stérempfindlichen Nutzungen bleibt auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert,
sodass im Vorfeld keine diesbeziigliche Planungssicherheit fiir Bauinteressenten gegeben ist. Die Zuordnung
von zu leistenden 6kologischen AusgleichsmalRnahmen zu den verursachten Eingriffen bleibt ungeklart.

Die Belange des Artenschutzes, die sich aus den geanderten rechtlichen Anforderungen ergeben haben, konn-
ten im bisherigen Bebauungsplan noch nicht entsprechend bertcksichtigt werden. Da eine Berucksichtigung
dieser Belange nach der bisherigen Planung nur in Bezug auf Einzelvorhaben erfolgen koénnte, ware der Spiel-
raum hierfir im Unterschied zu den komplexem Maflinahmen gemafl3 geandertem Bebauungsplan entsprechend
begrenzt.

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

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes verursacht keine zusétzlichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen. Die Festsetzungen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen, die im bisheri-
gen Bebauungsplan getroffen wurden, werden im Rahmen der vorliegenden Anderungen qualifiziert und so
festgesetzt, dass sich der Eingriff vermindert und der Ausgleich in mindestens gleichwertigem Umfang wie bis-
her erhalten bleibt. (sh. hierzu unter U1.b) 6. und U1.b) 9.)

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf geschutzte Arten sind zusatzlich folgende Mal3nahmen geplant:

Flederméause, Nischenbriter

Bebauung im Bereich der ehemaligen Radarstation

MaRnahme: Um Beeintrachtigungen geschitzter Fledermausarten oder nischenbritender Vogelarten zum
Zeitpunkt eines tatsachlichen Eingriffes in die Bausubstanz der ehemaligen Radarstation zu
vermeiden, wird festgelegt, dass der Abriss nur unter folgenden Voraussetzungen erfolgen darf:
- fur Gebaude und Gebaudeteile, in denen Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Jahren keine
Brutstatten von Nischenbritern oder Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen vorhan-
den waren, darf der Abriss uneingeschréankt erfolgen;
- fir Gebaude und Gebéaudeteile, in denen Brutstatten von Nischenbritern oder Sommer- oder
Winterquartiere von Fledermausen festgestellt werden, darf der Abriss nur auf3erhalb der Brut-
bzw. Aufenthaltszeiten der betroffenen Arten erfolgen und nur, wenn zuvor entsprechende
Ausweichquartiere in Form von Nistkdsten an Baumen oder Masten bzw. geeigneten Hohlréu-
men zur Uberwinterung von Flederm&usen im betroffenen Labensraum hergestellt wurden.

Freibritende sowie nischen- und héhlenbritende Vogelarten:

Gehdlzaufwuchs im Bereich der ehemaligen Radarstation

MaRRnahme: Da die Brutsaison mehrerer Arten, fiir die das Plangebiet sehr wahrscheinlich als Brutbereich in
Betracht kommt, von Januar bis November dauern kann, sind die betreffenden Gehdlze in die-
ser Zeit vor Fallarbeiten oder Baumschnittarbeiten nach genutzten Nestern abzusuchen. Soll-
ten genutzte Nester gefunden werden, hat die Fallung im genannten Zeitraum zu unterbleiben,
bzw. sind die Nester auf benachbarte Baume umzusetzen.
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Amphibien und Reptilien

Felldsoll und angrenzender Blankenbereich

MaRnahme: Eine Beeintrachtigung geschitzter Arten durch Verinselung des Feldsolls soll durch folgende
MaRnahmen vermieden werden:
- VergroRBerung des Bereiches, der als Griinfliche bzw. als Flache fur die Regenwasserretenti-
on festgesetzt wird, sodass er in etwa die Flache der nattrlichen Blanke umfasst
- Schaffung einer Wanderungsmdéglichkeit fir Amphibien zwischen dem Feuchtbereich und den
nordlich angrenzenden Ackerflachen durch Festsetzung eines Amphibientunnels und Amphi-
bienleiteinrichtungen an der Planstrae nordlich angrenzend an den Feuchtbereich und Fest-
setzung eines fir Amphibien ungehindert passierbaren Bereiches auf dem Gewerbegebiets-
grundstiick zwischen der Planstra3e nérdlich des Feuchtgebietes und der nérdlichen Plange-
bietsgrenze von mindestens 10m Breite. In diesem Bereich dirfen auf dem Gewerbegrundstiick
keine Mauern, Sockel oder Stufen vorhanden sein. Zaune missen mindestens Durchlasse von
4 mal 4 cm angrenzend an die Gelandeoberflache haben.

