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Beratung und Beschluss: Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 ""Stationéres
Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Déringsbriicker Weg"

Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlieft gemiB § 10
Absatz 1 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 "Stationéres
Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
und Wohnen am Déringsbriicker Weg" als Satzung. Die Begriindung wird gebilligt.
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Problembeschreibung/Begriindung

Aus der Abwigung ergeben sich keine Anderungen an den geplanten Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Durchfiihrungsvertrag wurde bereits
beschlossen.

Mit dem Beschluss der Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan endet
das Planverfahren.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Satzungsbeschluss iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ortsiiblich bekannt zu machen. Mit
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in Kraft.

gez. S. Tamms
Bau- und Ordnungsamtsleiterin

Anlagen .
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58 "Stationdres Wohnen flir Menschen mit

geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Déringsbriicker Weg", Oktober 2018



Stadt Kremmen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58
"Stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und

Wohnen am Déringsbriicker Weg"
gemdR § 12 BauGB
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Wohnen fur Menschen mil gelstigen und

Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Lage des Plangebietes
()
1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Das Plangebiet umfasst eine frihere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
béuden sowie zugehdrigen Freiflachen siidlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des Do-

ringsbriicker Weges.
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D Umgrenzung des Plangebietes
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1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Flur 2 Gemarkung Hohenbruch:
505, 507, 508, 509 und 213/4
Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 2,14 ha. Es ist im nachfolgenden Lageplan dargestellt.

Lageplan mit Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sowie der betreffenden Anderung des Flichennutzungsplanes
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E:I Umgrenzung des Plangebietes

2. Ziel und Zweck der Planung

Planungsziel ist es, entsprechend dem unter 8. dargesteliten Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorha-
bentrégers sowie dem stadtebaulichen Gesamtkonzept die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir stati-
ondres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehérige
Freiflaichennutzungen sowie einen Luckenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch Wohnnut-
zungen zu schaffen.

Hierflr sollen vorhandene Gebdude genutzt bzw. durch Ersatzneubauten ersetzt werden, die erforderli-
chenfalls auch mit einander verbunden werden kénnen. Die hofartige Struktur der bisherigen Bebauung
wird erhalten und um einen baulichen Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch ergénzt.
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8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrigers, Planungskonzept

8.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Vorhabengebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Flur 2 Ge-
markung Hohenbruch: 505, 509 und 213/4(Katasterbestand vom 06.01.2017). Es hat eine Gréf3e von ca.
1,69 ha.

Entsprechend der nachfolgenden Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes des Vorhabentragers
sind folgende Nutzungen im Plangebiet vorgesehen:

In den in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes mit 1 bis 3 bezeichneten Gebauden
sind folgende Nutzungen geplant:

Gebdu- | geplante Nutzung Anderung / Nutzungsénderung / Neubau
de Nr.

1 stationdres Wohnen fiir Menschen mit Ersatzneubau (Il Vollgeschosse) fiir das riickzu-
geistigen Behinderungen und Mehrfach- bauende Stallgebaude einschlieBlich zugehoriger
behinderungen (28 Platze) erforderlicher Stellplatze und Nebenanlagen

2 Tagesbeschéaftigung flir Menschen mit Anderung / Nutzungsanderung des bestehenden

geistigen Behinderungen und Mehrfach- Gebaudes
behinderungen, Werkstatt, Wascherei

3 Wirtschaftsgeb&ude, Abstellflaichen, Ne- Anderung / Nutzungsénderung des bestehenden
benflachen Gebaudes

Darliber hinaus sollen entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf den Freiflachen folgende
MaRnahmen umgesetzt werden:

- planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Grabens, soweit er im Plangebiet liegt, Freihalten des
Uferbereiches von baulichen Anlagen, Ubertragung der Grabenflache an die Stadt Kremmen

- Gehélzpflanzungen als Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht

Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung teilte zum Vorentwurf
der Bauleitplanung mit Schreiben vom 29.03.2017 mit:
~Beim Umbau der beiden Wirtschaftsgebdude sollten méglichst die typischen Strukturen der ehemals ldw. genutzten
Nebengebdude erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt werden (u.a. Backsteinfassade, Schmuckbénder, Luken
elc.), um die urspriingliche Hofstelle als solche zu erhalten.”

Berlicksichtigung: Die Hinweise sollen bei der Umsetzung der Planung entsprechend beachtet werden, so-
weit die konkreten Gebaudenutzungen dies in angemessener Weise erméglichen.

(Abbildung siehe folgende Seite)
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8.2 Geplantes Gebdude 1 - Ersatzneubau fiir das riickzubauende Stallgebédude

- - RC- Wohnhof Hohenbruch
Variante 5 - Ansichlen
Stand 20.08.2016 M1:200
gbk-architekten

Aneicht Std (Feld)

T Ansichl Nord (Innenhofl)

ey FTo.
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" Neubau Wohnhaus g Umbeu T82 Anslcht Ost (Strafe)
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2 - ED III
Noubnu th:.hnu: Ansichl West (Feld)

An Stelle des riickzubauenden Pferdestalls, der bisher die Hofstelle im Stiden abschlieft, jedoch in westli-
cher Richtung erheblich tber diese hinausgeht, ist vorliegend ein Neubau (Geb&ude 1) geplant.

Mit dem geplanten Neubau (Geb&ude 1) wird nach dem geplanten Riickbau des ehemaligen Pferdestalls
der Vierseithof auf seiner Stdseite wieder baulich geschlossen. Der geplante Pferdestall gehérte nicht zur
historischen Bebauung des Vierseithofes. (Bestandsdarstellung siehe unter 5.) Er ging im Westen wesent-
lich Uber die eigentliche Hofbebauung hinaus.

Ebenso wie die Ubrige Hofbebauung soll das neu geplante Geb&ude 1 zwei Vollgeschosse haben. Um eine
zweckentsprechende Nutzbarkeit fur das stationdre Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen zu gewahrleisten, soll sich das zweite Vollgeschoss beim neu geplanten Gebaude
1 jedoch nicht in einem Dachraum befinden, sondern als Geschoss mit senkrechten AuRenwanden ausge-
fuhrt werden.

Um dem ortsiiblichen Bebauungscharakter dennoch angemessen Rechnung zu tragen, ist ein zusatzliches
geneigtes Dach geplant, das wegen der geringen Héhe kein weiteres Vollgeschoss ist.

Wie auf der vorstehenden Abbildung zu erkennen ist, bleibt das neu geplante Gebaude 1 beziiglich der ge-
planten Firsthdhe hinter den brigen Gebauden der Hofbebauung zuriick. Auch der Pferdestall, der sich
bisher im Bereich des Standortes des geplanten Gebaudes 1 befand, hatte eine geringere Gebaudehdhe als
die Ubrigen Gebaude der Hofbebauung.

8.3 Stédtebauliches Gesamtkonzept

Nach §12 Abs. 4 BauGB kénnen einzelne Flachen auferhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.

Dem entsprechend wird die Flache eines vorhandenen Wohngeb&dudes (5 WE) und eine ebenfalls fur
Wohngebietszwecke zu nutzende Anschlussfliche an die bebaute Ortslage von Hohenbruch auBerhalb des
Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.
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Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir diese Ergdnzungsfliche sind:

- Planungsrechtliche Erméglichung des Erhalt des ortsbildpragenden Wohngebaudes (Gebaude-Nr.4)
(SWE) und Herstellung eines Lickenschlusses zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch 2 weitere
Wohngebdude (Geb&aude-Nr.5 und 6) {je max. 2 WE)

- planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Grabens, soweit er im Plangebiet liegt, Freihalten des
Uferbereiches von baulichen Anlagen, Ubertragung der Grabenflache an die Stadt Kremmen

- Gehdlzpflanzungen als Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht

Stadtebauliches Gesamtkonzept
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Das Stadtebauliche Gesamtkonzept sieht fir die geplanten und teilweise vorhandenen Nutzungen Stellplat-
ze wie folgt vor:

Gebéude | Nutzung Stellplitze
1 stationares Wohnen flr Menschen
mit geistigen Behinderungen und 5 Stellplatze (fur Mitarbeiter / Betreuer) (auch Gegen-
Mehrfachbehinderungen (28 Platze) | stand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes)
2 Tagesbeschaftigung fur Menschen

mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen, Werkstatt,

Wascherei
3 Wirtschaftsgebaude, Abstellflachen,
Nebenflachen
4 Wohngebéaude (5WE) 10 Stellplatze fur Bewohner und Besucher (zusétzlich
ist 1 Garage vorhanden)
5 Wohngeb&ude (max. 2 WE) 2_Stellplatze (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)
6 Wohngeb&dude (max. 2 WE) 2 Stellplatze (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)
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8.4 Wohnnutzungen als Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch

Im Wohngebaude der bisherigen Hofstelle sind 5 Wohnungen vorhanden. Das Wohngebaude ist als ehema-
liges Dorfschulzenhaus ortsbildpragend und soll im Rahmen der vorliegenden Planung mit seiner bisherigen
Nutzung erhalten bleiben. (Darstellung des Bestandes siehe unter 5.)

Eine groRflachige asphaltierte Stellplatzaniage, die sowohl durch die Bewohner des vorhandenen Wohn-
hauses als auch durch die Nutzer der tibrigen Hofbebauung (friihere Pferdehaltung) genutzt wurde, befindet
sich nérdlich von Gebaude 3. Diese Stellplatzanlage soll riickgebaut und stattdessen eine ergénzende
Wohnbebauung aus maximal 2 Wohnhausern mit je maximal 2 Wohnungen errichtet werden. Hierdurch
entsteht ein baulicher Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch.

Die als Liickenschluss geplanten beiden Wohnh&user sollen gegeniiber dem Déringsbriicker Weg zuriick-
gesetzt angeordnet werden, sodass der Blick auf das ortsbildpragende historische Wohnhaus des Vierseit-
Hofes unverbaut bleibt.

8.5 Geplante ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den vorhandenen Déringsbriicker Weg.

Fur die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung sollen die bestehenden Anschlisse des Plangebietes an
die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fiir Schmutzwasser, Frischwasser und Elektroenergie weiterhin
genutzt bzw. erforderliche zusétzliche Anschllsse tiber den Déringsbriicker Weg hergestellt werden.

Die Teilflache des bestehenden Grabens nérdlich des Plangebietes (Hohenbrucher Stidgraben), die inner-
halb des Plangebietes liegt, soll im Rahmen der vorliegenden Planung als Wasserflache festgesetzt werden.
Fur diese Flache ist eine Ubertragung an die Stadt Kremmen geplant.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
»8. Belange des Bereiches Verkehr
8.1 Weiterfiihrende Hinweise
8.1.1  Allgemein
Gegen die Planungen bestehen straRenverkehrshehérdlich keine Bedenken."

Der Landesbetrieb StraBenwesen teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 31.03.2017
mit;
.Die Priifung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet westlich der L 191 befindet
fur die der Landesbetrieb fiir StraBenwesen Dienststétte Eberswalde die Baulast verwaltet.
Die verkehrliche Erschlieung des Vorhabens ist tiber den bestehenden kommunalen Déringbriicker Weg aus dber
mehre Zufahrten erschlossen.
Unsererseits bestehen gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Stationédres Wohnen fir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbricker Weg" keine
Einwénde und wird zugestimmt.”

