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1 Einfiihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 15. Oktober 2015 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Spargelhof* im Ortsteil Kremmen beschlossen.

Planungsziel ist eine planungsrechtliche Sicherung des zwischen Scheunenviertel und
Bahnhof in stadtebaulich integrierter Lage gelegenen landwirtschaftlichen Betriebsstandor-
tes der ortlichen Agrargesellschaft als Baugebiet mit Ermdglichung von Verkaufseinrichtun-
gen und Gastronomiebetrieb im Rahmen der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produk-
te unter Einbeziehung angrenzender Flachen mit Wohn- und Gartennutzungen sowie nicht
mehr bendtigter Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der Flachen im
Rahmen der Innenentwicklung. Das Verfahren wird daher nach § 13a Baugesetzbuch (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt. Eine Umweltprifung nach §2 Abs. 4
BauGB erfolgt nicht.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich studéstlich der Altstadt von Kremmen zwischen Scheunenvier-
tel und Bahnhof, westlich der Berliner Strale bzw. Berliner Chaussee und sudlich der stilige-
legten Bahntrasse Nauen — Kremmen, die im betreffenden Abschnitt als Bahndamm ausge-
bildet ist.

Das Plangebiet wird begrenzt:

— im Norden durch den Béschungsfut des Bahndamms der stillgelegten Bahntrasse Nau-
en - Kremmen (Flurstiick 5197, Flur 28)

— im Osten durch die StraRenmitte der Berliner Strale bzw. Berliner Chaussee (Flurstiick
5210 der Flur 28 bzw. 533 der Flur 11) und die seitlichen bzw. rickwartigen Grund-
sticksgrenzen der Grundstticke Berliner Chaussee 6 und Ziegeleiweg 2 (Flurstlicke 9
und 11/2 der Flur 11)

— im Suden durch die ruckwartigen Grundstiuckgrenzen der Grundsticke Thomas-
Muntzer Weg 6, 8, 10 und 12 (Flurstiicke 12/2, 13/3, 13/5, 13/7, 3/8 und 3/7 der Flur 11)

—  im Westen durch die StraBenmitte des Thomas-Mintzer-Weges (Flurstick Nr. 314, Flur
11) bzw. des GroR-Ziethener Weges (Flurstick 1, Flur 11)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof* umfasst somit die
folgenden Flurstiicke in der Gemarkung Kremmen:

Flur 28, Flursticke 5169, 5211 teilweise (GroR-Ziethener Weg bzw. Wegeflurstiick, Berliner
Stralle), 213, 214, 215 und 216

Flur 11, Flursticke 520, 521, 522, 523, 524, 525, 526, 527, 528, 529, 5, 8, 531 teilweise
(Berliner Chaussee), 1 teilweise (GroB3-Ziethener Weg) und 314 teilweise (Thomas-
Mintzer Wegq).

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 1: Lageplan (Stand: 16.09.2015) mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Die Flurstucke 5211 der Flur 28 (GroR-Ziethener Weg bzw. Berliner Strafie) sowie 1 (GroR-
Ziethener Weg), 314 (Thomas-Muntzer-Weg) und 531 (Berliner Chaussee) werden in der
Regel bis zur StraRenmitte zur Regelung des Anschlusses der Grundstiicke an die ffentli-
che Stralenverkehrsflache in den Geltungsbereich einbezogen.

Die GroRe des Plangebietes betragt einschlieBlich der einbezogenen StraRenverkehrsfls-
chen rund 3,5 ha. Die Flachenausdehnung betragt rund 230 m im Westen entlang des
GroR-Ziethener Weges bzw. des Thomas-Muntzer-Weges, rund 140 m entlang der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze, rund 200 m entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze
und der Berliner StraRe sowie rund 150 m entlang der stillgelegten Bahntrasse.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Spargelhof Kremmen GmbH & Co. KG betreibt in Zusammenarbeit mit der Rhinland
Agrargesellschaft Kremmen mbH auf dem Betriebsstandort sudlich des Scheunenviertels
zwischen GroRR Ziethener Weg, Nauener StraRe, Berliner Chaussee und Thomas-Mintzer-
Weg seit einigen Jahren einen Spargelhof. Neben den betriebsnotwendigen Gebauden und
Anlagen gehéren zum Spargelhof u.a. ein Hofladen mit landwirtschaftlichen Produkten und
erweitertem Geschenkesortiment, ein Hofrestaurant, ein Kinderspielplatz, ein Streichelzoo
sowie Stellplatzflachen. Wahrend der Spargelsaison erfolgt eine erweiterte temporéare Nut-
zung durch ein Spargelrestaurant (Spargelzelt und Terrasse).

Die Flachen befinden sich derzeit planungsrechtlich im AuRenbereich der Gemeinde. Im
AuRenbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Bestimmungen des § 35
BauGB. Die im Rahmen der Produktvermarktung vorgesehenen temporéren Bauten und
Nutzungen sowie der Hofladen gehéren nicht zu den privilegierten Vorhaben im Auenbe-
reich nach § 35 BauGB. Daher ist zur planungsrechtlichen Sicherung der auf dem Betriebs-
grundstiick vorhandenen und geplanten Nutzungen die Festsetzung eines Baugebietes ge-
maR § 1 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage zwischen dem Scheunenviertel bzw. der Alt-
stadt von Kremmen und dem Bahnhof sollen die angrenzenden Fléachen mit Wohn- und
Gartennutzungen sowie nicht mehr benétigte Verkehrsflachen in die Planung zur langfristi-
gen stadtebaulichen Entwicklung der bereits baulich gepragten Flachen einbezogen werden.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof* erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fir die zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung eingehalten. Es werden keine
Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchge-
fuhrt werden misste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Arbeitsstand: 02.02.2016
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunig-
ten Verfahren von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Davon wurde bei der vorliegenden Planung aufgrund der
planungsrechtlichen Komplexitat der Planung im Bestand kein Gebrauch gemacht.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB in Form einer offentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar suidéstlich der Altstadt von Kremmen zwischen
dem historischen Scheunenviertel und dem Bahnhof. Die Entfernung zum Bahnhof Krem-
men betrégt rund 300 m, die Entfernung zum Stadtzentrum rund 1.000 m.

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Berliner Chaussee (OD L 170, vormals B 273) sowie
im Norden an die stillgelegte Bahntrasse Nauen — Berlin, die sich im betreffenden Abschnitt
(Bahn-km 20,1 — 20,3) zur Uberbriickung der Berliner Stralte und des GroR-Ziethener We-
ges in Dammlage befindet. Die die Berliner Strae Uberspannende Bahnbriicke wurde abge-
tragen, die den Grof3-Ziethener Weg Uberspannende Bahnbriicke ist noch vorhanden.

Arbeitsstand: 02.02.2016



Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof* Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf) 5

Der Siedlungsbereich zwischen Scheunenviertel bzw. Bahndamm und Bahnhof wird gepragt
durch den in den 1970er Jahren auf den Flachen einer ehemaligen Ziegelei errichteten Be-
triebsstandort der ehemaligen Kooperativen Abteilung Pflanzenproduktion (KAP) und spate-
ren LPG Pflanzenproduktion Kremmen (heute: Rhinland Agrargesellschaft Kremmen mbH)
einschlieRlich der sudlich angrenzenden Wohnhauser beiderseits des Thomas-Mintzer-
Weges und des Ziegeleiweges sowie die von Einzelhdusern gepragte Bebauung entlang der
Berliner Chaussee. Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelegenen Flachen werden
ackerbaulich genutzt. Auf den sudlich des Thomas-Muntzer-Weges gelegenen Flachen er-
folgt Obstanbau.