U2.d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bauleitplanes zu berlicksichtigen sind

Da es sich im vorliegenden Verfahren um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt, der
bei Sicherung der urspringlichen Planintention den heutigen Planerfordernissen angepasst werden soll, ist der
Spielraum fir Planungsalternativen entsprechend gering.

Standortalternativen bestehen nicht. Als Planungsalternativen kdmen bestenfalls weitergehende Einschrankun-
gen der zulassigen Nutzungen in Betracht. Diese wurden jedoch nicht gewahlt, da ein mdglichst grol3er Spiel-
raum fur die gewerbliche und industrielle Entwicklung im Plangebiet erhalten bleiben sollte. Die hier geplanten
Anderungen werden als ausreichend erachtet, um die durch die Gemeinde angestrebte Entwicklung hinrei-
chend zu sichern. (Zur Null-Variante sh. unter U2.b).)

uUs. Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

U3.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Die vorliegende Umweltpriifung bezieht sich ausschlieRlich auf die hier geplanten Anderungen. Der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan ist nicht Gegenstand dieser Umweltprifung. Ebenfalls von der hier durchgefihr-
ten Umweltprifung nicht erfasst werden Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anhang 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder bzw. nach Landesrecht
unterliegen.

Bei der vorliegenden Umweltpriifung wurden die bisher bekannten Gesetze, Bestimmungen und Verordnungen
berucksichtigt. Folgende Planungen wurden herangezogen:

e Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Gemeinde Oberkramer einschlieBlich Begriindung, Fassung der
1. Anderung, in Kraft getreten 02.10.2002, Biiro selbstiandige Ingenieure Bauplanungsgesellschaft mbH -
Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin

e Gutachten zur Baugrunderkundung der Fa. Das Baugrund Institut Kassel*Giessen*Leipzig*Solingen, Dipl.-
Ing. Knierim GnbH, Heuchelheim, Februar 1995

e GriUnordnungsplan zum Bebauungslpan ,Gewerbegebiet Vehlefanz®, Brandenburgische Landgesellschaft
mbH Potsdam, 11/1995

e Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz* Nr. 22/2005

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer

e Landschaftsplan der Gemeinde Oberkramer

e Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg LEP B-B (2009)
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U.3b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung der Bebauungsplananderung auf die Umwelt

Die vorliegenden Anderungen tragen zur Minderung der nachteiligen Umweltauswirkungen bei, die der bisher
rechtskréftige Bebauungsplan vorbereitet. Insofern ergibt sich aus den Anderungen selbst kein gesonderter
Monitoringbedarf.

Fir das Plangebiet im Allgemeinen ergibt sich ein Monitoringbedarf neben der Uberwachung der Einhaltung der
bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wie folgt:

1. Uberwachung der Durchfithrung und dauerhaften Erhaltung der MaRnahmen zum 6kologischen Ausgleich,
insbesondere Gehdolzpflanzungen und Regenwasserretention
zustandig: Gemeinde, Untere Naturschutzbehorde, untere Wasserbehorde,
Termin; jahrlich

2. Uberwachung beziiglich des Auftretens geschiitzter Arten im Plangebiet bzw. ihrer Brut- und Ruhebereiche,
Uberwachung der Umsetzung und Wirksamkeit der MaRnahmen zum Artenschutz
zustandig: Gemeinde, Untere Naturschutzbehérde, LUA,
Termin: jeweils im Zusammenhang mit geplanten Erschlieungs- oder Baumalinahmen in den betreffenden
Bereichen im Plangebiet