Der Landesbetrieb StraBenwesen teilte zum Entwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 06.09.2018

mit;
Jmit Schreiben vom 23.07.2018 beteiligten Sie den Landesbetrieb StralBenwesen Dienststétte Eberswalde (LS) als
Trager dffentlicher Belange an der o. g. Planung.
Die Prifung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes (iber
das kommunale Strallen- und Wegenetz gesichert ist.
Fir die ErschlieBung des Wohngebietes sind Antrége fir die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen recht-
zeitig vor der Baudurchfithrung beim LS Brandenburg, DS Eberswalde einzureichen. Die Antragsunterlagen sollten
mindestens ein Anschreiben, einen Ausfihrungsplan M 1 : 200 und ein Datenblatt (wird durch LS zur Verfligung
gestellt) beinhalten. Dazu zéhlen neben der Hauptleitung auch die Hausanschitisse. Umverlegungen, Stilllegungen
und Einbauten (z.B. Schéchte) sind ebenfalls anzuzeigen. Bei Leitungsneuverlegungen im Bereich der Landesstra-
Re bis da (AuBendurchmesser) 350mm und bei Bundesstralle bis da 250mm kann auf die Einschaltung eines
Sachverstandigen fir Erd- und Grundbau verzichtet werden. Mindestabsténde zu entsprechenden Bauwerken
(Durchlass 5,00m; Briicke 10,00m) sind einzuhalten, wenn nicht ist das Sachgebiet Konstruktiver Ingenieurbau Ost
Il in Eberswalde zu informieren. Sollten im Zuge der Planung von Leitungen vor ab Probleme auftauchen, muss ein
Vor-Ort-Termin mit der zusténdigen StraBenmeisterei abgestimmt werden. (Die Hinzuziehung des Sachbearbeiters
kann im Einzelfall und nach Abstimmung wahrgenommen werden.)
Die Baudurchfiihrung ist zu koordinieren, ggf. kénnen Baugruben fiir mehrere Medien gemeinsam genutzt werden.
Die Aufnahme der E-Mail Adresse in den Verteiler eines Vertreters des LS bei den Bauberatungen ist notwendig.
Flachenrelevante Planungsabsichten bestehen unsererseits zurzeit nicht in diesem Gebiet. Unter Beachtung der o.
g. Hinweise wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugestimmt.”

Beriicksichtigung: Die nachstgelegene Stralle in Tragerschaft des Landesbetriebes StraBenwesen ist die
Landesstralle L191, die in ca. 150m Entfernung nordéstlich des Plangebietes liegt. Sie ist durch das Plan-
vorhaben nicht betroffen.
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Fur den Fall, dass die Verlegung oder Anderung von Leitungen im Bereich der Landesstrake wegen des
Planvorhabens erforderlich werden sollte, sind die entsprechenden Hinweise zu beachten.

9. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

9.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1 Zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Plangebiet die zulassige Art der baulichen
Nutzung durch ein Baugebiet gemaR BauNVO bzw. durch ein Sondergebiet fest.

§12 BauGB regelt hierzu:
(3a) Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche
oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Viorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfithrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsverirag verpfiichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfohrungsvertrags sind zuléssig.

Dem entsprechend ist folgende textliche Festsetzung geplant:

,1.3  Bindung an den Durchfiihrungsvertrag

GemdB §12(3a) BauGB wird festgesetzt, dass in Anwendung des §9(2) BauGB im Plangebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.”

In der Arbeitshilfe Bebauungsplanung (Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg, November 2007) wird hierzu ausgefiihrt:

Daneben erdffnet der zum 1.1.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene Absaiz 3a auch die Moglichkeit, im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein, also z.B. durch ein Baugebiet nach
BauNVO festzusstzen. (...). Der fiir einen Vorhaben- und ErschlieSungsplan uneridssliche Vorhabenbezug ist in die-
sen Fallen durch eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfiihrungsvertrag sicher-
zustellen. Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieBungspian nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlief3-
lich nach dem Bebauungsplan richtet, ist in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfdhrungsvertrag
konkret festgelegten Vorhaben herzustellen.

(...)

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer Nutzung gemaR § 9 Abs.
2 BauGB (...). Dabei handelt es sich sowoh! um eine aufschiebende als auch um eine aufiésende Bedingung. Eine
andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zuléssig, wenn der Durchfihrungsvertrag entsprechend geéndert
wird.

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat fir die Gemeinde den Vorteil,
dass im Durchfdhrungsverirag nicht erfasste und damit (zundchst) unzuldssige Nutzungen durch Veriragsénderungen
zuldssig gemacht werden kénnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf.
Die Anderung des Durchfihrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans nicht unter
dem Vorbehalt der stédtebaulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung
bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsatziich mit ihren stadtebaulichen Zielen ver-
einbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags ist in diesen Féllen allein, dass das geé&n-
derte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

9.1.2 Geplantes Sondergebiet WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen

Gemal §11(1) BauNVO sind als ,sonstige Sondergebiete" solche Gebiete darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Da die geplante Baugebietsflache SO WmB - stationires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinde-
rungen und Mehrfachbehinderungen im vorliegenden Plangebiet vollsténdig durch eine Anlage fir statio-
nares Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschlieRlich der
zugehorigen Tagesbeschaftigung in Anspruch genommen werden soll, kommen die Baugebiete nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO nach ihrer Zweckbestimmung fiir das vorliegende Plangebiet nicht in Betracht. (zum
konkret geplanten Vorhaben geméaf Vorhaben- und ErschlieRungsplan siehe unter 8.)

Fir sonstige Sondergebiete sind gemaR §11(2) BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Dem entsprechend wird festgesetzt:
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1.1 SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderun-
gen gemaR §11(3) BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - stationdres Wohnen flir Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschéftigung fiir Menschen mit geistiger Behinderung
und Mehrfachbehinderungen.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgeselzten Flache des SO WmB - stationéires Wohnen fiir Menschen mit geis-
tigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nuizungen zuldssig:
- Gebdude fur stationdres Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
- nicht wesentlich stérende Werkstatten, Wéschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als Tagesbe-
schéftigungen fir Menschen mit geistiger Behinderung
- Anlagen fir kulturelle, gesundheitiiche und sportliche Zwecke fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen
- Anlagen fiir Verwaltung
- Wirtschaftsgeb&ude, Stellplatze und Nebenanlagen geméf §14 BauNVO

Die vorstehenden Nutzungen bieten einen Rahmen, in dem die Nutzung geméaR Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zuléssig sind. Teilweise gehen sie auch Uber das dort konkret formulierte Vorhaben hinaus, so-
dass ein Entwicklungsspielraum verbleibt. Das festgesetzte Nutzungsspektrum geht nicht iiber den Stérgrad
eines Mischgebietes gemal §6 BauNVO hinaus. Entsprechend der vorstehenden Festsetzungen sind
Werkstétten, Wéschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen nur dann zuldssig, wenn sie nicht we-
sentlich stérend sind.

Da das Plangebiet eine ehemalige Hofflache im AuBenbereich umfasst, auf der zuletzt eine Pferdehaltung
erfolgte, war auch bisher der Stérgrad eines Mischgebietes fiir das Plangebiet einschliellich der hier beste-
henden Wohnnutzung zu Grunde zu legen. Insofern erhéht sich der zulassige Stérgrad durch die geplanten
Nutzungen im Plangebiet nicht.

Da in Mischgebieten Wohnnutzungen allgemein zuléssig sind, wird davon ausgegangen, dass die geplanten
Nutzungen das Wohnen innerhalb und aullerhalb des Plangebietes nicht erheblich stéren.

9.1.3 Geplantes Allgemeines Wohngebiet

Nach dem stadtebaulichen Gesamtkonzept sind innerhalb der geplanten Fiache des allgemeinen Wohnge-
bietes der Erhalt des historischen Wohngebaudes (5 WE) des Vierseithofes sowie die Errichtung von 2
Wohnhausern mit je maximal 2 Wohnungen als Luckenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch ge-
plant. Aus stadtebaulicher Sicht waren hier jedoch auch weitere Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes
vertraglich und angemessen. Dies betrifft insbesondere solche Nutzungen, die im erganzenden Zusammen-
hang mit der geplanten Nutzung des iibrigen Plangebietes fiir stationdres Wohnen fir Menschen mit geisti-
gen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschliefdlich der zugehérigen Tagesbeschéftigung ste-
hen. Dem entsprechend ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen, fur das folgende textliche Festsetzung geplant ist:

1.2 Allgemeines Wohngebiet gemal3 §4 BauNVO

Far die in der Planzeichnung festgeselzte Fldche des Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
(1) Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:

1. Wohngebéude,

2. nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. §1(5) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nach §4(2)2. BauNVO nicht zul4ssig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

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

(4) Nutzungen nach §4(3) Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zuldssig. Das sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe

Von den Nutzungen, die gemal §4 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, werden Tankstellen ausge-
schlossen, da sie die teilweise bereits vorhandene Wohnnutzung beeintréchtigen kénnten.

Der Ausschluss von ,der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
erfolgt, da das geplante allgemeine Wohngebiet nur eine sehr geringe GréRe hat und deshalb keine Basis
fur den Betrieb von Laden, Schank- und Speisewirtschaften bietet, die der Versorgung dieses Gebietes die-
nen.
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9.2 MaR der baulichen Nutzung

9.2.1  Grundflichenzahl, Grundfliche baulicher Anlagen

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt hierzu:

19 Grundfldchenzahl, zulissige Grundfliche

(1) Die Grundfldchenzahi gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfiéiche je Quadratmeter Grundstticksfliche im Sinne
des Absatzes 3 zuldssig sind.

(2} Zulgssige Grundfidche ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen
uberdeckt werden darf.

(3) Far die Ermittlung der zuldssigen Grundfidche ist die Flache des Baugrundstiicks mafgebend, die im Bauland
und hinter der im Bebauungsplan festgesefzten Straenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StraBenbegrenzungslinie
nicht festgesetzt, so ist die Fldche des Baugrundstiicks malRgebend, die hinter der tatséchlichen Straengrenze
liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfidche festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundfische sind die Grundfléchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zuldssige Grundfiéche darf durch die Grundfidchen der in Satz 1 bezeichneten Aniagen bis zu 50
vom Hundert (berschriften werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,8; weitere Uberschrei-
tungen in geringfigigem AusmaR kénnen zugelassen werden. Im Bebauungspian kénnen von Salz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt kann im Einzelfall von der
Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die nattirlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentiichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicks-
nutzung fihren wiirde.

Sondergebiet SO WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehr-
fachbehinderungen

Fir dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundfldchenzahl (§9(1)1. BauGB, §16(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3

BauNVO)

SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
Grundfidchenzah! GRZ 0,25

Durch die Grundfidchen gem&B § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet SO WmB - stationéres Wohnen

fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zulgssige Grundfiichenzahl (GRZ)

um 60% bis zu GRZ 0,4 (iberschritten werden.

Auf der Flache des geplanten Sondergebietes WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen ist bereits eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl GRZ
0,4 (Haupt- und Nebenanlagen) vorhanden. Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (siehe
unter 8.), fur dessen Umsetzung mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden sollen, ist auf der betreffenden Flache der Erhalt bzw. eine Ersatzbebauung
vorhandener Gebaude geplant. Die geplante Grundflachenzahl erméglicht die Umsetzung des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes und belésst einen geringen Spielraum fiir die spatere Erganzung eventuell zusatz-
lich erforderlicher Nebenanlagen.

Insgesamt wird auf der Sondergebietsflache die geplante Grundfiéche baulicher Anlagen nicht tber das
vorhandene Maf hinausgehen. Die Obergrenze gemafR §17 BauNVO, die fir Sondergebiete bei GRZ 0,8
liegt, wird durch die geplante Festsetzung weit unterschritten.

Alligemeines Wohngebiet WA 1

Fir dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundfldchenzahl

(§9(1)1. BauGB, §16(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 Grundfidche baulicher Anlagen GR 300 m*

Durch die Grundflachen geméaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Fische des allgemeinen Wohngebietes WA
1 die zuldssige Grundfliachenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ 0,4 iiberschritten werden.

Mit der geplanten Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfléche baulicher Anlagen von 300 m? wird
dem beabsichtigten Erhalt des vorhandenen historischen Wohnhauses (SWE) planungsrechtlich entspro-
chen. Die geplante zuldssige Uberschreitung gemaR §19(4) BauNVO tragt dem Erfordernis der Erschlie-
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ung Uber die bestehende Zufahrt vom Déringsbriicker Weg und der Herstellung von Stellpldtzen geman
Darstellung im stédtebaulichen Gesamtkonzept (siehe unter 8.) Rechnung. Zur geplanten Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht siehe unter 8.4)

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Fur dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundfiichenzahl

(§9(1)1. BauGB, §16(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 2 Grundfidchenzahl GRZ 0,2

Durch die Grundffachen geméal3 § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2 die zul4ssige
Grundfldchenzahl (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 iiberschritfen werden.