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandeh6hen

Der Betriebsstandort des auf Pflanzenproduktion ausgerichteten landwirtschaftlichen Betrie-
bes (GroR-Ziethener Weg 2) umfasst derzeit eine Betriebshalle mit einer Grundflache von
rund 2.500 m?, eine Fahrzeughalle (Garage), ein Werkstattgebaude, ein Burogebéude, Auf-
stellfidchen fur Landmaschinen sowie Unterklnfte fiir Saisonarbeiter. Einige Betriebsgebau-
de der ehemaligen Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft einschliellich einer
Betriebstankstelle wurden zwischenzeitlich bis auf einen Schornstein zuriickgebaut. Tempo-
réare Nutzungen im Rahmen der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte, wie insbe-
sondere Spargel, umfassen neben einem Hofladen und einzelnen Verkaufsstanden, eine
Zeltgastronomie einschlieRlich AuRenterrasse sowie die zugehérigen Stellplatzanlagen.
Derzeit sind rund 50 % der Betriebsflachen mit Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen
Uberbaut bzw. mit Betonplatten befestigt. Weitere Flachen sind durch unterirdische Funda-
mentreste und Betonteile teilversiegelt.

Auf dem Betriebsgelédnde befindet sich ein abflussloser Regenwasserteich mit einer Flache
von rund 2.000 m? und einer steil ausgebildeten Béschung. Der Wasserspiegel befindet sich
rund 2 - 3 m unter Gelénde (Stand gemaR Lage- und Héhenplan am 4.10.2012). Das Fas-
sungsvermégen betragt damit etwa 4.000 bis 5.000 m*. Bei dem Teich handelt es sich ge-
maf Stellungnahme des zusténdigen Wasser- und Bodenverbandes nicht um ein Gewasser
Il. Ordnung im Sinne des Brandenburgischen Wassergesetzes. Nach aktuellem Zuschnitt
der Verbandsgebiete liegt der Teich im Verbandsgebiet des Wasser- und Bodenverbandes
,Schnelle Havel“. Teilflichen des Geltungsbereiches befinden sich im Verbandsgebiet des
Wasser- und Bodenverbandes ,Rhin-/ Havelluch®.

An der Berliner Chaussee befindet sich ein um 1900 errichtetes und zu Wohnzwecken ge-
nutztes ortsbildpragendes Doppelhaus mit rickwartigen Gartenflachen und Nebengebauden
(Berliner Chaussee 2 und 4). Ruckwartig davon gelegen befindet sich ein Hinterlie-
gergrundstick mit einem Wohngebsude und Nebengeb&uden (Alte Ziegelei 1). Mit der vor-
gesehenen Entwicklung des Betriebsstandortes ist hier in Abstimmung mit dem Grund-
stlickseigentumer eine Neuordnung des Grundstlckszuschnittes vorgesehen (Flurstiicke
524 — 529). Zudem soll die ErschlieBung des Grundstiicks zukunftig ausschlieltlich von der
Berliner Chaussee erfolgen (vgl. Kap. 2.3).
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g,

Abb. 3: Luftbild Betriebsstandort und Umgebung (Quelle: GeoBasis-DE/LGB/BKG: bb-
viewer.geobasis-bb.de, 21.08.2015)

Zwischen dem Betriebsstandort und dem nérdlich gelegenen Bahndamm befinden sich zwei
Gartenparzellen mit Lauben (Flurstiicke 214 und 215) sowie das ungenutzte Flurstiick 216,
das gemal Stellungnahme der Deutschen Bahn AG im Rahmen der Beteiligung zur stillge-
legten Bahnstrecke Nauen — Kremmen gehért. Das dazwischen verlaufende Wegeflurstiick
(Flurstick 5211) wurde durch zwei Betriebsgebaude der ehemaligen LPG teilweise uber-
baut. Die Uberbauten Flachen sollen dem Betriebsgrundsttick zugeordnet werden (Flurstiick
5169).

Im Bereich der Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner StraRe (Flurstiick
5211) verlaufen nach Hinweis der zustandigen Versorgungsunternehmen im Rahmen der
Beteiligung zwei Versorgungsleitungen fir Gas, darunter eine Leitung mit einem Betriebs-
druck groRer 4 bar, sowie eine Mittelspannungsleitung der E.dis AG (vgl. Kap. 2.4). Auf dem
Flurstlick 213 befindet sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine Ubergabestation.
Auf dem Betriebsgrundstick befindet sich eine Trafostation der E.dis AG (Standort: Krem-
men, Gastronomie).

Die stillgelegten Bahnstrecke 6505 Nauen — Kremmen ist gemaR einer der Stadt Kremmen
vorliegenden Stellungnahme des Landesamtes fir Bauen und Verkehr Ende 2008 auf An-
trag der DB Netz AG, nach § 23 AEG vom Eisenbahn-Bundesamt als Betriebsflache freige-
stellt worden. Gemé&R Stellungnahme der Deutschen Bahn AG im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung laufen derzeit fur den Streckenabschnitt km 0,5000 bis 20,360 Verkaufsverhand-
lungen.

Grund- und Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes sind im Ergebnis der
Beteilung des Landesamtes fir Umwelt, Fachreferat Wasserwirtschaft, im Plangebiet nicht
vorhanden.
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Das Gelande ist von Norden nach Siden leicht ansteigend. Die Gelédndehdhen liegen im
Plangebiet zwischen rund 40 m uber NHN (H6henbezugssystem DHHN 92) im Bereich des
unbefestigten Fahrweges zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Stral’e und rund 45 m
Uber NHN im Siiden des Betriebsgeldndes. Die Fahrbahnhéhen der Berliner Stralle bzw.
Berliner Chaussee betragen gemaf Lage- und Héhenplan 40,11 m tber NHN auf Hohe der
neu angelegten Querungsanlage und 41,09 m Uber NHN auf Hohe des Hauses Berliner
Chaussee 2. Die Fahrbahnhdhen des GroR-Ziethener Weges (bzw. im weiteren Verlauf des
Thomas-Miintzer-Weges) betragen gemaf Lage- und Hoéhenplan 39,78 m Uber NHN auf
Héhe der Anbindung des unbefestigten Fahrweges und 44,40 m Gber NHN auf Hohe der
sUidwestlichen Grundstiicksgrenze des Betriebsgeldndes.

2.3 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Osten {ber die Berliner Stralle
bzw. Berliner Chaussee (OD L 170) und von Westen uber den Grof3-Ziethener Weg bzw.
den Thomas-Miintzer-Weg. Das Betriebsgeldnde der Rhinland Agrargeselischaft Kremmen
mbH verfugt Gber eine Grundstiickszufahrt sowohl von der Berliner Strafle als auch vom
GroR-Ziethener Weg und vom Thomas-Mintzer-Weg.

Das Hinterliegergrundstick Alte Ziegelei 1 ist durch ein Wegerecht Gber das Betriebsgelan-
de (Flurstiick 5) und den nérdlich gelegenen Fahrweg (Flurstiick 5211) sowie eine Grund-
stiickszufahrt von der Berliner Chaussee Uber das Grundstick Berliner Chaussee 2 er-
schlossen. Die ErschlieRung des Grundstiicks soll zukunftig ausschlieflich von der Berliner
Chaussee Uber ein neu einzutragendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Grundstiick
Berliner Chaussee 2 (Flurstiick 521) erfolgen. Das vorhandene Wegerecht Gber den nérdlich
des Betriebsgelandes verlaufenden Fahrweg und weiter Uber das Betriebsgeldnde soll zu-
kunftig entfallen. Die in lteren Karten eingetragene Zufahrtsstrae ,Alte Ziegelei* ist nicht
mehr vorhanden. Die Flachen sind Bestandteil des Betriebsgrundstiickes.