3. Uberpriufung der Einhaltung von Immissionsgrenzwerten und rechtlichen Vorgaben fiir Gewerbe- und Indust-
riebetriebe im Plangebiet

zustandig: Immissionsschutzbehdrde beim Landesumweltamt, weitere Fachbehdrden

Termin: gemal gesetzlicher Vorgaben

U.3c) Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz“ umfasst eine Flache von
insgesamt 100,33 ha, die begrenzt wird durch die Autobahn A10 Berliner Ring im Siden, durch die Bahnlinie
Berlin-Kremmen im Osten, durch die Eichstadter Chaussee (Landesstral3e L17) im Westen und durch Flachen
fur die Landwirtschaft im Norden.

Die vorliegende Plananderung bezieht sich auf den Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Im Plangebiet sind ein Sondergebiet sowie Gewerbe- und Industriegebiete einschlie3lich der zugehérigen Er-
schlieBungsanlagen und der MalBnahmen flr den Ausgleich nach dem Naturschutzrecht festgesetzt.

Das Sondergebiet ist bereits teilweise zweckentsprechend bebaut. Im festgesetzten Gewerbe- und Industriege-
biet sind die geplanten Nutzungen im Wesentlichen noch nicht realisiert. Den gré3ten Teil der noch unbebauten
Flache im Plangebiet nehmen Ackerflachen ein. Inmitten der Ackerflachen liegt eine ehemalige Radarstation,
auf der sich ruindse Gebaude und Anlagen aus der friiheren militdrischen Nutzung befinden. Auf dieser Flache
sind im Boden Altlasten vorhanden.

Folgende Anderungen, die den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen, sind in der vorlie-
genden Plandnderung vorgesehen:

- Uberarbeitung des ErschlieRungssystems zur Minderung des ErschlieRungsaufwandes und zur Schaffung
eines groReren Spielraumes fir die Entwicklung im Gewerbe- und Industriegebiet durch gréf3ere zusammen-
hangende Bauflachen, Verzicht auf die Festsetzung von Flachen fir Bahnanlagen

- Verringerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um eine Flache, die bisher als ,von Bebauung
freizuhaltende Flache mit der Zweckbindung Autobahnerweiterungsflache* festgesetzt war sowie um planfest-
gestellte Bahnflachen.

- Uberarbeitung der Gliederung des Gewerbe-, Industrie- und Sondergebietes unter Beriicksichtigung des Im-
missionsschutzes, Konkretisierung der Festsetzungen zu zulassigen und unzulassigen Nutzungen

- Anderung der Festsetzung zur Bauhohe, zusétzliche Festsetzung von Baumassenzahlen

- Uberarbeitung der Festsetzungen zur Herstellung von Regenwasserretentionsflachen zur Vermeidung eines
erheblichen Eingriffes in das Schutzgut Wasser

- Ergéanzung einer Festsetzung zur Herstellung von Regenwasserretentionsflachen auf den Baugrundstiicken
zur Vermeidung erheblicher Eingriffe in das Schutzgut Wasser

- Uberarbeitung der gestalterischen Festsetzungen, Aufnahme einer Hohenbegrenzung fiir Werbeanlagen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in unterschiedlichen Abstédnden stérempfindliche Wohnnut-
zungen. Mdogliche nachteilige Umweltauswirkungen durch Emissionen aus dem Plangebiet auf das Schutzgut
Mensch werden durch die vorliegende Anderung wesentlich gemindert, da eine Zonierung des Plangebietes
gemald Abstandsleitlinie erfolgt und die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel an den vor-
handenen Abstanden zu den umliegenden Wohnbebauungen ausgerichtet werden.

Im Bereich des Plangebietes sind Béden vorhanden, die eine sehr geringe Versickerungsfahigkeit aufweisen.
Gemal bisherigem Bebauungsplan war ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser durch Ableitung des
Niederschlagswassers aus dem Plangebiet in die umgebenden Graben geplant. Durch die Festsetzungen zur
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Regenwasserretention wird dieser erhebliche Eingriff in das Schutzgut Wasser erheblich vermindert. Schaden
an Sachgutern wird hierdurch vorgebeugt.