Die Grundflachenzahl GRZ 0,2 ermdglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von 2 Vollgeschos-
sen eine zweckentsprechende Nutzung der beiden geplanten Baugrundstiicke und sichert zugleich einen
ausreichend groflen Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur Verfu-
gung steht. Damit kann die angestrebte Durchgriinung gesichert werden. Das Mafl der baulichen Nutzung
bleibt unter den Obergrenzen gemanR §17(1) BauNVO, die fur allgemeine Wohngebiete bei GRZ 0,4 liegt.
Die Festsetzung der GRZ tragt der Lage am Landschaftsraum und der bisher nur geringen Bebauung der
betreffenden Flache angemessen Rechnung. Durch die Beschrankung der zulassigen GRZ wird ein ent-
sprechend grofier Anteil der Baugrundstiicke dauerhaft von Bebauung freigehalten und so eine ungehinder-
te Versickerung des Niederschlagswassers erméglicht.

GemaR §19(4) BauNVO darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen fiir Garagen, Carports, Nebenan-
lagen u.s.w. um bis zu 50% Uberschritten werden. Bei einer zuldssigen GRZ 0,2 ergibt sich bei einer Uber-
schreitung um 50% durch die genannten Anlagen insgesamt eine GRZ 0,3.

9.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

Diese Festsetzung entspricht der bisherigen Geschossigkeit im Plangebiet. Die Dachgeschosse der Hofbe-
bauung waren jedoch bisher nur teilweise genutzt.

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung des Gesetzes zur Novellierung der
Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19. Mai
2016 ist zum Begriff des Vollgeschosses geregeilt:
,(2) Solange § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landes-
recht verweist, gilt insoweit § 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226) fort. Auf Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die bis zum Inkrafttreten
dieses Gesetzes Rechtswirksamkeit erlangt haben, ist der zum Zeitpunkt des jeweiligen Satzungsbeschlusses gel-
tende Begriff des Vollgeschosses weiter anzuwenden."

Geman §2(4) Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
,Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Ge-
landeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Geb#udeausrtistungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Auf-
enthaltsrdume nicht moglich sind, gelten nicht als Voligeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsriume méglich sind, Vollgeschosse und auf
die Geschossflache anzurechnen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse erméglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ eine
zweckentsprechende Nutzung der Baugrundsticke im Plangebiet einschlieBllich der Umsetzung der Planung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes (siehe unter 8.).
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9.2.3 Trauf- und Firsthéhe

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

2.3 Traufhdhe, FirsthGhe (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind maximal zuléssig.

Firsthéhe: maximal 47,3 m dber NormalhShennull (NHN) im DHHN2016
TraufhGhe: maximal 43,5 m uber Normalh6hennull (NHN) im DHHN2016

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Im Plangebiet ist ein Vierseithof
vorhanden. Die Gebdude 2, 3 und 4 gemafl Vorhaben- und ErschlieRungsplan bzw. stadtebaulichem Ge-
samtkonzept (siehe unter 8.) sind Bestandteil der historischen Hofbebauung. Ihr Erhalt soll planerisch er-
mdglicht werden. Sie sollen als MaRstab fur die weitere bauliche Entwicklung im Plangebiet dienen.

Das geplante Gebdude 1 ist ein Ersatzneubau fir ein bestehendes Stallgeb&ude, welches jedoch nicht zur
urspringlichen Hofbebauung gehért. Es soll sich an den Trauf- und Firsthéhen der zu erhaltenden Hofbe-
bauung orientieren. Gleiches gilt fur die Geb&ude 5 und 6, die als Liickenschluss zur Siediungsbebauung
des OT Hohenbruch neu geplant sind.

Gebiude 2 Gebédude 3 Gebidude 4 Gebiude 1
Hoéhenangaben im m | (Erhalt Bestand) (Erhalt Bestand) (Erhalt Bestand) (geplanter Ersatz-
Uber Normalhdhennull neubau gemdRB VEP,
(NHN) im DHHN2016 siehe unter 8.)
FirsthGhe 46,9 46,2 46,9 46,0
Traufh6he 430 41,0 43,1 41,0

Bei einer Geléndehéhe von ca. 37,1m tiber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 liegen die vorhandenen
Geb&udehdhen der zu erhaltenden Gebaude 2, 3 und 4 im Plangebiet bei:

Firsthéhe max. 46,9m Uber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 (Gebdude 2 und 4), entspricht

9,8m Uber Gelande

und

Traufhéhe max. 43,1m Uber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 (Gebéude 4), entspricht 6m (ber

Gelande
Unter Berlcksichtigung eines Zuschlages von 40cm fur eventuelle MaRnahmen zur Verbesserung des
Warmeschutzes an den Bestandsgebauden erfolgt die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen im Plangebiet
als Obergrenze wie folgt:

Firsthéhe: maximal 47,3 m dber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016

Traufhéhe: maximal 43,5 m (ber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016

Das geméaf VEP geplante Gebaude 1 bleibt hinter diesen festgesetzten Maximalh&hen zuriick. Da das neu

zu errichtende Geb&ude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret dargestellt ist, erlibrigen sich gestal-
terische Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

9.2.4 Geschossfliche

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur GeschoRflichenzahl bzw. Geschossflache ge-
plant, da sich diese gemaR §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ
und der Zahl der Vollgeschosse ergeben:
§ 20 Voligeschosse, GeschoBlflichenzahl, Geschossfliche
(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ibre
Zahl angerechnet werden.
(2) Die GeschoBflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofifldche je Quadratmeter Grundstiicksfidche im
Sinne des § 19 Abs. 3 zul4ssig sind.
(3} Die GeschoBfigche ist nach den AuBBenmalen der Gebdude in allen Voligeschossen zu ermitteln. Im Bebauungs-
plan kann festgesetzt werden, dass die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlielich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschiieflich inrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.
(4) Bei der Ermittlung der Geschossfidche bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflidchen (seitlicher Grenzabstand und sonstige
Abstandsflachen) zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberticksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle wird fur die einzelnen Teilflachen des Plangebietes die Geschossflachenzahl
angegeben, die sich aus der geplanten Festsetzung der Grundfléachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse
ergibt und mit den Obergrenzen geman §17 BauNVO verglichen.
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Grundflichenzahl Zahl der Volige- sich ergebende Obergrenze
(GRZ) bzw. Grundflache| schosse (VG) als | Geschossflichenzahl | Geschossflichenzahl
baulicher Anlagen (GR) Obergrenze (GFZ) gemiB §17 BauNVO
SO WmB - stationi- GRZ 0,25 HvG GFZ 0,5 in sonstigen Sonder-
res Wohnen fiir gebieten
Menschen mit geis- GFZ24
tigen Behinderun-
gen und Mehrfach-
behinderungen
WA 1- Aligemeines GR 300, IvG GFZ 0,252 in aligemeinen
Wohngebiet entspricht bei 2.384 m? Wohngebieten
zugehériger Grund- GFZ1,2
sticksflache einer GRZ
0,126
WA 2- Aligemeines GRZ 0,2 IvG GFZ 0,4 in allgemeinen
Wohngebiet Wohngebieten
GFZ 1,2

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Obergrenzen fiir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) gemafl §17 BauNVO deutlich unterschritten.

Fir Gebiete, die dem Wohnen dienen, sieht §17 die héchste Obergrenze fiir eine Geschossflachenzahl mit
einer GFZ 1,6 fir besondere Wohngebiete vor. Das geplante SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen unterschreitet auch diese Obergrenze erheblich,
sodass davon ausgegangen wird, dass hier das geplante Maf der baulichen Nutzung gesunden Wohnver-
héltnissen nicht entgegensteht.

9.3 Geplante Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

9.3.1 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise ist im vorliegenden Bebauungsplan wie folgt geplant:
3. Bauweise (§12 BauGB, BauNVOQ)

(1) Fdr die in der Planzeichnung festgesetzte Flache des Sondergebietes WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem. §22(4)BauNVO eine abweichende Bauweise
wie folgt festgesetzt: Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maximale zul4ssige L&nge der
baulichen Anlagen ergibt sich aus den gemédfBl Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

(2) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen des allgemeinen Wohngebiets wird gem. §22(2) BauNVO
eine offene Bauweise festgesetzt,

Die geplante abweichende Bauweise des Sondergebietes WmB - stationéres Wohnen fir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen entspricht beziiglich der Errichtung der Gebdude mit
seitlichen Abstandsflachen der offenen Bauweise, sie lasst jedoch eine gréRere Baukdrperlange zu. In der
offenen Bauweise wéren gemaR §22(2) BauNVO nur maximal 50m Gebaudelénge zuléssig.

Durch die geplante Festsetzung der abweichenden Bauweise mit entsprechend gréfRerer maximal zuléssiger
Gebaudelénge soll die Errichtung des geplanten Ersatzneubaus fiir den bisherigen Pferdestall (Geb&ude 1,
siehe unter 8.) ermdglicht werden und zugleich eine mégliche bauliche Verbindung der Gebdude 1, 2 und 3
planerisch vorbereitet werden. Dies kann im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung notwendig wer-
den, um einen Zugang zwischen den Gebauden trockenen Fufles zu erméglichen. Das vorhandene Stallge-
baude, an der Sidseite des Vierseithofes, welches durch den geplanten Ersatzneubau (Geb&ude 1) ersetzt
werden soll, hat bisher ebenfalls eine Gebaudelange von 62,6m und entspricht somit der offenen Bauweise
gemaf BauNVO nicht. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird die Wahrung der stadtebaulichen Grundform des Vierseithofes plane-
risch gesichert. Das bisherige Stallgebaude entspricht dieser Grundform hingegen nicht, da es das bauliche
Hofensemble im Westen deutlich Uberragt. (siehe hierzu auch nachfolgend unter 9.3.2)

Far den Bereich des allgemeinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise. Das beste-
hende Wohngebaude hat eine Geb&udelange deutlich unter 50m und entspricht der offenen Bauweise. Die
beiden neu zu errichten Wohngebaude, die den geplanten Lickenschluss zur Siedlungsbebauung von Ho-
henbruch bilden, sollen ebenfalls in der fiir den tibrigen OT Hohenbruch typischen offenen Bauweise errich-
tet werden.
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Die erforderlichen Abstandsflachen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen einzuhal-
ten sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléche, von Bebauung frei zu haltende Fliche

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstticksflache erfolgt durch Baugrenzen.

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

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebéaudeteile diese nicht iiberschreiten. Ein Vortreten von
Gebdaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kénnen auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsfiéchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Im Bereich des Vierseithofes folgen die Baugrenzen der Hofstruktur unter Beriicksichtigung des geplanten
Ersatzneubaus (Geb&ude 1, siehe unter 8.) Der westlich Uber den Vierseithof bisher hinausragende Pferde-
stall soll rickgebaut werden. Hier erfolgt auerhalb der Hofbebauung keine Festsetzung einer tiberbaubaren
Grundstiicksflache. So wird fir die zukiinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet die bauliche Struktur des
Vierseithofes planerisch gesichert.

Zwischen dem Vierseithof und dem Siedlungsgebiet von Hohenbruch ist die Festsetzung einer Uberbauba-
ren Grundstiicksflache geplant, um hier einen baulichen Liickenschluss planerisch zu erméglichen. Die ge-
plante Uiberbaubare Grundsticksflache wird hier jedoch gegentber dem Déringsbriicker Weg zuriickgesetzt,
sodass die Ansicht des ortsbildpragenden Wohngebaudes des Hofes weiterhin stadtebaulich wirksam bleibt.
Die hier im Bereich WA2 geplante tiberbaubare Grundstticksflache wird in Verléangerung des zu erhaltenden
westlichen Hofgebaudes festgesetzt und nimmt so die stadtebauliche Geometrie der Hofstruktur auf.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kénnen geméaR §22(5) BauNVO auf den nicht Giberbau-
baren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfléchen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdnnen.

Dies gilt jedoch nicht fiir die Flache entlang des Grabens, die in 5m Breite als Flache festsetzt wird, die von
Bebauung frei zu halten ist. Das bedeutet, dass bauliche Anlagen jeglicher Art, auch Z&une, hier nicht
zuléssig sind.

Mit dieser Festsetzung wird §38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Rechnung getragen, in dem geregelt ist:

§ 38 Gewdsserrandstreifen

(1) Gewésserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Ge-
wasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrégen
aus diffusen Quellen.

(2) Der Gewédsserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewé&sser landseits der Linie des Mit-
telwasserstandes angrenzt. Der Gewd#sserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Ge-
wéssern mit ausgeprégter Béschungsoberkante ab der Béschungsoberkante.