Die nérdlich gelegenen Gartenparzellen werden von Westen Uber den GroRR-Ziethener Weg
(Gartenparzelle auf dem Flurstiick 214) bzw. von Osten tber die Berliner Strale und den
daran anbindenden Fahrweg (Gartenparzelle auf dem Flurstiick 215; Flurstick 216) er-
schlossen. Die urspriinglich rund 9 m breite Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und
Berliner StraRe (Flurstiick 5211) wurde durch eine Uberbauung in den 1970er Jahren und
die Einbeziehung von Teilflachen in das Betriebsgelédnde der ehemaligen LPG bis auf eine
Breite von 0,5 m reduziert. Durch das Zurlickversetzen der Einfriedungen der angrenzenden
Gartenparzellen ist derzeit eine nutzbare Wegebreite von 3,560 m gewahrleistet.

Der sudlich verlaufende Thomas-Mintzer-Weg ist im Westen an den GroR-Ziethener Weg
angebunden sowie im Osten an den Ziegeleiweg und die Berliner Chaussee.

Uber die als LandesstraRe 170 klassifizierte Berliner Chaussee ist das Plangebiet direkt an
das Uberértliche StraBennetz angebunden. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen
der A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 6 km, die Entfernung zur Anschlussstelle
Oberkramer der A 10 Berliner Ring betragt rund 8 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der
sudlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 50 km, die Entfernung zur Stadt-
grenze der sudostlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 30 km.
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Abb. 4: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes zwischen Altstadt und Bahnhof (Quelle:
GeoBasis-DE/LGB/BKG; bb-viewer.geobasis-bb.de, 21.08.2015)

Uber den 300 m entfernten und damit fuBlaufig erreichbaren Bahnhof Kremmen besteht
Anschluss an das Regionalbahnnetz der Deutschen Bahn mit etwa halbstindlichen Verbin-
dungen in Richtung Berlin (RE 6 Berlin-Spandau — Hennigsdorf — Kremmen — Wittenberge
alle 60 Minuten; RB 55 Hennigsdorf — Berlin alle 60 Minuten (Mo — Fr) bzw. alle 120 Minuten
(Sa und So). Am Bahnhof Kremmen besteht zudem Anschluss an das Busnetz der Oberha-
vel Verkehrsgeselischaft (Buslinie 800 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow: Busli-
nie 801 S-Bahnhof Oranienburg ~ Beetz — Kremmen).

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavellindische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). GemaR den im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung tbergebenen Planunterlagen befinden sich Trinkwasserleitungen im StraRen-
raum der Berliner Chaussee (HW 250 Az) sowie im StraRenraum des Ziegeleiweges (VW
PE 100) und des Thomas-Muntzer-Weges (VW PE 80). Das Betriebsgelande der Rhinland
Agrargesellschaft ist Gber den Thomas-Mintzer-Weg erschlossen. Die Léschwasserversor-
gung ist gemafd Stellungnahme der OWA derzeit Uber Unterflurhydranten des 6ffentlichen
Netzes in Hohe von 48 m® gewahrleistet.

Die Abwasserentsorgung erfoigt ber den Zweckverband Kremmen. Gemaf Stellungnah-
me des Zweckverbands im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung sind die im Plangebiet lie-
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genden Grundstlicke satzungsgemaf abwassertechnisch teilweise erschlossen. Somit sind
die Vorleistungen fur die leitungsgebundene Entsorgung des Plangebietes nur teilweise
erflllt. Hingewiesen wird darauf, dass Schmutzwasser aus gewerblicher oder industrielier
Herkunft nicht ohne entsprechender Vorbehandlung ins éffentliche Kanalnetz abgeleitet
werden darf. GemaR DIN 1986-100 sind in solchen Fallen Fettabscheider nach geltenden
Normen einzubauen. Die Abscheider sind méglichst nahe an der Anfallstelle einzubauen
und unter Berlcksichtigung der technischen Regeln zu bemessen, zu betreiben und zu war-
ten.

Jegliche Planungen fir die Erschliefung der einzelnen Grundsticke sind nach Hinweis des
Zweckverbands auf der Grundlage der Kanalanschlussbeitragssatzung zu realisieren und
mit dem Verband abzustimmen. Die einzelnen Schritte der ErschlieBungsmalnahmen mis-
sen nach satzungsrechtlichen Vorgaben und in Form eines ErschlieBungsvertrages zwi-
schen Vorhabentrager und Verband geregelt werden. Diese Vereinbarung regelt die Finan-
zierung und Durchfthrung. Mit der Bauausfuhrung dirfen nur Fachbetriebe beauftragt wer-
den, die das RAL-Gltezeichen ,Kanalbau" und die DVGW- Zulassung fiihren, bzw. die Gu-
te- und Prifbestimmungen der Gitegemeinschaft Kanalbau erfillen.

Durch die Entwicklung des Plangebietes kann das teilweise im &ffentlichen Bereich vorhan-
dene Entsorgungsnetz geman Stellungnahme des Zweckverbandes Kremmen eine gréf3ere
Auslastung erfahren, somit wird dieses Vorhaben durch den Zweckverband als entsor-
gungspflichtige Kérperschaft befarwortet.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken, auf denen
es anfallt, flaichenhaft versickert. Das von den Dachflichen auf dem Betriebsgelénde der
Rhinland Agrargesellschaft anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein internes Entwés-
serungsnetz in einem abflusslosen Regenwasserteich mit einem Fassungsvermdgen von
etwa 4.000 bis 5.000 m® gesammelt und versickert.

Gemal Hinweis der unteren Wasserbehdrde im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteili-
gung ist fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserteich bei der unte-
ren Wasserbehorde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Benutzungen von Ge-
wassern (z. B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflichenwasser, Abwasser- / Niederschlags-
wassereinleitung, - versickerung) bedlrfen danach geman §§ 8, 9, 10 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) der wasserrechtlichen Einleiterlaubnis. Die entsprechenden Unterlagen sind bei
der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Sobald die befestigten, Uberbauten oder tiberdachten Flachen drei Hektar erreichen, sind
Bestand, Herstellung und Anderung (auch Riickbauten) von baulichen Anlagen der Entwas-
serung (Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung) nach § 60 WHG i. V. m. § 71 Bran-
denburgisches Wassergesetz (BbgWG) anzeigepflichtig. Die entsprechenden Anzeigeunter-
lagen sind bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Gemal §§ 70, 75 BbgWG und aufgrund der Technischen Regeln der Selbstiberwachung
von Entwéasserungsaniagen (TRSuw) sind die Betreiber von Entwésserungsanlagen auf
Verlangen der unteren Wasserbehorde, unabhangig von Anzeigeverfahren nach § 71
BbgWG, verpflichtet, der Behdrde eine Bestandsaufnahme, die regelméRig vorgeschriebe-
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nen Inspektionsergebnisse und Wartungsprotokolle fur die Entwésserungsanlagen vorzu-
weisen.

Sollten im Rahmen der BaumaRnahmen Gewasserbenutzungen (z.B. Grundwasserabsen-
kung, Wasserriickhaltung, -entnahme oder -ableitung) erforderlich sein, so bediirfen sie
gemal § 8 i. V. m. § 9 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Der Umgang mit Wasser
gefahrdenden Stoffen ist nach § 20 Abs. 1 BbgWG der unteren Wasserbehérde einen Monat
vorher anzuzeigen. In Bereichen, in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen
wird, sind die Rechtsvorschriften fur den Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen, insbe-
sondere der § 62 WHG, sowie § 20 Abs. 1 BbgWG einzuhalten.