Durch die vorliegende Plananderung verringert sich die Summe der Bau- und ErschlieBungsflachen um 0,53ha
zu Gunsten von Griunflachen, die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bepflanzen sind und
der Regenwasserretention dienen. Hierdurch verringert sich der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff
in die Schutzgiuter Boden, Wasser, Flora und Fauna entsprechend. Zugleich vergrdf3ert sich hierdurch die
Flache fur die Entwicklung hochwertiger Biotope gegentiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan um die betref-
fende Flache. Die vorliegende Anderung tragt somit zur Verringerung von Eingriffen in Biotope mittlerer Wertig-
keit bei und schafft die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines vergrof3erten hochwertigen Biotopbereiches
im Plangebiet.

Bei der Anderung der geplanten ErschlieBung wurde der aufgewachsene Baumbestand im Bereich der ehema-
ligen Radarstation bertcksichtigt, sodass fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen der erforderliche Eingriff
in den aufgewachsenen Baumbestand wesentlich geringer sein wird, als nach dem bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan. Hierdurch wird der Eingriff in die Schutzgiter Flora und Fauna gemindert.

Die im bisherigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Geholzpflanzungen wurden im Verhaltnis zum
Eingriff, dessen Ausgleich sie dienen, im Rahmen der Anderung festgesetzt. Da zugleich ein Bezug zum Ein-
griff hergestellt und der Zeitpunkt der Pflanzung bestimmt wurde, wird gewahrleistet, dass die Gehdlzpflanzun-
gen entsprechend dem Eingriff realisiert werden. Die Uberarbeitung der Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen
im Rahmen der hier vorliegenden Planédnderung kommt auch der Verbesserung des Ausgleichs von Eingriffen
in die Schutzgiter Flora und Fauna zu Gute.

Durch eine Potenzialanalyse bezuglich geschutzter Arten im Plangebiet wurde geprift, ob Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein Verstol3 gegen ein Verbot nach § 42 Abs. 1
BNatSchG vorliegen kénnte. (sh. hierzu unter 10. der Begriindung) Im Ergebnis wurden festgestellt, dass die
Umsetzung des Bebauungsplan Beeintrachtigungen geschiitzter Arten (Vogel, Flederméause, Amphibien, Repti-
lien) verursachen kénnte. Es wurden entsprechend MalRnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich ermittelt
und in den Bebauungsplan bzw. die Begriindung aufgenommen.

Bei Realisierung der MalRnahmen bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Belange des Artenschutzes
der Umsetzung der Planung entgegenstehen kdnnten.

Die Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild sowie Klima / Luft werden durch die vorliegende Anderung nicht
erheblich beruhrt.

Januar 2010

A. Ludewig R. Ludewig
Planverfasser Griinordnung

Planungsbiro Ludewig 85



Gemeinde Oberkréamer, Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Plandnderung Nr. 34/2008 Satzung

Rechtliche Grundlagen der Anderung des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S.3018)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) Vom 16. Juli 2003 (GVBI.I/03, [Nr. 12], S.210), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2008 (GVBI.1/08, [Nr. 09], S. 172)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September
2001(BGBI. | S. 2350), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)
- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz vom 27.Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)
- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom25. Marz 2002
(BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2008 (BGBI. | S. 686)
- Brandenburgisches Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz-
BbgNatSchG) vom 26.05.2004 (GVBI. |, S.350)
- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. | Nr.6 vom 21.04.2004, S. 137) zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2007 (GVBI.1/07, [Nr. 09], S.106, 108)
- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9

vom 24, 05. 2004, S. 215)
- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. d. B. v. 26. September 2002 (BGBI. S. 3830), zuletzt ge-
andert am 8. Juli 2004 (BGBI. | S. 1578)
- Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sche Baumschutzverordnung - BbgBaumSchV) vom 29. Juni 2004 (GVBI. 11, S.553),
- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 2004
(GVBI.1/05 S.50)
- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts — Wasserhaushaltsgesetz — WHG — in der Fassung der Bekannt-
machung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Mai
2007 (BGBI. | S. 666)