(3) Der Gewé&sserrandstreifen ist im Auenbereich filnf Meter breit. Die zustandige Behorde kann fiir Gewdsser o-
der Gewésserabschnitte
1. Gewésserrandstreifen im AulRenbereich aufheben,

2. im AuRenbereich die Breite des Gewdsserrandstreifens abweichend von Satz 1 festsetzen,

3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewdsserrandstreifen mit einer angemessenen Breite
festsetzen.

Die Lé&nder kénnen von den Satzen 1 und 2 abweichende Regelungen erlassen.

(4) Eigenttimer und Nutzungsberechtigte sollen Gewésserrandstreifen im Hinblick auf ihre Funktionen nach Absatz
1 erhalten. Im Gewé&sserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Stréuchern, ausgenommen die Entnahme im Rahmen einer
ordnungsgemél3en Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten B&umen und Stréuchern,
3. der Umgang mit wassergefshrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und
Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefshrdenden
Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,
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4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fort-
geschwemmt werden kénnen.

Zulassig sind MalBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fir Manah-
men des Gewdsserausbaus sowie der Gewdsser- und Deichunterhaltung.

Auch auf der Teilflache, auf der mit der vorliegenden Planung der Liickenschluss zwischen der Hofstelle im
Plangebiet und dem benachbarten Siedlungsgebiet von Hohenbruch hergestellt wird, wird mit Festsetzung
einer Flache, die von Bebauung frei zu halten ist, gewahrleisten, dass sich der Zustand im Uferbereich des
Grabens auf Grund der vorliegenden Planung nicht durch die Errichtung baulicher Anlagen verschlechtert.

Zur Verbesserung der ¢kologischen Qualitat im Uferbereich des Grabens sieht der vorliegende Bebauungs-
plan eine Festsetzung zum Anpflanzen von Gehblzen im Bereich der geplanten Wohngebietsfliche vor.
Hierdurch wird trotz Herstellung des Lickenschlusses zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch die naturrdum-
liche Qualitat im Uferbereich des Grabens verbessert.

9.4 Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung

Zur Einfassung der baulichen Struktur des Vierseithofes und Schaffung eines Uberganges zum umgeben-
den Landschaftsraum ist die Festsetzung einer privaten Grinflache geplant. Die Nutzung der Griinfliche soll
im Zusammenhang mit dem geplanten Sondergebiet WmB - stationares Wohnen fiir Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen erfolgen.

Die geplante private Grinflache dient der Tagesbeschaftigung und Erholung der Bewohner des geplanten
stationdren Wohnens fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen. Hier soll die
Méglichkeit fur gartnerische und gartengestalterische Tatigkeiten, Kleintierhaltung, der Haltung von maximal
12 Schafen sowie fiir den erholsamen Aufenthalt im Freien bestehen.

Um eine zweckentsprechende Nutzung der Grinflache zu erméglichen, ist auch die Anlage von untergeord-
neten baulichen Anlagen erforderlich. Hierfiir sind folgende Festsetzungen geplant:

5. Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung (§12 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen ,Garten und Kleintierhaltung" ist
die Herstellung folgender baulicher Anlagen zul4ssig:

- Grundstiickseinfriedungen in Form von sockellosen Zdunen

- Nebengebéude fiir die gértnerische Nutzung und Stallgebdude und Untersténde fiir Kleintierhaltung
und maximal 12 Schafe.

- Gartenfreisitze, Gartenwege

Die insgesamt versiegelte Grundfidche auf der als private Griinflache festgesetzten Flache darf 5% die-
ser Fléache nicht (iberschreiten.

Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundflache bis zu 10% der festgesetzten privaten
Grtinfldche ist zuldssig, wenn auf der privaten Griinflache bauliche Anlagen errichtet werden, deren Be-
festigungsaufbau soweit wasserdurchldssig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung der
festgesetzten privaten Griinfléche nicht tberschritten wird.

Die Festsetzungen orientieren sich an den fir grofe landliche Gartenbereiche typischen Bebauungen und
begrenzen die maximal zuléssige Versiegelung auf 5% und die zulassige Grundflache baulicher Anlagen auf
insgesamt 10 % der Grunflache. Somit bleibt ein Anteil dieser Flache von 90% unbebaut und ist gértnerisch
zu gestalten. Dies kann auch durch eine naturnahe landschaftsparkartige Gestaltung geschehen.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:

»l Belange des Bereiches Planung
1.1 Weiterfiihrende Hinweise

1.1.2  Festsetzungen des vBPL

(...)

Punkt 4. Private Griinfliche Garten:

Gepraft werden sollte die Festsetzung einer Fldche fiir die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung nach § 9
Absatz 1 Nr. 19 BauGB, da der Begriff des Kleintiers auch Schafe umfasst. Das Erfordernis der Festsetzung von
»maximal 12 Schafen"” ist nachvoliziehbar zu begriinden.”

Der Hinweis wurde mit folgendem Ergebnis gepriift:
Nach §9(1)19. BauGB kénnen im Bebauungsplan auch ,Fldchen fiir die Errichtung von Anlagen fir die

Kleintierhaltung wie Ausstellungs- und Zuchtanlagen, Zwinger, Koppeln und dergleichen;“ festgesetzt wer-
den.
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Um fur die zukiinftige Nutzung der Freiflachen eine méglichst groRe Flexibilitat zu gewahrleisten, die eine
Anpassung der Nutzung an die Bedurfnisse der Bewohner erméglicht, soll die Festsetzung einer konkreten
Flache fur die Kleintierhaltung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht erfolgen. Um dem Hinweis Rech-
nung zu tragen, wird die Bezeichnung der Zweckbestimmung der geplanten Griinflache entsprechend er-
génzt, sodass sie nun lautet: ,Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung (§12 BauGB)"

Die Haltung der Kleintiere und Schafe ist Bestandteil der Tagesbeschaftigung der zuktnftigen Bewohner des
Objektes. Dariiber hinaus soll die Grunflache durch die Bewohner auch fiir den Anbau von Ost und Gemiise
sowie als Aufenthaltsbereich im Freien genutzt werden. Die Griinfl&che hat insgesamt eine GréRe von ca.
1ha und ist somit ausreichend gro3, um die genannten Nutzungen einschlieRlich der Haltung von max. 12
Schafen aufzunehmen. Nach dem Konzept der Nutzer ist eine Anzahl von max. 12 Schafen ausreichend fir
eine kleine Herde, die im Rahmen der Tagesbeschéftigung durch die Bewohner betreut werden kann. Aus
Grunden des Immissionsschutzes erfolgte eine entsprechende Begrenzung der Anzahl der im Plangebiet
unterzustellenden Schafe. Hiermit wird gewéhrleistet, dass die im Plangebiet vorhandenen und geplanten
Wohnnutzungen nicht durch die Haltung einer gréBeren Anzahl von Schafen auf der Griinflache erheblichen
Geruchsbelastigungen ausgesetzt werden.

Die Anzahl von maximal 12 Schafen ist erforderlich, um den Bestand einer kleinen Herde mit z. B. 5 Mutter-
schafen, 1 Schafbock und 6 Lammern zu gewahrleisten. Hierdurch kann der Zweck der Tagesbeschaftigung
fur die Bewohner des Plangebietes erfillt werden. Eine gréRere Anzahl von Tieren ist nicht erforderlich, um
mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir das geplante Vorhaben zu schaffen.

Eine unbegrenzt groRe Anzahl von Schafen im Plangebiet kénnte zu Konflikten in Bezug auf den Immissi-
onsschutz fihren. Insbesondere waren durch Stallanlagen entsprechende Absténde zu den néchstgelege-
nen Wohnnutzungen einzuhalten.

In der Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 24. Juli 2002 wird unter 5.4.7.1 Anlagen der Nummer
7.1: Anlagen zum Halten oder zur Aufzucht von Nutztieren ausgefiihrt:

~MINDESTABSTAND

Bei der Errichtung der Anlagen sollen die sich aus der Abbildung 1 ergebenden Mindestabstdnde zur nachsten vor-
handenen oder in einem Bebauungsplan festgesetzten Wohnbebauung und unter Berticksichtigung der Einzeltier-
masse geméaR Tabelle 10 nicht unterschritten werden.*

In Abbildung 1 unter 5.4.7.1 der TA Luft ist dargestellt, das flr das Halten von Schweinen bei einer Tier-
lebendmasse ab 50 GroRvieheinheiten ein Abstand des Immisionsschwerpunktes eines Stalles von ca.
180 m einzuhalten wére. Die Kurve in der genannten Abbildung der TA Luft zeigt mit zunehmender An-
zahl der Grofvieheinheiten steigende erforderliche Abstande zu Wohnnutzungen an. Fiir weniger als
50 Grofvieheinheiten werden keine Angaben gemacht.

In Tabelle 10 unter 5.4.7.1 der TA Luft werden Faktoren zur Umrechnung von Tierplatzzahlen in Tierle-
bendmasse, angegeben in GroRvieheinheiten, benannt. 1 GroRvieheinheit (GV) entspricht hierbei 500
kg Tierlebendmasse.
Fur Schafe sind hier keine Umrechnungsfaktoren angegeben. Da ein Mutterschaf / Bock ca. 75 kg Le-
bendgewicht hat und ein Lamm zwischen 15 und 50 kg wiegt, wird von folgender Ermittlung der GroR-
vieheinheiten ausgegangen:

5 Mutterschafe und 1 Bock 6 mal 75 kg = 450 kg

6 La&mmer 6 mal 50 kg = 300 kg

zusammen 750 kg

Demnach entspricht eine kleine Herde aus 12 Tieren ca. 1,5 GroRvieheinheiten nach TA Luft.

Fur diese geringe Anzahl von GroRvieheinheiten enthalt die TA Luft keine Angaben.

Bei weniger als 2 GroRvieheinheiten wird davon ausgegangen, dass sich hierdurch keine erheblichen
Geruchsbeléstigungen fur die im Plangebiet ebenfalls geplanten Wohnnutzungen ergeben. Diese Ein-
schétzung orientiert sich an §5 BauNVO, wonach in einem Dorfgebiet Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude sowie Kleinsied-
lungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebener-
werbsstellen allgemein zuldssig sind. Das Halten von 1 bis 2 GroRvieheinheiten wére in diesen Gebie-
ten eine typische und zuléssige Nutzung, die nicht zu erheblichen Konflikten in Bezug auf die ebenfalls
zulassigen Wohnnutzungen fiihren wiirde.

Die vorliegend geplante Tierhaltung erfolgt jedoch nicht innerhalb eines Baugebietes sondern in landli-
cher Umgebung auf einer Griinfliche, die dem AulRenbereich zuzurechnen ist. Deshalb ist hier eine
vergleichsweise glinstigere Immissionssituation gegeben, als in einem Dorfgebiet.
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9.5 Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Innere ErschlieBung des geplanten allgemeinen Wohngebietes erfolgt tiber die vorhandene asphaltierte
Zufahrt zum Déringsbriicker Weg. (siehe stadtebauliches Gesamtkonzept unter 8.) An dieser Zufahrt liegen
die geplanten Stellplétze in der Teilflaiche WA 1. Auch die ErschlieBung der Teilflache WA 2 erfolgt Uber
diese Zufahrt.

Hierzu erfolgt folgende textliche Festsetzung:
6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen (§9(1)21. BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist wie folgt zu belasten:
1.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer und Nutzer aller im geplanten allgemeinen
Wohngebiet liegenden Baugrundstiicke,
2.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Besucher der Grundstiicke unter 1.)
3.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Landkreises Oberhavel
4.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, die fiir die Ver- und Ent-
sorgung der Grundstiicke unter 1.) zusténdig sind

Neben der Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes fur Grundstiicksnutzer, Eigentiimer und Besucher
dient die Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch der Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen.

Zuséatzlich soll eine vorhandene Zufahrt vom Déringsbriicker Weg im Bereich der Teilflaiche WA 1 zu einer
bestehenden Garage erhalten bleiben. Die Garage gehért zum baulichen Ensemble der historischen Hofbe-
bauung.

Das geplante Sondergebiet SO WmB - stationares Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen soll direkt (iber den Déringsbriicker Weg erschlossen werden. Neben der Erneue-
rung der bisherigen stdlichen Zufahrt zum Déringsbriicker Weg ist die Anordnung von 5 Stellplatzen in
Queraufstellung mit direkter Zufahrt zum Déringsbriicker Weg geplant.