Erdaufschlisse (z. B. Errichtung von Brunnen, Errichtung von geothermischen Anlagen mit
Erdwarmesonden oder —kollektoren.) sind nach § 49 wHG einen Monat vor Beginn der Maf-
nahme anzeigepflichtig. Die entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt tiber die E.dis AG. Im Plangebiet befinden sich
gemal Stellungnahme im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung Leitungen und Anlagen des
Unternehmens. GemaR den tibergebenen Planunterlagen verlduft im Bereich der Wegetras-
se zwischen Berliner Strale und GroR-Ziethener Weg (Flurstiick 5211) eine Mittelspan-
nungsleitung zur Anbindung einer Trafostation am GroR-Ziethener Weg auf dem Betriebsge-
lande der Rhinland Agrargesellschaft (Standort: Kremmen Gastronomie). Die Versorgung
des Burogebé&udes erfolgt Gber eine im StraRenraum des Thomas-Mintzer-Weges verlau-
fende Niederspannungsleitung. Eine weitere Mittelspannungsleistung verlauft im StraRen-
raum der Berliner Chaussee. Von dort erfolgen die Grundstiicksanschiiisse fur die Gebaude
entlang der Berliner Chaussee bzw. Berliner StraRe. Eine weitere Niederspannungsleitung
versorgt von Norden (iber den Grof-Ziethener Weg eine auf dem Flurstiick 213 befindliche
Ubergabestation des Ferngasnetzes.

Fur die ErschlieBung neu entstehender bzw. verdichteter Bebauung mit Elektroenergie ist
nach Hinweis der E.dis AG in Abhangigkeit der benétigten elektrischen Leistung ein Ausbau
des Versorgungsnetzes erforderlich. Eventuell notwendige Umverlegungen von Anlagen
sind vom ErschlieBungstrager zu beantragen.

Im Bereich der Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Strae (Flurstiick
5211) verlaufen nach Hinweis der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) zudem
zwei Versorgungsleitungen fur Gas, darunter eine Leitung mit einem Betriebsdruck groRer
4 bar. Auf dem Flurstiick 213 befindet sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine
Ubergabestation. Gemaf den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bau-
arbeiten in der Nahe der Hochdruck-Erdgasleitung gemaR Hinweis der NBB die Bauausfilh-
renden vor Ort einzuweisen.

Weitere Versorgungsleitungen mit einem Betriebsdruck von 0,1 bis 1 bar befinden sich im
StraBenraum der Berliner Chaussee bzw. Berliner Stralte sowie im StraRenraum des Ziege-
leiweges und des Thomas-Miintzer-Weges.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist gemaR Hinweis der NBB grundsatzlich durch

Nutzung der &ffentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustelien.
Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmaRnahmen ein Abstand zu Leitungen von min-
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destens 2,5 m von der Rohrauenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.
Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzmaf3hahmen
festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte angestrebt werden. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden
muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betrégt. Weiter
ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und dem zu pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Hingewiesen wird darauf, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel
der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Kabelanlagen sind in der vorgefundenen Lage zu belassen. Verdnderungen sind unzuléssig.
Werden Kabelanlagen beschadigt, ist die NBB unverziglich unter der Telefonnummer (030)
81876 1890, Fax (030) 81876 1749 zu benachrichtigen. Schaden an der Kabelummantelung
werden kostenlos beseitigt, sofern die NBB vor der Grabenverfullung Kenntnis erhéit.

Gemall Stellungnahme der GDMcom im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung beruhrt die
Planung keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS
Gastransport GmbH und der VNG Gasspeicher GmbH.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Von
Seiten der Deutsche Telekom Technik GmbH wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
keine Stellungnahme abgegeben und es wurden keine Bestandsunterlagen zur Verfagung
gestellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als &éffentlich-rechtlicher Ent-
sorgungstrager nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. GeméaR Stellungnahme der
unteren Abfallwirtschaftbehérde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gelten fiir eine ord-
nungsgemae Abfallentsorgung die folgenden Anforderungen:

— Verkehrsflaichen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von Er-
schlieBungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch 3-
achsige Mullifahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die Anlage von Straf’en (RASt
06) sind zu beachten.

— Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemafR § 34 Absatz 4 Punkt 1
StraRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.

— Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis)
nach RASt fur ein 3-achsiges Mulifahrzeug zu planen bzw. zu bericksichtigen, da ein
Ruckwartsfahrverbot fur Mullfahrzeuge gemaR Unfallverhitungsvorschrift Mallbeseiti-
gung (GUV-V C27 in der Fassung vom Januar 1997) besteht.

— Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufuhren, dass die
Voraussetzungen zur satzungsgemafien Aufstellung der Abfallbehalter vor dem ange-
schlossenen Grundstlck erfullt werden.
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Die anfallenden Abfélle sind gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setzes (KrW- / AbfG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallent-
sorgungssatzung des Landkreises Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen.
Fallen Abfalle an, die gem. § 48 KrW- / AbfG i. V. m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV)
als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft
Brandenburg/Berlin mbH, GroRRbeerenstraie 231 in 14480 Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist GemaR Hinweis der unteren Abfaliwirtschaftbehérde entspre-
chend LAGA —TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Brandschutz

GemaR Stellungnahme der OWA ist die Léschwasserversorgung derzeit Uber Unterflurhyd-
ranten des éffentlichen Netzes in Hohe von 48 m? gewahrleistet.

Zusatzlich dient der auf dem Betriebsgelande der Rhinland Agrargesellschaft vorhandene
Regenwasserteich als Léschwasserteich. Die in Abhangigkeit vom Niederschlagsaufkom-
men durchschnittlich verfiigbare Wassermenge betragt etwa 2.000 m®. Fur die Loschwas-
serversorgung wurde gemaR der vorliegenden Genehmigungsplanung zum Antrag auf tem-
porare Nutzungsanderung vom 13.02.2015 eine Léschwasserentnahmestelle errichtet.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Landchens und den Niederungsflachen verlauft entlang der Nauener Strafte. Das Ge-
landerelief féllt im Plangebiet entsprechend von Siiden nach Norden in Richtung Bahndamm
um etwa 4 bis 5 m ab.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich nordwestlich der Altstadt von Krem-
men in einer Entfernung von knapp 1 km zum Plangebiet (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch®,
DE 3242-421).

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschlussel des Landes Brandenburg
Uberwiegend dem Biotoptyp 12312 Gewerbefldchen mit geringem Griinfléchenanteil in Ver-
bindung mit dem Biotoptyp 12470 Gebéude industrieller Landwirtschaft zuzuordnen. Der auf
dem Betriebsgelande vorhandene Regenwasserteich ist dem Biotoptyp 027152 Teich, be-
schattet zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind den Biotoptypen 126571 unbe-
festigter Weg, 10111 Gérten sowie 126631 Bahnbrache (Bahndamm) mit Gehoélzaufwuchs
zuzuordnen. Die &stlich angrenzenden Siedlungsfiachen entsprechen dem Biotoptyp 12290
dérfliche Bebauung, verstédtert, die sudlich gelegenen Siedlungsflichen dem Biotoptyp
12260 Einzelhausbebauung mit Ziergérten. Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelege-
nen Landwirtschaftsflachen sind dem Biotoptyp 09130 intensiv genutzte Acker zuzuordnen.
Die westlich und ¢stlich gelegenen Straen entsprechen im betreffenden Abschnitt dem
Biotoptyp 1261222 StraBen mit Asphaltdecken, ohne regelméaBigen Baumbestand. Ge-
schitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Auf dem Betriebsgrundstlck der Rhinland Agrargeselischaft befinden sich 38 Laubb&ume,
mit Stammumfangen von mindestens 0,3 m. Der Baumbestand wird dominiert von Birken,
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Ahorn und Pappeln. Im Uferbereich des Regenwasserteiches befinden sich vier mehrstéam-
mige Weiden mit Stammumfangen zwischen 0,5 und 2,4 m und Kronendurchmessern zwi-
schen 16 und 28 m. Entlang der stdlichen Grundstlcksgrenze befindet sich ein Geholzstrei-
fen mit dicht gepflanzten Fichten. Die auf dem Betriebsgrundstuck vorhandenen Baume sind
mit Stand vom 31.08.2015 in die Planunterlage eingetragen. Das Grundstlick Alte Ziegelei 1
wird von Fichtenbestand gepragt. Die Grundsticke Berliner Chaussee 2 und 4 sowie die
Gartengrundstiicke sind mit Obstbaumbestand. Im betreffenden StraRenabschnitt der L 170
befinden sich keine Alleebdume.