Quellennachweis

e Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz“, Gemeinde Oberkramer einschlieB3lich Begriindung, Fassung der

1. Anderung, in Kraft getreten 02.10.2002, Biiro selbstandige Ingenieure Bauplanungsgesellschaft mbH -

Beratende Ingenieure, Schéneiche bei Berlin

Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz* Nr. 22/2005

Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer

Landschaftsplan der Gemeinde Oberkramer

Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz-

und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg vom 20.03.1998

e Regionalplan | (ReP 1) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen von 1998 (AA, Beilage zum
ABI. S. 342) sowie dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000

e Gutachten zur Baugrunderkundung der Fa. Das Baugrund Institut Kassel*Giessen*Leipzig*Solingen, Dipl.-
Ing. Knierim GnbH, Heuchelheim, Februar 1995

e GrlUnordnungsplan zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Vehlefanz®, Brandenburgische Landgesellschaft
mbH Potsdam, 11/1995

e Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg LEP B-B
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Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes mit gekennzeichneten Anderungen

Textliche Festsetzungen (Teil B)

1.
11
1.2

13

1.7
1.6
1.9

1.10
111

21

211

2.1.2

2.1.2a)

2.1.2b)

Rechtsgrundlage (des urspringlichen Bebauungsplanes)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08,12,1888 (BGBI, (, S. 2253), zuletzt ge&dndert durch Art. 2,
Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBI, E S. 3108)

MafRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. 04.1993 (BGBI. |, S.622),
geandert d. 6,VwGOANdG vom 1.11.1996 (BGBI, i S. 1626)

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

Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, |. S. 58);

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

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

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

Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg (Denkmalschutzgesetz) vom
22.7.91 (GVBI. Bbg. 1 1991, S. 311);

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

Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes -(4. BImSchV) vom 20.06.1990 (BGBI. I, S. 1080);
Landesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungsprogramm fiir das Land Brandenburg (Brandenburgisches
Landesplanungsgesetz - BbgLPIG vom 20.07.1995 (GVBI. Bbg 1 1995 S. 210).

Planungsrechtliche Festsetzungen

Urspriinglicher Bebauungsplan: nach Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. I, S.
2253), zuletzt geandert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.97 (BGBI. | S. 3108) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2, Abs. 6 des Gesetzes vom
17.12.97 (BGBI. | S. 3108)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 - 815 BauNVO)

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

Ausschluss bestimmter Arten von zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im GE (nach

Ausgeschlossen sind die Errichtung und der Betrieb
Vergnigungsstatten gemaf § 8(3) Nr. 3 BauNVO.

von

Gemal §1(9) BauNVO i. V.m. 81(5)BauNVO wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet {&E)} Lager- und

Grolere Lager- und Ausstellungsplatze sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie auf dem betreffenden
Baugrundsttick nicht mehr als 1/2 der durch Gebaude lUberbauten Grundflachen einnehmen.

nahmsweise zuldssig sind, und zwar dann, wenn sie dem Verkauf von Produkten dienen, die im Plan-
gebiet hergestellt wurden. Ein Randsortiment von Produkten, die auBerhalb des Plangebietes herge-
stellt wurden, ist hierbei auf 10% der jeweiligen Verkaufsflache zulassig.
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2.13

2.1.3a) GemaR 81(9) i. V.m. (5)BauNVO wird festgesetzt, dass im Industriegebiet {G}} Lager- und Ausstel-

GrolRere Lager- und Ausstellungsplatze sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie auf dem betreffenden
Baugrundsttick nicht mehr als 1/2 der durch Geb&ude lUberbauten Grundflachen einnehmen.