9.6 Wasserfliche Graben

Am Nordrand des Plangebietes veriduft ein Entwasserungsgraben (Hohenbrucher Siidgraben), der teilweise
im Plangebiet liegt. Fur den Graben einschlieRlich der Grabenb&schung ist im vorliegenden Bebauungsplan
eine Festsetzung als Wasserflache geplant. Fiir diese Flache soll im Durchfilhrungsvertrag eine Ubertra-
gung an die Stadt Kremmen vereinbart werden. Entlang des Grabens ist zum Schutz des Uferbereiches die
Festsetzung einer 5m breiten Flache geplant, die von Bebauung frei zu halten ist. (zur Begriindung hierzu
siehe unter 9.3.2)

Im Bereich des geplanten Liickenschlusses zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch durch eine Wohngebiets-
flache ist entlang des Grabens eine Festsetzung zum Anpflanzen von Gehdlzen geplant (siehe auch unter
U1.b) 6.).

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
09.07.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
Lgegen die oben genannten Planungen bestehen keine grundsétzlichen Einwénde unseres Verbandes.
Das Plangebiet wird im Norden durch den Graben L 156/2 (6stlicher Mittelgraben) begrenzt.
uberwiegend erfolgt die Gewdésserunterhaltung des Grabens L 1156/2 von der nérdlichen Uferseite. Teilweise muss
jedoch auch der stidliche Uferrandstreifen in Anspruch genommen werden.
In der Planung ist an der stidlichen Uferseite des Grabens L 156/2 ein 5m breiter Uferrandstreifen ausgewiesen, der
von Bebauung freizuhalten ist.
Um diesen Uferrandstreifen auch zur Durchfihrung von Gewésserunterhaltungsarbeiten nutzen zu kénnen, ist auch
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrénkt méglich.
Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pflanzfléche Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem Ver-
band abzustimmen und diirfen die Ausfithrung der Gewésserunterhaltung nicht beeintréchtigen
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.”

Beriicksichtigung: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist lediglich innerhalb der geplanten
Pflanzflache Pf2 Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Diese Flache liegt auf der geplanten Wohngebietsflache.
Innerhalb der geplanten Grunfléche sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang des Grabens kei-
ne Gehélzpflanzungen vor. Zur Berticksichtigung werden die Hinweise in die Begriindung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes aufgenommen, und der Vorhabentrager wird auf den Abstimmungsbedarf von
eventuellen zusatzlichen Bepflanzungen im Nahbereich des Grabens hingewiesen.

Im betreffenden Bereich ist entlang des Grabens ein Wall vorhanden, der bereits eine abschirmende Wir-
kung hat, sodass eine zusétzliche Bepflanzung hier entbehrlich sein wird.
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Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
16.10.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Entwurf der Bauleitplanung mit und
bestatigte dies mit Schreiben vom 26.07.2018:
»im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange hatte ich am 09.03.2017 eine
Stellungnahme unseres Verbandes zum Bebauungsplan Nr. 58 abgegeben.
Die Hinweise und Forderungen unseres Verbandes wurden in den aktuell vorliegenden Bebauungsplanentwurf ein-
gearbeitet.
Die Belange unseres Verbandes werden somit beriicksichtigt, mit weiteren Einwendungen oder Hinweisen ist nicht
zu rechnen.”

9.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die bereits bebaut und in erheblichem MaRe versiegelt ist. Entspre-
chend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrégers und dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept (siehe unter 8.) sind die Nutzungsénderungen / Umbauten bzw. Ersatz der vorhandenen Gebaude so-
wie in geringem Umfang eine Ergénzung der Bebauung geplant.

Durch die Festsetzung wasserdurchldssiger Belége fir Stellplatze wird der Eingriff in das Schutzgut Boden
gemindert. 3 vorhandene B&ume, die fur das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind, werden als zu
erhalten festgesetzt.

Der verbleibende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der tiber das bisherige Eingriffsmal hinausgeht,
soll im Rahmen der vorliegenden Planung durch die Anlage flachiger Gehélzpflanzungen ausgeglichen wer-
den.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht sind folgende Festsetzungen
geplant;

6.1  Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten fiir Stellpldtze
Stellplétze in der Teilfliche WA 1 sind mit einem wasserdurchldssigen Befestigungsaufbau als Rasenschotter mit maxi-
mal 50% Versiegelungsgrad herzustellen.

6.2 Anpflanzen von Gehélzen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fléche zum Anpflanzen von Gehdizen sind jewsils frei wachsende
Hecke mit 5 m Breite wie folgt zu pflanzen:

- Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfidche Pf 1 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der
Baugebietsfliche WA 1
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flgche Pf1 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen der Bauge-
bietsfidche WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschiielich der baulichen Anlagen geméal §19(4) BauN-
VO) je 1m? versiegelter Fiiche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Sttick Strauch je 1,5m? Pflanzfldche aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Breite herzustellen; Pflanzqualitét: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehdlizpflanzungen in der Pflanzbindungsfidche Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fiir zusé&tzliche Versiegelung in
der Baugebietsfiiche WA 2
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf2 oder Pf1 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen der
Baugebietsflache WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieBlich der baulichen Anlagen gemaR §19(4)
BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzfiéiche aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Mindestbreite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfldche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der pri-
vaten Griinfliche Garten und Kleintierhaltung
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf3 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen innerhalb der
privaten Grinfldche Garten und Kleintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten Flache von 107m?je 1m?
versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pfianzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzfidche aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Breite herzustellen,; Pflanzqualitét: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfléche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der
Baugebietsfliche SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehr-
fachbehinderungen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 3 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen der Bauge-
bietsfliche SO WmB ab Uberschreitung einer GRZ 0,397 (einschiiellich der baulichen Anlagen geméf §19(4)
BauNVOQ) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzfldche aus standortgerechten heimi-schen Arten in
mindestens 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitit: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebé&udes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgeb&ude) ist als Bruthabitat fiir nischenbrtitende Vogelarten her-
zurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer Gré8e von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der Traufe des
Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebadudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir Nischenbrtiter (in Ni-
schen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.
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(2) Am neu zu errichtenden Geb&ude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbriiter an bzw. in den siidlichen oder
stiddstlichen Gebédudefassaden / Dachkésten herzustellen

Zur Begrindung siehe unter A.5. und A.9.

Die Vereinbarung erforderlicher Mallnahmen zur Vermeidung von drohenden Verstéf3en gegen Verbote des
§44(1) BNatSchG erfolgt im Durchfiihrungsvertrag, da die MaRnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nicht umfassend festsetzbar sind. (siehe auch unter 10. und Fachbeitrag Artenschutz, insbesondere
unter A 9).

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
4. Belange der unteren Naturschutzbehdrde
4.1 Weiterfilhrende Hinweise
4.1.1 vBPL-Aufstellung
(...)
Allgemeiner Hinweis
Beziiglich der geplanten PflanzmaBnahmen am Hohenbrucher Siidgraben wird vorab eine Abstimmung mit dem zu-
sténdigen Wasser- und Bodenverband empfohlen.”

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
09.07.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
Lgegen die oben genannten Planungen bestehen keine grundsétzlichen Einwénde unseres Verbandes.
Das Plangebiet wird im Norden durch den Graben L 156/2 (6stlicher Mittelgraben) begrenzt.
uberwiegend erfolgt die Gewdsserunterhaltung des Grabens L 1156/2 von der nérdlichen Uferseite. Teilweise muss
Jedoch auch der siidliche Uferrandstreifen in Anspruch genommen werden.
In der Planung ist an der stidlichen Uferseite des Grabens L 156/2 ein 5m breiter Uferrandstreifen ausgewiesen, der
von Bebauung freizuhalten ist.
Um diesen Uferrandstreifen auch zur Durchfiihrung von Gewésserunterhaltungsarbeiten nutzen zu kénnen, ist auch
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrénkt méglich.
Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pflanzfi&che Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem Ver-
band abzustimmen und dirfen die Ausfiihrung der Gewdsserunterhalitung nicht beeintréchtigen
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.”

Beriicksichtigung: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft ist lediglich innerhalb der geplanten
Pflanzflache Pf2 Gehélzpflanzungen vorgesehen. Diese Flache liegt auf der geplanten Wohngebietsflache.
Innerhalb der geplanten Grlinflache sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang des Grabens kei-
ne Gehdlzpflanzungen vor. Zur Berucksichtigung werden die Hinweise in die Begriindung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes aufgenommen, und des Vorhabentragers wird auf den Abstimmungsbedarf von
eventuellen zusétzlichen Bepflanzungen im Nahbereich des Grabens hingewiesen.

Im betreffenden Bereich ist entlang des Grabens ein Wall vorhanden, der bereits eine abschirmende Wir-
kung hat, sodass eine zuséatzliche Bepflanzung hier entbehrlich sein wird.

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
16.10.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Entwurf der Bauleitplanung mit und
bestétigte dies mit Schreiben vom 26.07.2018:
.im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der sonstigen Trager Gffentlicher Belange hatte ich am 09.03.2017 eine
Stellungnahme unseres Verbandes zum Bebauungsplan Nr. 58 abgegeben.
Die Hinweise und Forderungen unseres Verbandes wurden in den aktuell vorliegenden Bebauungsplanentwurf ein-
gearbeitet.

Die Belange unseres Verbandes werden somit beriicksichtigt, mit weiteren Einwendungen oder Hinwsisen ist nicht
zu rechnen.”

Das Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde teilte zum Entwurf der vorliegenden Bauleitpla-
nung mit Schreiben vom 22.11.2017 und 31.08.2018 zu den zu verwendenden Gehélzarten mit:
.(--.)Die Anlage von Begrenzungshecken mit einheimischen Geh6lzen wird von uns begrifit. Wir empfehlen auch
bei der Gartenanlage die Verwendung von einheimischen Obstsorten. (...)"

Beriicksichtiqgung:

Der Hinweis des Landesblros der anerkannten Naturschutzverbande soll als Empfehlung bei der Umset-
zung der Planung beriicksichtigt werden.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 20.11.2017 mit:
. Belange der unteren Naturschutzbehérde
21 Weiterfiihrende Hinweise
2.1.1 __Hinweise zur Eingriffsregelung

«(-..)JArt und Umfang der vorgesehenen Kompensationsmafinahme entsprechen den naturschutzfachlichen und —
rechtlichen Anforderungen.”
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Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 20.11.2017 mit:
2. Belange der unteren Naturschutzbehé&rde
2.1 Weiterfiihrende Hinweise
213 inweise zum Artenschutz
Durch den geplanten Abriss des Stallgeb&udes und den Umbau des Wirtschaftsgebdudes kommt es zum Verlust
von Niststétten von Hausrotschwanz und Bachstelze. Sofern die dauerhafte 6kologische Funktion der Niststétten
durch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (sog. CEF-MaBnahmen) nicht gewéhrleistet werden kann, ist rechtzeitig
vor der Beseitigung der Niststatten im Rahmen des Bauantragsverfahrens oder mit der Anzeige des Abrisses eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Bundenaturschutzgesetz (BNatSchG) bei der unte-
ren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
Im Ubrigen wurden die unter der Reg.-Nr. I/ 18/ 17 B1 gegebenen Einwendungen zum Artenschutz ausreichend be-
ricksichtigt.”

Berlicksichtigung: Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.
Zur Vermeidung des Verlustes der bisherigen Brutreviere des Hausrotschwanzes und der Bachstelze
durch Abriss des Stallgeb&udes sind folgende MaBnahmen geplant, die durch nachfolgende Festsetzungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden sollen:

6.3 Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebaudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebéude) ist als Bruthabitat fiir nischenbriitende Vogelarten herzu-
richten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugtffnungen mit einer GrofBe von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der Traufe des
Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Geb&udes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fiir Nischenbriiter (in Ni-
schen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebdude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbriifer an bzw. in den siidlichen oder
stdgstlichen Gebdudefassaden / Dachkésten herzustellen”

Sicherung: Festsetzung im Bebauungsplan und Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag

Die Durchfiihrung der MaRnahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison nach
dem Abriss des Stallgebdudes die Ersatznistplétze zur Verfligung stehen.