Zur Bedeutung der Flachen fur besonders geschitzte Tierarten erfolgt im Planverfahren
eine Begehung durch einen Artenschutzsachverstandigen. GemaR Stellungnahme der unte-
ren Naturschutzbehérde bedurfen die Artengruppen Amphibien, Reptilien, Brutvégel und
Fledermaduse der Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes. Die
Durchfiihrung der Begehungen erfoigt in Abhangigkeit von den jeweiligen Aktivitatszeiten
der zu untersuchenden Artengruppen.

Im Hinblick auf die vorhandenen Schaugehege und Vogelvolieren erfolgt von Seiten der
unteren Naturschutzbehérde ein Hinweis auf die Bestimmungen des § 42 BNatSchG i.V.m.
§ 20 BbgNatSchG. Danach bedirfen dauerhafte Einrichtungen, in denen lebende Tiere wild
lebender Arten (mehr als 20 Exemplare) gehalten und der Offentlichkeit an mehr als sieben
Tagen zur Schau gestellt werden, einer Zoogenehmigung. Sollte die Haltung von Tieren wild
lebender Arten beabsichtigt sein, so ist ein entsprechender Nachweis Uber Art und Anzahl
der zu haltenden Tiere wild lebender Arten zu fihren.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist schwach lehmiger Sand. Die Béden sind vorherr-
schend ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Derzeit sind auf dem Betriebsgrundstick der
Rhinland Agrargesellschaft rund 50 % der Flachen mit Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt. Weitere Flachen sind befestigt bzw. teilversiegelt. Einige
Gebaude und mit Betonplatten groRflachig befestigte Flachen des in den 1970er Jahren
errichteten landwirtschaftlichen Stutzpunktes wurden zwischenzeitlich zurlickgebaut. Insge-
samt sind derzeit rund 65 % der Betriebsflichen versiegelt oder teilversiegeit. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Wohngrundsticke sind zu etwa 30 % Uberbaut bzw. versie-
gelt. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Gartenflachen sind weitgehend unversiegelt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Vorbelastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind im Plangebiet durch die Emissionen
des Fahrzeugverkehrs auf der L 170 (vormals B 273) gegeben. Geméa® den von Seiten des
LUGV zur Verfigung gestellten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fur die Stadt
Kremmen werden entlang der Berliner Chaussee Tagwerte von > 70 - 75 dB(A) erreicht
sowie Nachtwerte von > 65 — 70 dB(A). Diese Werte liegen deutlich Gber den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 fur Mischgebiete, sowie oberhalb der Richtwerte, bei deren
Uberschreitung LarmschutzmaBnahmen in Erwagung gezogen werden sollen.

Die Flachen im Plangebiet sind bereits weitgehend siedlungsgepragt. Ortsbildpragend sind
der von Weiden gesdumte Regenwasserteich sowie die Hallengebdude und groBflachig
versiegelten Betriebsflachen des Landwirtschaftbetriebes. Durch den nérdlich angrenzenden
Bahndamm bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und der nérdlich
gelegenen Altstadt bzw. dem denkmalgeschuitzten Scheunenviertel der Stadt Kremmen.

Arbeitsstand: 02.02.2016



14 Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof* Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf)

Weitere Angaben zu Natur, Landschaft und Umwelt sind Kapitel 6 zu entnehmen.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

GemaR Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehorde im Rahmen der frilhzeitigen Betei-
ligung sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes — mit Ausnahme eines
fruheren Tankstellenstandortes auf dem Betriebsgeldnde- nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Oberhavel als Altlast / Altlastenverdachtsflache registriert. Der frilhere Tankstel-
lenstandort (Flur 11, Flurstiicke 520 tlw., 521 tiw.) ist als sanierter Altstandort im Altlastenka-
taster des Landkreises Oberhavel registriert. Punktuelle Bodenverunreinigungen mit tank-
stellentypischen Schadstoffen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Treten bei den Erdar-
beiten ungewshnliche Verfarbungen oder Geriiche auf, so ist die weitere Vorgehensweise
mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Die Prufung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ergab keine konkreten Anhaltspunkte auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der Flache. Es ist deshalb nicht erforderlich, MafR-
nahmen der Kampfmittelraumung durchzufithren. Das Schreiben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes ersetzt ein Protokoll Uber die Absuche der Grundstiicksflache nach Kampf-
mitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit. Fir BaumaRnahmen gelten die Bestim-
mungen der Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach Stellungnahme des Brandenburgischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseums, Abteilung Boden-
denkmalpflege als Denkmalfachbehérde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens keine Bo-
dendenkmale bekannt. Fir BaumaRnahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes Brandenburg (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215).

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Giberwiegend im Ei-
gentum der Rhinland Agrargesellschaft Kremmen mbH. Teilweise bestehen Vereinbarungen
mit der Stadt Kremmen sowie mit einem Privateigenttimer zum Tausch von Grundstiickstei-
len. Die entsprechenden Flurstiicke wurden bereits neu gebildet. Die Flurstiicke 524, 527,
528 und 8 der Flur 11 sowie die Flurstiicke 214 und 215 der Flur 28 befinden sich im Eigen-
tum Privater. Das Flurstick 216 der Flur 28 ist Bestandteil der stillgelegten Bahnstrecke und
befindet sich bislang im Eigentum der DB Netz AG.

Die StraBenflurstiicke einschlieflich der in den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen
der Berliner StraRe bzw. Berliner Chaussee befinden sich im Eigentum der Stadt Kremmen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich derzeit planungsrechtlich im Au-
Renbereich der Gemeinde. Im AufRenbereich richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben nach
den Bestimmungen des § 35 BauGB. Vorhaben land- und forstwirtschaftlicher Betriebe sind
gemanl § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert. Die im Rahmen der Direktvermarktung landwirt-
schaftlicher Produkte des im Plangebiet ansassigen Landwirtschaftsbetriebes vorgesehenen
temporaren Bauten und Nutzungen sowie ein Hofladen gehéren zu den privilegierten Vor-
haben im Aullenbereich nach § 35 Abs. 1 BauGB, solange sie einen untergeordneten Teil
der Betriebsflache einnehmen. Zur Erméglichung einer weiteren stédtebaulichen Entwick-
lung des Betriebsstandorts unter Gewéhrleistung der stadtebaulichen Ordnung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung eines Baugebietes gemal § 1 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen des
landwirtschaftlichen Betriebsstandortes als Flache far die Landwirtschaft dargestellt (val.
Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
GemaR Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25..11.2015 (Gesch.-Z.:GL5.12 -
1123/2015) im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung lasst die Planungsabsicht
derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Ziff. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) insbesondere aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) und dem Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. Il Nr. 24), in
Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009.

Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Stadt Kremmen kein Zentraler Ort und hat nach
der Festlegungskarte 1 des LEP B-B keinen Anteil am Gestaltungsraum Siedlung. Fur das
Plangebiet enthalt der LEP B-B keine zeichnerischen Festlegungen.

Far die Bewertung der vorliegenden Planung sind gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung insbesondere folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung
relevant:

Grundsatze aus § 5 Abs, 1-4 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in Zentralen
Orten und raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung;
Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukuren; Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels und Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung;
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Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur; Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf
siedlungsstrukturell und funktional geeignete Siedlungsschwerpunkte; rdumliche Zuordnung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in Nicht—
Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungs-
option (0,5 ha/ 1000 Einwohner im Zeitraum von 10 Jahren);

Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturgiter Boden, Wasser,

Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Das Plangebiet gehort gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
zu den Nachverdichtungspotenzialen, die im Sinne des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 3 ohne Inan-
spruchnahme der zusétzlichen Entwicklungsoption gemaR Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B entwi-
ckelt werden konnen. Die Planungsabsicht zur Festsetzung eines Dorfgebietes, in dem auch
die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen méglich ist, steht daher nicht im Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung.