2.1.3b) Gemal 81(9) i. V.m. (5)BauNVO wird festgesetzt, dass im Industriegebiet (&} Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Handelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sind, und zwar dann, wenn sie dem Ver-
kauf von Produkten dienen, die im Plangebiet hergestellt werden. Ein Randsortiment von Produkten, die
aullerhalb des Plangebietes hergestellt wurden, ist hierbei auf 10% der jeweiligen Verkaufsflache zu-
lassig.

2.1.3c) GemalR 81(9) i. V.m. (5)BauNVO wird festgesetzt, dass im Industriegebiet {Gh Bordelle und Dirnenun-
terkiinfte unzulassig sind.
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2.1.4 Zulassigkeit und Ausschluss bestimmter Arten der Nutzungen im SO ,Hotel und Raststattengewerbe"
(nach 81 Abs. 5 und Abs.9 BauNVO)
Zulassig sind nur

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ nach § 16 Abs. 2 und 8§19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

2.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ nach § 16 Abs. 2 BauNVO)

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Die hl der \/olloaschosse i i a

2.2.5.1 Bauweise (hach § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)
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2.3

Zlallillll

ARCRCI

Weitere Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Geh-.Eahr-und. Leitungsrechte

Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:

Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundflache abgestrahlte Schallleistung,
die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel - unter Beriicksichtigung von Beurtei-
lungs- und Ruhezeiten - von:

Gewerhegehiet GE. 5; Lw" = 65 dB(A)/m2 zur Tagzeit, Lw" = 50 dB(A)/m2 zur Nachtzeit

Uberschreitet. Berechnungsgrundlage ist die DIN 18005.

MaGnahmen.zum.Ausgleich.im.sinng.des. 81a(3).BauGR.(82(1)20..und . 25.2). BauGB).
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Regenwassertatentionsilachen. auf. Baugrundsticken
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (nach Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

3.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlage

3.1.2 Werbeanlagen an Gebauden diirfen 30% der Fassadenansichtsflache nicht tiberschreiten. Bewegtes
und wechselndes Licht ist unzulassig.

3.2 Herstellung notwendiger Stellplatze (881(4) BbgBO)
Die Zahl der erforderlichen Stellplatze ist gemafd der ,Satzung lber die Herstellung notwendiger Stell-
platze in der Gemeinde Oberkramer* auf dem jeweiligen Baugrundstiick herzustellen. Die gemafl Sat-

Uberschritten werden. Dartiber hinaus ist die Herstellung weiterer Stellplatze nicht zulassig.
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Bebauungsplan , Gewerbepark Vehlefanz* bisherige Planzeichnung
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Satzung

Bebauungsplan ,, Gewerbepark Vehlefanz" bisherige Legende

Planzeichenerkldrung

GE
Gl

0,8
&9

3,45
9,12,18

Eg epg <um lml--

ie &

1.

1.1 Gewerbegebiete ( A )
1.2 Industriegebiete ( A ) D
1.3 Sondergebiet " Hotel und Raststiittengewerbe * ( A ) O
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG @
21 Grundfidchenzahl ( GRZ )
2.2 GeschoBfiichenzahl ( GFZ ) @
AL

2.3 Zohl der Vollgeschosse als HochstmaB ( Z )
2.4  Gebiudehdhe ( GH )
3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
3.1 offene Bauweise ( W) -
3.2 dbweichende Bauweise ( W) "
3.3 Baugrenze po
4, VERKEHRSFLACHEN ™
4.1 StraBenverkehrsfidichen
4.2 StraBenbegrenzungslinie m
4.3  vorgeschlagene Trennung zwischen

Fahrbahn und sonstigen Verkehrsfidchen
44 Bahnanlagen
5. GRUNFLACHEN
51  Bffentliche Grinfidchen (Verkehrsgriin ) - .
5.2  Gffentiiche Griinfidichen ( mit Nummerierung )
5.3  Verkehrsgriin