Die Durchfuhrung der MaRnahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Geb&udes erfolgen und mit
der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

Sicherung: Vereinbarung im Durchfithrungsvertrag

9.8 Nachrichtliche Ubernahme
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt folgende nachrichtliche Ubernahmen:

Baumschutzsatzung (siehe Anlage)

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

9.9 Fliacheniibersicht vorhabenbezogener Bebauungsplan

Fldchennutzung Planung Bestand Bilanz
(ha) (ha) (ha)

Allgemeines Wohngebiet / Wohnnut- 0,420 0,238 0,182

zung Bestand

SO WmB - stationares Wohnen fir 0,633 0 0,633

Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen

Landwirtschaftliche Hofstelle (Flachen- 0 0,815 -0,815
angabe ohne Wohnen)
Private Grunflache (geplant Garten und 1,020 1,020 0

Kleintierhaltung / zuvor Freiflachen des
ehemaligen Reiterhofes)

Wasserflache 0,064 0,064 0
(Hohenbrucher Sudgraben)
| gesamt 2,137 2,137
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10. Durchfiihrung der Planung, Durchfiihrungsvertrag

Vor dem Satzungsbeschluss ist gemal §12 BauGB der Abschluss eines Durchfilhrungsvertrages erforder-
lich, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfuihrung des Vorhabens einschlieBlich hierfiir erforderlicher
ErschlieBungs- und Kompensationsmafnahmen in angemessener Frist verpflichtet.

Der Vorhabentrager verflgt als Eigentimer Giber das Grundstiick des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
und ist somit grundsétzlich bereit und in der Lage, das betreffende Vorhaben umzusetzen.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe unter
8.) sollen im Durchfiihrungsvertrag auch vereinbart werden:

- Ubertragung der Teilfliche des Grabens im Norden des Plangebietes (Hohenbrucher Stidgraben), die
im Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt und sich im Eigentum des Vorhabentragers
befindet, an die Stadt Kremmen

- Der Zweckverband Kremmen hat durch eine Suchschachtung die Lage der zentralen Schmutzwasserent-
sorgungsleitung des OT Hohenbruch im Bereich des Plangebietes ermittelt. Die Funktionsfahigkeit der
zentralen Schmutzwasserentsorgungsleitung des OT Hohenbruch darf durch Vorhaben im Plangebiet nicht
beeintrachtigt werden. Die Berucksichtigung des Leitungsbestandes ist mit dem Zweckverband Kremmen
abzustimmen.

- Durchfiihrung der MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur
und Landschaft (siehe unter U1.b) 6.2.7)

- Verwendung standortgerechter heimischer Gehélze fiir AusgleichsmaBinahmen nach dem Natur-
schutzrecht (siehe unter U1.b) 6.2.7.2)

Die als Ausgleich nach dem Naturschutzrecht zu pflanzenden standortgerechten heimischen Gehélze
mussen der Artenliste des gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und
des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur ,Sicherung gebietsheimischer Her-
kinfte bei der Pflanzung von Gehélzen in der freien Natur* (2013)entsprechen. Im Plangebiet sind min-
destens 5 der hier aufgefliihrten Arten zu verwenden.

Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn Rosa canina Hunds-Rose
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Salix alba Silber-Weide
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Salix aurita Ohr-Weide
Betula pendula Sand-Birke Salix caprea Sal-Weide

Betula pubescens Moor-Birke Salix cinerea Grau-Weide
Carpinus betulus Hainbuche Salix pentandra Lorbeer-Weide
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Salix purpurea Purpur-Weide
Corylus avellana Haselnuss Salix triandra agg. Mandel-Weide
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn Salix viminalis Korb-Weide
Cytisus scoparius Besen-Ginster Salix x rubens Fahl-Weide
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen (S. alba x fragilis) Hohe Weide
Fagus sylvatica Rot-Buche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Frangula alnus Faulbaum Sorbus aucuparia Eberesche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Sorbus torminalis Elsbeere

Malus sylvestris agg. Wild-Apfel Tilia cordata Winter-Linde
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Populus nigra Schwarz-Pappel Ulmus glabra Berg-Ulme
Populus tremula Zitter-Pappel Ulmus laevis Flatter-Ulme
Pyrus pyraster agg. Wild-Birne Ulmus minor Feld-Ulme
Quercus petraea Trauben-Eiche Ulmus x hollandica Bastard-Ulme
Quercus robur Stiel-Eiche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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Durchfiihrung folgender MaBnahmen zur Vermeidung von Versté8en gegen Verbote
des §44(1) BNatSchG (siehe auch unter A 9)

MaBnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung baulicher Anlagen

» Hausrotschwanz, Bachstelze (Stallgebidude und westliches Wirtschaftsgebiude)

Der Abriss des Stallgebédudes und die Sanierungen der AuBenhiillen des westlichen Wirtschafts-
gebéudes sollen auRerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.

Die Brutzeiten sind:

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang September

- Bachstelze (Motacilla alba): Fortpflanzungsperiode: Anfang April bis Mitte August

Innerhalb der Brutzeit sind der Abriss des Stallgeb&udes und die Sanierungen der AuRenhiillen des
westlichen Wirtschaftsgeb&udes nur zulassig, wenn durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird,
dass aktuell keine Brutplatze an den betreffenden Gebauden vorhanden sind.

Zur Vermeidung des Verlustes der bisherigen Brutreviere des Hausrotschwanzes und der Bach-
stelze durch Abriss des Stallgebaudes sind folgende MaBnahmen gemaR Festsetzung im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan umzusetzen

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebgudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebéude) ist als Bruthabitat fir nischenbritende Vogelarten
herzurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugsffnungen mit einer Gréf8e von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb
der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebéaudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fiir
Nischenbrdter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebd&ude im SO WmB sind 5 Nisthilfen f(r Nischenbriter an bzw. in den sddlichen oder
sudostlichen Geb&dudefassaden / Dachkésten herzustellen”

Die Durchfilhrung der Ma3nahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison
nach dem Abriss des Stallgebaudes die Ersatznistplatze zur Verfiigung stehen.

Die Durchfilhrung der MaRnahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Geb&udes erfolgen und
mit der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

¢ Fledermause

Im Ergebnis der bisherigen Erfassungen zum Artenschutz liegen keine Nachweise von Fledermaus-
quartieren an Geb&uden oder Bdumen im Plangebiet vor.

Sofern der Abriss des Stallgebdudes oder die Sanierung des westlichen Wirtschaftsgebaudes zeitnah
zu den bisher durchgefiihrten Erfassungen zu Artenschutz (letzter Stand 08.06.2017) erfolgen, beste-
hen keine Anhaltspunkte fur drohende Verstole gegen Verbote des §44(1) BNatschG.

Sollten die Abriss- und Baumaf3nahmen erst im Jahr 2018 oder spéter durchgefihrt werden, ist eine er-
neute Absuche der genannten Gebaude erforderlich, falls die MaRBnahmen innerhalb der Fortpflan-
zungszeit der Fledermause erfolgen sollen.

Diese liegt zwischen Anfang April bis Anfang September. Fur diesen Zeitraum ist bereits aus Grinden
des Schutzes der Avifauna eine erneute Absuche erforderlich.

MaBnahmen bei der Pflege der Brachflichen und grundhaften Umgestaltung der geplanten
Griinflache

¢ Grauammer

Innerhalb der geplanten Grinflache ist die Pflege der Brachflichen und grundhafte Umgestaltung
im Nahbereich der westlichen Grundstiicksgrenze (bis zu 20m Abstand) wihrend der Brutzeit
der Grauammer zu vermeiden.

Die Brutzeiten sind:
- Grauammer (Emberiza calandra): Fortpflanzungsperiode Anfang Marz bis Ende August
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11. Auswirkungen der Planung

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umnutzung einer bestehenden Hofstelle zur Schaffung von Platzen fur stationéres Wohnen fir Men-
schen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschlieBlich der Gebsude und Freifla-
chen fiir die Tagesbeschaftigung.

Der Erhalt des vorhandenen Wohngeb&udes des Vierseithofes, in dem sich 5 Wohneinheiten befinden, wird
ebenfalls planungsrechtlich ermoglicht. Zugleich werden die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fir einen
Lickenschluss zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch geschaffen.

Mit der vorliegenden Planung wird einem Bedarf an stationdrem Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behin-
derungen und Mehrfachbehinderungen Rechnung getragen. Die vielfaltigen Beschaftigungsméglichkeiten,
die das Vorhabengebiet fiir die Tagesbeschaftigung in Gebauden und im Gartenbereich bietet, erméglicht es
Menschen mit geistiger Behinderung so weit als méglich ein selbstbestimmtes Leben zu fihren und an ei-
nem gesellschaftlichen Leben teilzuhaben.

Im Plangebiet werden ca. 25 Arbeitsplatze fir die Betreuung und Versorgung der Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen geschaffen. Das Arbeitsplatzangebot im landlichen Raum wird
hierdurch verbessert. :

Mit der vorliegenden Planung werden die planerischen Voraussetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung
von ortsbildprdgender Bebauung eines vorhandenen Vierseithofes durch Erméglichung einer neuen Nut-
zung geschaffen. Mit dem geplanten Liickenschluss zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch wird die Entwick-
lung einer Splittersiedlung im Auenbereich vermieden. Die bestehenden und geplanten baulichen Nutzun-
gen im Plangebiet werden in die Siedlungsstruktur eingebunden.

Die geplanten Nutzungen verursachen keine erheblichen Emissionen, die die im Wohngebiet vorhandenen
Wohnnutzung oder die Wohnnutzung im nahe gelegenen OT Hohenbruch wesentlich stéren kénnten. (siehe
unter U1.b) 12.)

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, den die vorliegende Planung verursacht, ist auf Grund der bau-
lichen Vornutzung des Plangebietes gering und kann durch Gehélzpflanzungen im Plangebiet vollstandig
ausgeglichen werden. (siehe unter U1.b) 6.)

Die geplanten baulichen Nutzungen werden Uber den bestehenden Déringsbriicker Weg erschlossen und
verursachen insofern keinen erheblichen ErschlieRungsaufwand.

Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung soll eine Teilfliche eines Entwasserungsgrabens (Ho-
henbrucher Sidgraben), die sich bisher im Eigentum des Vorhabentragers befindet, an die Stadt Kremmen
Ubertragen werden.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
5. Belange des Bereiches Landwirtschaft '
5.1 Weiterfiihrende Hinweise
5.1.1  Aligemein
Eine landwirtschaftliche Nutzung der vom Plan betroffenen Fléchen ist nicht angezeigt. Aufgrund der Gréfe und
Lage der Grundstticke ergeben sich aus der Sicht des Bereiches Landwirtschaft keine Einwénde.

(..)
7. Belange des Bereiches Bevélkerungsschutz und Ordnungswidrigkeiten
7.1 Weiterfiihrende Hinweise

7.1.1  Allgemein
Fischereirechtliche Belange sind durch die Planungen (BPL/FNP) nicht betroffen. Sollten die Planungen Auswirkun-
gen auf bejagbare Fldchen haben oder in der Folge zum Wegfall bejagbarer Fldchen fiihren, sind die betroffenen
Jadgenossenschaften und Inhaber der Eigenjagdbezirke zu beteiligen.”
Beriicksichtigung: Die Fldche des Plangebietes ist auch bisher vollstandig eingezéunt und insofern keine
bejagbare Flache.

Der Kreisbauernverband Oberhavel e. V. teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
04.04.2017 mit;
~aus unserer Sicht gibt es keine Einwénde, da unsere Belange nicht berihrt werden.”
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Umweltpriifung

(...)
Umweltbericht nach §2(4) und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

()

U.3c) Aligemein versténdliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben
des Umweltberichtes

Das Plangebiet umfasst eine frihere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
b&uden sowie zugehérigen Freiflachen sudlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des Do-
ringsbricker Weges.

Es umfasst folgende Flursticke der Flur 2 Gemarkung Hohenbruch: 505, 507, 508, 509 und 213/4. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,14 ha. Es ist im nachfolgenden Lageplan dargestellt.

Planungsziel ist es, entsprechend dem unter 8. dargestellten Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Vorha-
bentrégers sowie dem stédtebaulichen Gesamtkonzept die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir statio-
nares Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehérige
Freiflachennutzungen sowie einen Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch Wohnnut-
zungen zu schaffen.