Die Grundsétze zur vorrangigen Innenentwickiung (§ 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-
B) sowie zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-
B) sind gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im weiteren
Verfahren angemessen zu berlcksichtigen.

Da in Dorfgebieten nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig
sind, wir von Seiten der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung angeregt, geeignete Fest-
setzungen zum Ausschluss dieser Betriebe zu priffen. Damit kann die verbrauchernahe
Versorgung in der Kernstadt Kremmen gesichert und der innerstadtische Einzelhandel ge-
starkt werden (vgl. § 5 Abs. 4 LEPro 2007).

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
Erfordernissen der Raumordnung geméaR Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan ,,Windenergienutzung“ (ReP-Wind) vom 5. Marz 2003 (ABI. S. 843), dem Regio-
nalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsicherung/ Windenergienut-
zung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659) und dem Entwurf des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Winenergie“
(ReP FW) vom 21. April 2015.

Auf der Ebene der Regionalplanung werden fir den in Rede stehenden raumlichen und
sachlichen Geltungsbereich keine Festsetzungen getroffen. Insofern stehen der Planung
gemal Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom
26.11.2015 im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung keine Erfordernisse der Regi-
onalplanung entgegen.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel stellt eine informelle
Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand der
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kreislichen Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt — wichtiges Infor-
mationsmaterial fur die Regional- und Landesplanung.

GemaR der Grundsatze und Leitlinien der Kreisentwicklungskonzeption zur Wirtschaft sollen
im Rahmen der wirtschaftlichen Entwicklung entsprechend den vorhandenen und differen-
zierten Standortbedingungen Voraussetzungen fur méglichst gleichwertige Erwerbschancen
in allen Teilrdumen des Landkreises geschaffen werden. Die bestehenden Disproportionen
in der Wirtschaftsstruktur sollen durch koordinierte Férdermafinahmen aller Fachbereiche
gemindert werden. Strukturbedingt sollen verstarkt regionale Wirtschaftskreisldufe heraus-
gebildet und bestehende wettbewerbsfahige bzw. zukunftsorientierte Unternehmen im Pro-
zess der Strukturanpassung unterstitzt werden. Die vorliegende Planung entspricht diesen
Entwicklungszielen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Marz 2001 sind die
Flachen des landwirtschaftlichen Betriebsstandortes und angrenzend als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Be-
bauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestelit werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-

dert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
[ = - e T L =) ¥ 8 = -~ SR iy T-‘— .

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen
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Das dargestellte Lagesymbol ,Gas" betrifft die parallel zur Bahntrasse verlaufende Haupt-
versorgungsleitung. Das mit Lagesymbol (§ 32) gekennzeichnete geschiitzte Biotop betrifft
eine Streuobstwiese auf den 6stlich angrenzenden Flachen (auRerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes).

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als landwirtschaftlichen Betriebsstandort und Flache fur die
Landwirtschaft dar. Eine Streuobstwiese auf den 6stlich angrenzenden Flachen (auB3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist als geschutztes Biotop gekennzeichnet.
Als Anforderung an die Landwirtschaft werden der Erhalt und die Entwicklung einer Feldhe-
cke entlang des GroR Ziethener Weges benannt. Zudem wird als Planung Dritter eine Quali-
fizierung des GroR Ziethener Weges als Rad- und Wanderweg in den Landschaftsplan Uber-

nommen.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 59 ,Spargelhof* beriihren kén-
nen, sind nicht bekannt. Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die vorliegende Planung beruhrt werden kann, wurden frihzeitig an
der Planung beteiligt und darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur
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geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtig-
te eigene Planungen und MaRnahmen zu machen.

Die stiligelegte Bahnstrecke Nauen — Kremmen ist geméaR einer der Stadt Kremmen vorlie-
genden Stellungnahme des Landesamtes fur Bauen und Verkehr von 2008 auf Antrag von
DB Netz, nach § 23 AEG vom Eisenbahn-Bundesamt als Bahnbetriebsflache freigestelit
worden. Die Kommune hat damit wieder Planungshoheit Uber diese Flachen. Planungen des
Eigentumers DB Netz AG sind nicht bekannt. GemaR Stellungnahme der Deutschen Bahn
AG im Rahmen der frilhzeitigen Behérdenbeteiligung befindet sich das Unternehmen in der
Endverhandlung des Verkaufes der Flachen. Resultierend aus den Verkaufsabsichten wird
der kommunalen Uberplanung des Flurstticks 216, Flur 28 widersprochen und um Heraus-
nahme aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes gebeten.

Von Seiten des Landesbetriebs StraBenwesen als Trager der Stralenbaulast fur die an-
grenzende Landesstrale 170 wurde auf die neuausgebauten Zufahrten an der Landesstra-
Re 170 hingewiesen. Diese sind fur die verkehrliche ErschlieBung der Flachen zu nutzen.
Hingewiesen wird darauf, dass im Rahmen der Bepflanzung der OD Kremmen von Seiten
des Landesbetriebes im beplanten Bereich an der Berliner Stralle keine Baume gepflanzt
werden konnten, da das StraBengrundstick fur Gehweg und Bepflanzung zu schmal ist.
Angeregt wird daher, eine Baumreihe auf dem Grundstiick zwischen Gehweg und zukunfti-
ger Bebauung zu pflanzen.

Von Seiten der értlichen und tberértlichen Versorgungstrager wurden keine beabsichtigten
Planungen mitgeteilt.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Schaffung von Entwicklungsméglichkeiten fir den im Plangebiet an-
sassigen landwirtschaftlichen Betrieb im Hinblick auf die Direktvermarktung landwirtschaftli-
cher Produkte, wie insbesondere Spargel mit den damit verbundenen, zum Teil temporaren
baulichen Anlagen und Nutzungen (,Spargelhof").

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage der Flachen zwischen dem Scheunenviertel
bzw. der Altstadt von Kremmen und dem Bahnhof ist unter Einbeziehung angrenzender
Flachen mit vorhandenen Wohn- und Gartennutzungen sowie nicht mehr benétigten Ver-
kehrsfléachen eine langfristige stadtebauliche Entwicklung der bereits baulich gepragten Fla-
chen als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO vorgesehen, im Sinne eines ,landlichen®
Mischgebietes. Dorfgebiete gemaf § 5 BauNVO umfassen in einem nicht vorgeschriebenen
qualitativen und quantitativen Verhaltnis zueinander die drei Hauptnutzungen Land- und
Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.
Die daraus resultierende flexible Zulassigkeit von Anlagen und Nutzungen in einem Dorfge-
biet werden lediglich durch die Allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit baulicher
und sonstiger Anlagen gemaR § 15 BauNVO begrenzt.

Die Entwicklung eines auf die Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte ausgerichte-
ten Sondergebietes gemaR § 11 BauNVO wurde von Seiten der Stadt Kremmen als Plange-
bers in Betracht gezogen, jedoch verworfen, da die bestehende landwirtschaftliche Nutzung
am Standort erhalten bleiben soll und die im Rahmen der langfristig angelegten Entwicklung
vorgesehenen Nutzungen nicht hinreichend konkret benannt werden kénnen.