L e e
6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft pe®

6.1  Umgrenzung von Fldchen fiir Mofnahmen zum Schutz,

ur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft . X
6.2  Anpflanzungen von Bdumen, Strouchern und sonstigen Bepflanzun

so:ie Blndl?:g-'m fir Bepflanzungen 9 P i m
6.3  Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen

vmgBﬁume?s, Strduchem und sonstigen Bepflanzung [Il

auf Bffentlichen Grinfidchen ( mit Nummerlerung ) 36.72

Pflanzfiichen auf nichtiberboubaren Grundsticksfidchen
6.4  Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fiir Bepfianzungen

und fiir die Erhaltung von Btumen, Strduchem und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem

In Bffentlichen Grllnfitichen ( mit Nummerierung )
6.5

Regenriickhalte— und Versickerungsbiotop
6.8  Umgrenzung von Schutzgebieten und

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

7. WASSERFLACHEN

71 Wasserflachen

8. Fldchen fiir Vmcllungmlngen. fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbessitigung sowie fiir Ablogerungen

81 FRichen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbessitiqung
8.2 Trofestation

8.3 Abwosserpumpwerk

9. FLACHEN DIE MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND

Umgrenzung der Fidchen, deren Biden erhablich mit umwalt-
gefBhrdenden Stoffen belastet sind ( Altlostfidichen 1-3 )

10. SONSTIGE PLANZEICHEN
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebouungsplans

Nutzungsschablone

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung
f sind, Zweckbind
Autobahnerweiterungsfiiche

vorh. Gebaude

Gemarkungsgranze
Flurgrenze

Flurgsticksgrenze
{ vorhanden )

Flurbezeichnung

Flurstiicks — Nr.

Boschung

Bemaflung

Geldndehdhe
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Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz* geanderte Planzeichnung (Verkleinerung)
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Satzung

Bebauungsplan ,, Gewerbepark Vehlefanz" geédnderte Legende

Planzeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung §9(1) Nr.1 BauGB

Gewerbegebiete §8 BauNVO

— L
IG E 1| bisl-"G E 5, Bezeichnung der Teilflachen
| ] .._.l

Industriegebiete §9 BauNVO

.bls Bezeichnung der Teilfldchen
GI1 | GI2 ) ?
sonstlge Sondergeblete §11 BauNVO

(SO)

Hotel und Raststatfengewerbe Bezeichnung des
Sondergebietes

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche §9(1)2. BauGB

Baugrenze §23(1)und(3) BauNVO

Verkehrsflichen §9(1) Nr.11. BauGB

Strallenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie auch gegentber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

= Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
| Zweckbestimmung: Geh- und Radweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung §9 (1) Nr.12 BauGB

Rl
=

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§9(1) Nr.13 BauGB

Zweckbestimmung Elektrizitat

Zweckbestimmung Abwasser

unterirdische Haupt-
Trinkwasserleitung

Griinflichen §9(1) Nr.15 BauGB

offentliche Griinfliche

|

Wasserflichen §9(1) Nr.16 BauGB

R

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§9(1) Nr.20, 25. BauGB

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

RB1 vis RB4, M1

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
[ Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

' §9(1) Nr. 25a BauGB

s :| Umgrenzung von Fl&chen mit Bindungen fiir

I 1| Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen,
lsses+s Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern §9 (1) Nr.25b BauGB

PF 1:PF 13

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Slnne des Naturschutzrechtes §9 (6) BauGB
W Geschutzter Landschaftsbestandteil

Bezeichnung der Malinahme

Bezeichnung der Ma3nahme

Sonstige Planzeichen

|-—---| Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

" des Bebauungsplanes §9(7) BauGB

il Kennzeichnung der Flachen, deren Boden erheblich
1-3  mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
§9 (5) Nr.3 BauGB AL 1-3 Bezeichnung der Flachen

+++veeeeee  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§16(5) BauNVO

f Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
i Flachen §9(1) Nr.21 BauGB

GFL1 GFL2 GFL3 Teilflichen

Hinweisliche Darstellung

P
&

MaRangabe in Meter
Darstellungen der Plangrundlage
A= yorhandene Flurstiicksgrenze

_ 2»#» vorhandene Flurstiicksnummer
[
~  vorhandenes Geb&ude

\ §

o
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