Hierfir sollen vorhandene Gebaude genutzt bzw. durch Ersatzneubauten ersetzt werden, die er-
forderlichenfalls auch mit einander verbunden werden kénnen. Die hofartige Struktur der bisherigen Bebau-
ung wird erhalten und um einen baulichen Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch ergénzt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR §8(3) BauGB parallel zur Anderung des
Flichennutzungsplanes aufgestellt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphirenre-
servat. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope nach BNatSchG i. V. m. BbgNatschGA vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Naturparkes, eines Vogelschutzgebietes oder eines Schutzge-
bietes nach der Floren-Faunen-Habitat-Richtlinie.

Auf Grund der erheblichen Entfernung des Plangebietes zu den néchstgelegen Schutzgebieten nach dem
Naturschutzrecht kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen auf diese Schutzgebiete haben wird oder vorbereitet.

Im Plangebiet sind keine Biotope vorhanden, die nach BNatSchG bzw. BbgBatSchAG geschiitzt sind. Auch
FFH-Lebensraumtypen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet befinden sich Biotope geringer
bis mittlerer Wertigkeit.

Die vorliegende Planung verursacht keinen erheblichen Eingriff in den Biotopverbund, da das Plangebiet
selbst fur den Biotopverbund nicht von erheblicher Bedeutung ist.

Der Hohenbrucher Siidgraben weist ein technisch ausgebautes Grabenprofil auf. In den Jahren 2015 und
2016 filhrte er Uber lange Zeitraume kein Wasser. Fiir den Biotopverbund ist der Graben deshalb ebenfalls kaum
von Bedeutung. Im vorliegenden Bebauungsplan ist entlang des Grabens die Festsetzung einer Flache geplant,
die von baulichen Anlagen frei zu halten ist. Auf der Flache wird zur Verbesserung der ékologischen Gewasser-
funktion teilweise eine Geholzpflanzung festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet Auswirkungen auf die Schutzgiiter wie folgt vor:

Schutzgut Boden

- Eingriff in Natur und Landschaft durch zusatzliche Versiegelung max. 746 m?

- geringe Auswirkungen durch Errichtung von baulichen Anlagen, da die naturliche Bodenstruktur durch
bisherige bauliche Nutzung im Plangebiet bereits erheblich gestért ist

Schutzgut Wasser

- jahreszeitlich bedingt kann fiir die BaumaRnahmen eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden

- nutzungsbedingt keine erheblichen Auswirkungen, da die geplante zusétzlich zuléssige Versiegelung nur in
verhéltnisméaRig geringem Umfang Uber die Bestandsversiegelung hinaus gehen wird und ebenso wie bis-
her vorzugsweise eine grofflachige Versickerung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone
geplant ist

- Eingriffe in den vorhandenen Graben sind nicht geplant

Schutzgut Klima, Luft
- keine erheblichen Auswirkungen
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Schutzgut Orts- und Landschaftshild

- Eingriff in die Hofstruktur durch Abriss des Stallgebaudes, welches jedoch nicht zur urspriinglichen Hofbe-
bauung gehért und hierfiir eine zu grofie Lange und zu geringe Héhe aufweist

- Orts- und Landschaftsbild werden durch Neubebauung als Ersatz fur das friihere Stallgebdude neu gestal-
tet

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- voriibergehende Stérungen der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen durch Baularm und Staub

- von den geplanten Nutzungen geht keine besondere Gefahr durch Stérfélle oder Katastrophen aus, sie
sind derartigen Gefahren auch nicht durch umgebende Nutzungen ausgesetzt.

Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich.

Schutzgut Mensch Verkehr

- zusétzliches Verkehrsaufkommen wahrend der Bauphase durch Baufahrzeuge

Wegen des geringen Umfangs des zu erwartenden Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet im Rahmen
der geplanten Nutzung sind hieraus keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter

- keine Baudenkmale im Plangebiet, vorhandenes Wohngebaude ist ortsbildpragend, bleibt erhalten

- Erhalt der Hofstruktur und des ortsbildpragenden vorhandenen Wohngebaudes, Ersatz des Stallgebaude
durch Neubau kein erheblicher Eingriff, da das Stallgebdude vom Charakter der urspriinglichen Hofbe-
bauung abweicht

- keine Bodendenkmale bekannt

- Leitungsbestande der Ver- und Entsorgungsunternehmen sind zu berlicksichtigen

- insgesamt nur geringe Auswirkungen

Schutzgut Flora und Baumbestand

- keine Baumfallungen erforderlich

- Satzung (iber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Badumen der Stadt Kremmen (Baumschutzsat-
zung) wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen

Schutzgut Fauna, Artenschutz

Die vorliegende Bauleitplanung bereitet mégliche Eingriffe in Fortpflanzungsstatten oder Riickzugsraume

geschltzter Tierarten wie folgt vor;

- vorhandene Nistplatze Elster, Blaumeise, Kohlmeise, Haussperlinge von der Planung nicht betroffen

- Zerstérung von bisherigen Brutrevieren des Hausrotschwanzes und der Bachstelze durch Abriss des Stall-
gebaudes und Umbau des Wirtschaftsgebaudes (West)

- mégliche Stérung der Grauammer westlich des Plangebietes wahrend der Fortpflanzungszeit

Als VermeidungsmaBnahmen sind geplant:

Nutzung einer bereits bebauten und versiegelten Fléache fiir das geplante Vorhaben
Wasserdurchléssige Befestigungsaufbauten fur Stellplatze im WA 1

Festsetzung einer von Bebauung frei zu haltenden Fléchen entlang des Grabens
Festsetzung zum Erhalt von 3 Bdumen

Als AusgleichsmaBBnahmen sind geplant:

¢ Anlage flachiger Gehélzpflanzungen

Zur Vermeidung drohender VerstoBe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG sind folgende MaRnahmen
geplant:

e MaBnahmen bei Eingriffen in den Geholzbestand

Nistplatze Elster (auf Baum am Graben), Blaumeise, Kohimeise (in Nistkdsten im Garten des Mehrfamilien-
hauses)
- keine Eingriffe geplant
- falls dennoch eine Beseitigung der betreffenden Baume bei gleichzeitiger Nutzung der Nistplatze durch
Elster, Blaumeise oder Kohimeise erforderlich werden, muss diese auRerhalb der Brutzeit der betreffenden
Arten erfolgen. Die Brutzeiten sind:
- Elster (Pica pica): Fortpflanzungsperiode Anfang Januar bis Mitte September
- Kohlmeise (Parus major): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang August
- Blaumeise (Parus caeruleus): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang August
Grundsétzlich sind die zeitlichen Regelungen des §39 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fur Eingriffe
in Gehélzbestande (nur aulerhalb der Brutzeit) zu beriicksichtigen.
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¢ MaBnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung baulicher Anlagen

Hausrotschwanz, Bachstelze (Stallgebdude und westliches Wirtschaftsgebzude)
- Der Abriss des Stallgeb&udes und die Sanierungen der AuBenhiillen des westlichen Wirtschaftsgebaudes
sollen auBerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.
Die Brutzeiten sind:
- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang September
- Bachstelze (Motacilla alba): Fortpflanzungsperiode: Anfang April bis Mitte August
Innerhalb der Brutzeit sind der Abriss des Stallgebaudes und die Sanierungen der AuRenhillen des westli-
chen Wirtschaftsgebaudes nur zulassig, wenn durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass ak-
tuell keine Brutplatze an den betreffenden Gebauden vorhanden sind.

- Zur Vermeidung des Verlustes der bisherigen Brutreviere des Hausrotschwanzes und der Bachstel-
ze durch Abriss des Stallgebaudes sind folgende MaRnahmen geplant, die durch nachfolgende Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden sollen:

6.3 Brutvigel
(1) Der Nordteil des Geb&udes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebdude) ist als Bruthabitat filr nischenbriitende Vogelarten
herzurichten. Hierftir sind mindestens 2 Einflug6ffnungen mit einer GréfRe von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der
Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebdudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir Ni-
schenbrtiter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.
(2) Am neu zu errichtenden Gebdude im SO WmB sind 5 Nisthiifen fiir Nischenbrtiter an bzw. in den stidlichen oder
sudostlichen Gebdudefassaden / Dachkdsten herzustellen”
Die Durchfihrung der MaRnahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison
nach dem Abriss des Stallgeb&udes die Ersatznistplatze zur Verfligung stehen.
Die Durchfithrung der Manahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Gebaudes erfolgen und mit
der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

¢ Haussperling am Wohngebéude (SWE)
Die Durchfiihrung von Sanierungsmanahmen am Dachkasten des bestehenden Wohngebiude {5 WE)
soll, falls erforderlich, nur auBerhalb der Brutzeit der Haussperlinge erfolgen. Hierbei milssen mindestens
90% der Nistplatze des Haussperlings erhalten bleiben.
Als Fortpflanzungsstatte des Haussperlings ist gemaR §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein System mehrerer
i.d.R. jéhrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze geschutzt. Die Beeintrachtigung eines oder mehrerer
Einzelnester aulerhalb der Brutzeit fuhrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungssttte.
Die Brutzeiten sind:

- Haussperling (Passer domesticus): Fortpflanzungsperiode Ende Marz bis Anfang September
Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung sind keine Baumanahmen am bestehenden Wohnge-
béude (5 WE) geplant.

e Flederméuse

Im Ergebnis der bisherigen Erfassungen zum Artenschutz liegen keine Nachweise von Fledermausquar-
tieren an Geb&auden oder Baumen im Plangebiet vor.

Sofern der Abriss des Stallgebdudes oder die Sanierung des westlichen Wirtschaftsgebdudes zeitnah zu
den bisher durchgefihrten Erfassungen zu Artenschutz (letzter Stand 08.06.2017) erfolgen, bestehen keine
Anhaltspunkte fur drohende Verstée gegen Verbote des §44(1) BNatschG.

Sollten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spater durchgefihrt werden, ist eine erneute
Absuche der genannten Geb&ude erforderlich, falls die MaBnahmen innerhalb der Fortpflanzungszeit der
Flederméuse erfolgen sollen.

Diese liegt zwischen Anfang April bis Anfang September. Fir diesen Zeitraum ist bereits aus Griinden des
Schutzes der Avifauna eine erneute Absuche erforderlich.

* MaBnahmen bei der Pflege der Brachflichen und grundhaften Umgestaltung der geplanten Griin-
fliche
Grauammer
Innerhalb der geplanten Grinflache ist die Pflege der Brachflichen und grundhafte Umgestaltung Nah-
bereich der westlichen Grundstiicksgrenze (bis zu 20m Abstand) wihrend der Brutzeit der Grauam-
mer zu vermeiden.
Die Brutzeiten sind:
- Grauammer (Emberiza calandra): Fortpflanzungsperiode Anfang Mérz bis Ende August

Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt durch Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw.
durch Vereinbarung im Durchfithrungsvertrag.
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Rechtliche Grundlagen, Quellen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)*

* Da das Verfahren fur den vorliegenden Bauleitplan férmlich vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist und die friihzeitige Beteiligung der
Behérden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, wird geman
§245¢(1) Baugesetzbuch das Verfahren fur den vorliegenden Bauleitplan nach den vor dem 16. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abge-
schlossen. Hierflr wurde das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist, zu Grunde gelegt.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) .

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung des Gesetz zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung
des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19. Mai 2016, Bekanntmachung vom 20. Mai 2016 (GVBI. I Nr. 14)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen
- "Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch

Artikel 4 Absatz 4 des Gesetzes vom 5. Mai 2017 (BGBI. | S. 1074) geéndert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2008 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258) gedndert worden ist

- BbgNatSchAG - Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
Brandenburg - Vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3 vom 01.02.2013; ber. 16.05.2013 Nr. 21)

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

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 55 des Gesetzes
vom 29. Mérz 2017 (BGBI. | S. 626) geédndert worden ist

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.I/99, [Nr. 17], $.386) zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBLI.I/16, [Nr. 14])

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA Lérm)
vom Bundeskabinett an11.08.1998 beschlossene Fassung

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Mérz 2012 (GVBL.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geéndert
durch Artikel 2 Absatz 8 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBL.I/16, [Nr. 5])

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626)
geéndert worden ist

- Brandenburgisches Strallengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBL.I/09, [Nr. 15], S.358), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 4. Juli 2014 (GVBL.I/14 Nr. 27))

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

- Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. I Nr. 24 vom 02.06.2015), (rlickwirkend
in Kraft gesetzt zum 15. Mai 2009)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) vom 05. Marz 2003 (im Amtsblatt
flr Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003, S. 843)
(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018 am 21, Mérz 2018
die Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Windenergienutzung von 2003 nicht weiter ange-
wendet wird.)