4.2 Anderung des Flachennutzungsplans Kremmen

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen des
landwirtschaftlichen Betriebsstandortes als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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5 Planinhalt (Abwdgung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Artder Nutzung

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage der Flachen zwischen dem Scheunenviertel
bzw. der Altstadt von Kremmen und dem Bahnhof erfolgt unter Einbeziehung angrenzender
Flachen mit vorhandenen Wohn- und Gartennutzungen sowie nicht mehr benétigten Ver-
kehrsflaichen eine Festsetzung als Dorfgebiet (MD) gemafl § 5 BauNVO. Dorfgebiete ge-
man § 5 BauNVO umfassen in einem nicht vorgeschriebenen qualitativen und quantitativen
Verhéltnis zueinander die drei Hauptnutzungen Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und
Gewerbe. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliefilich ihrer
Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen. Die daraus resultierende
flexible Zulassigkeit von Anlagen und Nutzungen in einem Dorfgebiet werden lediglich durch
die Aligemeinen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit baulicher und sonstiger Anlagen ge-
mafR § 15 BauNVO begrenzt.

Hinsichtlich der Bezugshéhe fir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen bzw. der Festsetzung
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie im Hinblick auf zuldssige Nutzungen erfolgt
eine Gliederung des festgesetzten Dorfgebietes in die Dorfgebiete MD 1, MD 2 und MD 3
(vgl. auch Kap. 5.1.2).

Zur Einschrankung des Stérpotentials im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen
erfolgt durch textliche Festsetzung ein Ausschluss von Tankstellen, mit Ausnahme von Be-
triebstankstellen landwirtschaftlicher Betriebe sowie von Einrichtungen und Anlagen fur die
gewerbliche Tierhaltung:

TF 1: Im festgesetzten Dorfgebiet sind Tankstellen nicht zuléssig. Dies gilt nicht fur Betriebs-
tankstellen landwirtschaftlicher Betriebe.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

TF 2: Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einrichtungen und Anlagen fur die gewerbliche Tier-
haltung nicht zuldssig. Dies gilt nicht fir die Tierhaltung in Schaugehegen und die Kleintier-

erhaltungszucht.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO

Durch den Ausschluss der gewerblichen Tierhaltung ist auf den Flachen des ausschlieflich
auf die Pflanzenproduktion ausgerichteten landwirtschaftlichen Betriebes die Errichtung von
Stallanlagen zur Rinder- oder Schweinehaltung, wie sie im Rahmen der Tierproduktion in
einem Dorfgebiet ansonsten allgemein zuldssig wéare oder eine intensive Gefliigelhaltung,
wie sie als Gewerbebetrieb in einem Dorfgebiet ebenfalls allgemein zuléssig wére ausge-
schlossen. Der Gebietscharakter bleibt mit der Beschrankung auf landwirtschatftliche Betrie-
be der Pflanzenproduktion gewahrt. Eine nicht gewerbliche (Klein-) Tierhaltung und auch die
Unterbringung einzelner Reitpferde als Nebenanlage ist weiterhin zul&ssig.

Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
allgemein zulassig. Grenzen setzt jedoch der Gebietscharakter des Dorfgebietes. Bestand-
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teil des Konzeptes des ortsanssssigen Landwirtschaftsbetriebes zur Direktvermarktung
landwirtschaftlicher Erzeugnisse ist der Betrieb eines Hofladens mit landwirtschaftlichen
Produkten (Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich regionaler Frischwaren wie Obst,
Gemuse, Fleisch und Fisch und Getrénke) sowie erweitertem Geschenksortiment. Dieses
wird von Seiten der Stadt Kremmen im Hinblick auf die Sicherung des innerstadtischen Ein-
zelhandels als vertraglich angesehen.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in der Altstadt von Kremmen sowie zur
Starkung des innerstadtischen Einzelhandels erfolgt durch textliche Festsetzung jedoch ein
Ausschluss von Lebensmitteldiscountern, sonstigen Discountgeschaften und Fachmarkten.
Lebensmitteldiscounter sind gemaR Anlage 2 zum Einzelhandelserlass des Landes Bran-
denburg vom 17. September 2014 (ABI. Nr. 38 S. 1146) Einzelhandelsbetriebe mit den
Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel, die durch einfache Ladenausstattung und
platzsparende Prasentation der Waren gepragt sind. Das Angebot ist auf wenige Artikel
beschrankt, auf den Massenbedarf ausgerichtet und wird preisagressiv angeboten. Die tbli-
chen Betriebseinheiten liegen zwischen 400 und 1.300 m? Verkaufsflaiche (VKF). Typische
Anbieter sind Aldi, Lidl, Penny, Norma, Netto Marken-Discount Netto Supermarkt und NP-
Discount. Sonstige Discountgeschafte bzw. Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein
breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich, einem Bedarfsbereich oder
einem Zielgruppenbereich bei niedrigem bis mittleren Preisniveau anbieten wie z.B. Droge-
riefachmérkte, Getrankemarkte und Schuh- und Bekleidungsmarkte. Generell unzulassig
sind im Dorfgebiet Einkaufszentren sowie groRfldchige Einzelhandels- und Handelsbetriebe
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Bestandteil des Betriebskonzeptes des im Plangebiet ansassigen landwirtschaftlichen Be-
triebes ist der Betrieb einer temporaren Zeltgastronomie mit AuRenbewirtschaftung im Rah-
men der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte, wie insbesondere Spargel. Die
bereits seit mehreren Jahren betriebene temporare Gastronomieeinrichtung mit einer Kapa-
zitat von rund 430 Plétzen (Spargelzelt und AuBenterrasse) hat sich als grundsatzlich ge-
bietsvertraglich gezeigt. Aufgrund des Stérpotentials insbesondere der AuRengastronomie
wird der Betrieb von Freiluftgaststatten sowie von Freibewirtschaftungsflachen von Schank-
und Speisewirtschaften auf die Flachen zwischen dem vorhandenen Burogebiude des
Landwirtschaftsbetriebes bzw. der Betriebshalle und dem Regenwasserteich beschrénkt:

TF 4: Freiluftgaststatten sowie Freibewirtschaftungsflachen von Schank- und Speisewirt-
schaften sind nur auf den mit ,abcdefga" gekennzeichneten Flachen im festgesetzten Dorf-
gebiet MD 3 zulssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zwischen den Freibewirtschaftungsfiachen und der

sudlich gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Muntzer-Weges sowie eine Ab-
schirmung durch die vorhandenen Betriebsgebéude gewahrleistet.

Die im Rahmen der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte von Seiten des ortsan-
sassigen Landwirtschaftsbetriebes vorgesehene Anlage eines Kinderspielplatzes sowie die
erforderlichen temporaren und dauerhaften Stellplatzanlagen sind gemaf Abstimmung mit
dem Landkreis Oberhavel als untere Bauaufsichtbehérde in Dorfgebieten gemaR § 5 BauN-
VO allgemein zulassig.
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Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der bereits weitgehend baulich
gepragten und stadtebaulich integrierten Siedlungsflachen unter Inanspruchnahme vorhan-
dener Infrastruktur finden die Grundsatze der Raumordnung zur vorrangigen Innenentwick-
lung sowie zur integrierten Freiraumentwicklung Berticksichtigung. Der von Seiten der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in
der Kernstadt Kremmen sowie zur Starkung des innerstédtischen Einzelhandels angeregte
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den festgesetzten Dorfgebieten ist nicht vorgese-
hen, da das Konzept des im Plangebiet ansassigen landwirtschaftlichen Betriebes im Rah-
men der Direktvermarktung auch den Betrieb eines Hofladens mit landwirtschaftlichen Pro-
dukten und erweitertem Geschenksortiment vorsieht. Eine Schwachung des innerstadti-
schen Einzelhandels ist dadurch nicht zu erwarten.

5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der in den Baugebieten MD zul&ssigen baulichen Nutzung
werden geman § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzanhl
geman § 19 Abs. 1 BauNVO und der zulassigen Hohe baulicher Anlagen bzw. der Zahl der
Voligeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO. Die zusétzliche Festsetzung einer Geschoss-
flachenzah| (GFZ) gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO ist stadtebaulich und auch fur das Zustan-
dekommen eines ,qualifizierten" Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der zuldssigen Obergrenzen ge-
man § 17 BauNVO fiur die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung in Dorfgebieten
(MD) mit 0,6 festgesetzt. Damit soll das bislang nicht ausgeschépfte Entwicklungspotential
innerhalb der vorhandenen Siedlungsflachen im Rahmen der Innenentwicklung genutzt und
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewéhrleistet werden.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, regelmafig um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Eine davon abweichende Regelung ist nicht vorgesehen. Mit den
Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergeben sich fur die festgesetzten
Baugebiete MD eine zuldssige ,Gesamt-GRZ" von 0,8.