- 2. Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom 26.04.2017

- Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw- / AbfG)

- Emeuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2016 (BGBI. | S.
3106) gedndert worden ist,

- Emeuerbare-Energien-Wamegesetz vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI.
1 8. 1722) geéndert worden ist,

- Energieeinsparungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. September 2005 (BGBI. | S. 2684), das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 4, Juli 2013 (BGBI. | S. 2197) geéndert worden ist,

- Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)
geédndert worden ist

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

- Satzung tiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von B&umen der Stadt Kremmen (Baumschutzsatzung) vom 09.12.2010

- Satzung zur ersten Anderung der Satzung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Biumen der Stadt Kremmen (Baum-
schutzsatzung)

Quellen

- Flachennutzungsplan Hohenbruch, Dipl.-Geogr. Torsten VVogenauer, Berdin August 1999 mit Erfullung der Auflagen gem&R Bescheid
vom 11.11.1999

- Landschaftsplan Hohenbruch, Lesniak & Keil, Potsdam

- Angaben zu Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht und Darstellungen: Kartendienst des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz, Landesumweltamt Brandenburg. Kartengrundlage: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

- Hinweise zum Volilzug der Eingriffsregelung HVE des Ministeriums fiir landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg vom April 2009.

- Bericht der Raumbeobachtung ,Bevélkerungsvorausschatzung 2014 bis 2030" fiir die Amter und amtsfreien Gemeinden des Landes Branden-
burg (Landesamt fir Bauen und Verkehr, LBV, 2015)

- Bevélkerungsabschétzung Leegebruch bis 2030 (F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg, De-
zember 2015)

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

- Hydrogeologischen Karte Brandenburg, (Landesamt flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-brandenburg.de)

- Testsystem des MoorFIS Brandenburg (https://webgis.fell-kernbach.de/net3/default.aspx) Projekt: ,Schaffung einer Datengrundlage fir die
Ableitung von Agrarumwelt- und Klimamafnahmen auf Moorstandorten in Brandenburg" Im Auftrag des: Ministerium fur Infrastruktur und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg (MIL) Koordination: Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) Durchfiih-
rung: Fell & Kernbach GmbH, Berlin; p2m berlin GmbH, Schimmelmann Consult GmbH, Potsdam; Humboldt-Universitét zu Berlin (Fachbe-
reich Bedenkunde und Standortlehre)

- Biotoptypenkartierung Brandenburg, Kartieranleitung Landesumweltamt Brandenburg

- HOFFMANN, J. & G. HAASE (2001) Grauammer — Miliaria calandra. — In: Arbsitsgemeinschaft Berlin-Brandenburgischer Ornithologen
[Hrsg.]: Die Vogelwelt von Brandenburg und Berlin. S. 619 — 622. Rangsdort.

- GRUNEBERG, C., H.—G. BAUER, H. HAUPT, O. HUPPOP, T. RYSLAVY & P. SUDBECK (2015)l ROIB Liste der Brutvogel Deutschlands. 5.
Fassung, 30. November 2015. — Berichte zum Vogelschutz 52: 7-67.

- Geotechnische Bericht Nr. 016460, Geoingenieurbiro Dr. Kossow GmbH vom 29.11.2016
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Stationires Wohnen fiir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen am Déringsbriicker und Wohnen
wegll

Planzeichnung (Verkleinerung) unter Verwendung des Vorhabenplans der gbk-Architekten,
Noldnerstrafie 16, 10317 Berlin Tel: 03051066345,

mail: web@abk-architekten.de vom 20.06.2016

f; 4
fl
;
mé’ .: & 4
7] vorhandene (& vorhandener Baum
Gebdude
2 2u erhaltender Baum

. “ eplante Flache fir Eingriffs-
riickzubauende Gebéude / Pf1-3 guggleil:h (féctige Gah%iz—
rlickzubauende bauliche Anlagen pflanzurg)

5 neu geplante Gebaude geplante Grundsatiicks-
grenze
geplante befestigte Zuws-
gungen und Terrassen @ @ @ Bezelchnung Gebiéude
| | | ‘ ] geplante Stellplatze sonstige Planzeichen
vorhandene zu erhaltende oder Umgrenzung der Fléchen,
Zu ersetzendes Wegebefestigungen die von Bebauung freizu-
S halten sind
;Ucklzubauende Wegebe- (5 Abs.1 Nr. 10 BauGB)
2eligHngSn Granze des rdum-
rivate Grinfiéiche R Sltngs:

Garten und Kleintierhaltung) §9 Abs, 7 BauGB
vorhandene Wasserfliche vorhandene Flurstlicksgrenzen
Graben (einschlieflich vorhandene Flurstiicksnummsrn
Grabenschulter)

29



Stadl Kremmen, OT Wehnen fir Menschen mit gelstipen und und Wohnen am Diril Weg", Ludewig GBR,  Satzung Oklober 2018

Textliche Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan “Stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
am Déringsbriicker und Wohnen Weg*

Geplante Gebdaudenutzungen

In den in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit 1 bis 3 bezeichneten Gebauden
sind folgende Nutzungen geplant:

Gebdu- | geplante Nutzung Anderung / Nutzungsinderung / Neubau
de Nr.

1 stationdres Wohnen fir Menschen mit Ersatzneubau (Il VVollgeschosse) fur das riickzu-
geistigen Behinderungen und Mehrfach- bauende Stallgebaude einschlieBlich zugehériger
behinderungen (28 Platze) erforderliche Stellplétze und Nebenanlagen

2 Tagesbeschaftigung fir Menschen mit Anderung / Nutzungsanderung des bestehenden
geistigen Behinderungen und Mehrfach- Gebaudes
behinderungen, Werkstatt, Wéscherei

3 Wirtschaftsgebdude, Abstellflichen, Ne- Anderung / Nutzungsanderung des bestehenden
benflachen Gebaudes
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen

und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg“ gemiB §12BauGB

Planzeichnung (Verkleinerung)
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Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung (§12 BauGB i. V. m. §3 BauGB und BauNVO)

1.1 SO WmB - Sondergebiet stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen gemaR §11(3) BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - Sondergebiet stationdres Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschéftigung
fur Menschen mit geistiger Behinderung und Mehrfachbehinderung.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des SO WmB — Sondergebiet stationdres Woh-
nen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nut-
zungen zulassig:
- Gebéude fir stationares Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinde-
rungen
- nicht wesentlich stérende Werkstéatten, Waschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als
Tagesbeschaftigungen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
- Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke fur Menschen mit geistiger Behinde-
rung
- Anlagen fir Verwaltung
- Wirtschaftsgebaude, Stellplatze und Nebenanlagen gemaf §14 BauNVO

1.2 Allgemeines Wohngebiet geman §4 BauNVO
Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Flache des Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:

(1) Allgemein zul&ssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebéude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

(3) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes wird.

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

1.3 Bindung an den Durchfiihrungsvertrag

GemaR §12(3a) BauGB wird festgesetzt, dass in Anwendung des §9(2) BauGB im Plangebiet des Vorha-
ben- und Erschliefungsplanes im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulédssig sind,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaR der baulichen Nutzung (§12 BauGB, BauNVO)

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundflachenzahl
(§9(1)1. BauGB, §16(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3 BauNVO)

SO WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehin-
derungen Grundflachenzahl GRZ 0,25

Durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet SO WmB - statio-
nires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) um 60% bis zu GRZ 0,4 tiberschritten werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 1 Grundflache baulicher Anlagen GR 300 m?

Durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Flache des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundflaichenzahl GRZ 0,4 tiberschritten
werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 2 Grundflachenzahl GRZ 0,2
Durch die Grundflachen geméaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2
die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 Uiberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

2.3 Traufhdhe, Firsthéhe (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal zuléssig.

Firsthéhe: maximal 47,3 m Uber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016
Traufhdhe: maximal 43,5 m uber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016

3. Bauweise (§12 BauGB, BauNVO)

(1) Far die in der Planzeichnung festgesetzte Flache des Sondergebietes WmB - stationares Wohnen fir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem. §22(4)BauNVO eine abwei-
chende Bauweise wie folgt festgesetzt: Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maxi-
male zulassige L&nge der baulichen Anlagen ergibt sich aus den gemaR Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen.

(2) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des allgemeinen Wohngebietes wird gem. §22(2)
BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt.

4. Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung (§12 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflichen ,Garten und Kleintierhaltung” ist die
Herstellung folgender baulicher Anlagen zuléssig:

- Grundstiickseinfriedungen in Form von sockellosen Zaunen

- Nebengebaude fir die gartnerische Nutzung und Stallgebaude und Untersténde fiir Kleintierhaltung

und maximal 12 Schafe

- Gartenfreisitze, Gartenwege
Die insgesamt versiegelte Grundflache auf der als private Griinflache festgesetzten Flache darf 5% dieser
Flache nicht tiberschreiten.
Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundflache bis zu 10% der festgesetzten privaten
Griinflache ist zulassig, wenn auf der privaten Grinflache bauliche Anlagen errichtet werden, deren Befesti-
gungsaufbau soweit wasserdurchlassig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung der festge-
setzten privaten Grinflache nicht Gberschritten wird.

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§9(1)21. BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist wie folgt zu belasten:
1.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer und Nutzer aller im geplanten allge-
meinen Wohngebiet liegenden Baugrundstiicke,
2.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Besucher der Grundstiicke unter 1.)
3.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Landkreises Oberhavel
4.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, die fur die Ver-
und Entsorgung der Grundstiicke unter 1.) zustandig sind

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB (§12 BauGB)

6.1 Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten fiir Stellplitze

Stellplétze in der Teilfliche WA 1 sind mit einem wasserdurchléssigen Befestigungsaufbau als Rasenschot-
ter mit maximal 50% Versiegelungsgrad herzustellen.
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6.2 Anpflanzen von Gehdlzen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehélzen sind jeweils frei
wachsende Hecken mit mindestens 5 m Breite wie folgt zu pflanzen:

- Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 1 als Ausgleich fiir zusitzliche Versiegelung
in der Baugebietsfliche WA 1
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf1 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen
der Baugebietsflache WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschlieBlich der baulichen Anlagen
gemanl §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stlick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-
schen Arten in mindestens 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens
1,2m hoch.

- Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fiir zusitzliche
Versiegelung in der Baugebietsfliche WA 2

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 2 oder Pf1 sind als Ausgleich fur bauliche

Anlagen der Baugebietsflache WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieRlich der baulichen

Anlagen gemafR §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-

schen Arten in 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehdizpflanzungen in der Pflanzbindungsfléche Pf 3 als Ausgleich fiir zusitzliche Versiegelung
in der privaten Griinfliche Garten und Kleintierhaltung
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 3 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen
innerhalb der privaten Griinflache Garten und Kleintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten
Flédche von 107m? je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-
schen Arten in 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung
in der Baugebietsflaiche SO WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 3 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen
der Baugebietsflache SO WmB ab Uberschreitung einer GRZ 0,397 (einschlieRlich der baulichen Anla-
gen gemaR §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustelien.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-
schen Arten in mindestens 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens
1,2m hoch.

6.3 Artenschutz Brutvogel

(1) Der Nordteil des Gebaudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebiude) ist als Bruthabitat fir nischenbritende Vo-
gelarten herzurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer GréRe von ca. 20 cm mal 20 cm
unterhalb der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Geb&udes 3 sind mindestens
10 Nisthilfen fur Nischenbriiter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm)
herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebaude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fiir Nischenbriter an bzw. in den sidli-
chen oder suddstlichen Gebaudefassaden / Dachkasten herzustellen

Il.  Nachrichtliche Ubernahme (§12 BauGB)

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kremmen (Baumschutz-
satzung) in der jeweils glltigen Fassung.

34



	TOP10_BV-01-82-2018_15.11.2018_Teil1
	TOP10_BV-01-82-2018_15.11.2018_Teil2