Hohe baulicher Anlagen als HochstmaRB (OK)

Die zulassige Héhe baulicher Anlagen wird in den von landwirtschaftlichen Betriebsgebé&u-
den gepragten Baugebieten MD 1 und MD 3 durch eine zuléssige Oberkante von 9,0 m Gber
einen gebietsbezogen festgelegten Bezugspunkt bestimmt. Aufgrund der H6henunterschie-
de innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt eine Differenzierung wie folgt:

TF 5: Bezugshohe fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet
MD 1 ist die Hohe von 42 m Glber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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TF 6: Bezugshohe fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet
MD 3 ist die Hohe von 44,5 m tber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fur bauliche Anlagen, die keine Gebzude sind - wie zum Beispiel Spielgerate in Form eines
Rutschenturmes - wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass ein Uberschreiten der
zuldssigen Oberkante um bis zu 5 m zugelassen werden kann:

TF 7. Ausnahmsweise kann fur bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, ein Uberschrei-
ten der zuldssigen Oberkante um bis zu 5 m zugelassen werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Anlage eines Kinderspielplatzes mit Rutschenturm gehért zum Konzept des ortsansés-
sigen landwirtschaftlichen Betriebes im Rahmen der Direktvermarktung.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)

Far das von Wohnnutzungen geprégte Baugebiet MD 2 erfolgt eine Festsetzung der Zahl
der zuléssigen Vollgeschosse (Z) als HochstmaR. Entsprechend dem bisherigen Nutzungs-
maf werden Il Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt. Als Voligeschosse gelten geman
§ 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, di nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehéren gemaR der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) in der seit 2003 geltenden Fassung auch ausgebaute Dachgeschos-
se.

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

In den Baugebieten MD erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen
durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 BauN-
VO. Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Uber-
schritten werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaR kann gemaR
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen halten grundsatzlich einen Abstand von 3,0 m zu den Nach-
bargrundsticken ein. Die Abstandserfordernisse gemaR den Bestimmungen der Branden-
burgischen Bauordnung bleiben hiervon unberiihrt. Zum landlich gepréagten Baugebiet MD 2
wird ein Abstand von 5 m festgesetzt, zu den stdlich angrenzenden Wohngrundstiicken
entlang des Thomas-Mintzer-Weges ein Abstand von 15 m. Fir das ortsbildpragende, nach
derzeitigem Kenntnistand aber nicht denkmalgeschiitzte, Doppelhaus Berliner Chaussee 2/4
im Baugebiet MD 2 erfolgt eine Baukérperausweisung.

Far die von landwirtschaftlichen Betriebsgebauden gepragten Baugebiete MD 1 und MD 2
erfolgt zur Beriicksichtigung der Belange des ortsansassigen landwirtschaftlichen Betriebes
und seiner Entwicklungsméglichkeiten die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
geman § 22 Abs. 4 BauNVO:

TF 8: In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude mit einer Lange von 60 m zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Fur das Baugebiet MD 2 erfolgt gem&R § 22 Abs. 2 BauNVO eine Festsetzung der offenen
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern. In der offenen Bauweise werden die
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Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Hausformen darf héchstens
50 m betragen.

5.2 Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

Der auf dem Betriebsgeladnde des ortsansassigen Landwirtschaftsbetriebes vorhandene und
gemal einem Lageplan vom 3. Juli 1975 bereits Mitte der 1970er Jahre im Zuge der Errich-
tung des Stutzpunktes der ehemaligen Kooperativen Abteilung Pflanzenproduktion (KAP)
angelegte Regenwasserteich wird entsprechend seiner Funktion zur Ruckhaltung und Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers geman § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache
fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser mit Zweckbestimmung ,Re-
genwasserteich” festgesetzt. Bei dem abflusslosen Teich handelt es sich gemafR Stellung-
nahme des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes nicht um ein Gewasser Il. Ordnung
im Sinne des Brandenburgischen Wassergesetzes.

5.3 Verkehrsflachen
5.3.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die éffentlichen StraBenverkehrsflichen der Berliner Strale bzw. Berliner Chaussee (OD
L 170) sowie des GroR-Ziethener Weges und des Thomas-Muntzer-Weges werden zur Re-
gelung des Anschlusses der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke an die 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen in der Regel bis zur StraBenmitte in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 59 einbezogen. Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden &ffentlichen
Stralenverkehrsflachen werden in der Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien
abgegrenzt.

Das nicht mehr durchgéngig nutzbare Wegeflurstiick 5211 wird im Abschnitt zwischen Grof3-
Ziethener Weg und Berliner Strate dem festgesetzten Baugebiet MD 3 zugeordnet. Im Plan-
vollzug ist gegebenenfalls tiber entsprechend Geh-, Fahr- und Leitungsrechte die Anbindung
der nérdlich gelegenen Gartenparzellen von Westen tiber den GroB3-Ziethener Weg (Gar-
tenparzelle auf dem Flurstiick 214) bzw. von Osten Uber die Berliner Strale Weg (Garten-
parzelle auf dem Flurstiick 215, Flurstiick 216) zu gewahrleisten. Gleiches gilt fur die Tras-
sen der vorhandenen Versorgungsleitungen.

Private StraBenverkehrsflichen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes werden zur
Gewdhrleistung einer gewissen Flexibilitat bei der langfristig ausgelegten stadtebaulichen
Entwicklung der Flachen nicht festgesetzt. Die Anlage von Zufahrten ist dabei sowohl auf
den Uberbaubaren Grundsticksflachen als auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen méglich. Die derzeit vorhandene und mit Grofsteinpflaster befestigte Hauptzufahrt
zum Betriebsgeldnde des ortsansassigen Landwirtschaftsbetriebes von der Berliner Strafle
ist Bestandteil des festgesetzten Baugebietes MD 1.
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5.3.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Zur Gewahrleistung der Anbindung des Hinterliegergrundsticks Alte Ziegelei 1 an die Berli-
ner Chaussee erfolgt die Festsetzung einer Flache, die mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist, mit einer Breite von 4 m. Zudem erfolgt die folgende textliche Festsetzung:

TF 12: Die mit ,GFL 1" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flurstiicke 525, 527 und 529 der Flur 11 in
der Gemarkung der Kremmen (Katasterstand: 16.09.2015) sowie zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung von Flachen im Bebauungsplan, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind, werden die entsprechenden Rechte nicht begrindet. Es bedarf
nachfolgend der grundbuchlichen Eintragung. Die Flachen befinden sich im Eigentum des
ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebes. Mégliche Entschadigungsforderungen auf der
Grundlage von § 41 BauGB sind somit nicht gegeben.

Zu den im Bereich des Flurstucks 5211 in Verbindung mit den angrenzenden Flurstiicken
213, 214 und 215 vorhandenen Leitungstrassen sind der Stadt Kremmen keine Leitungs-
rechte bekannt.

5.4 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fli-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof* erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im beschleunigten Verfah-
ren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauGB in die Abwéagung einzustellen. Die zur Abwendung der Verbotstatbestan-
de des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der 6kologi-
schen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von streng
geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europdischen Vogelarten
erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmanahmen sind
der gemeindlichen Abwagung nicht zugénglich.

5.4.1 MaBRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Beto-
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nierung) von Flachen erfolgt eine textliche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen
Befestigung von Pkw-Steliplatzen:

TF 9: Die Befestigung von Pkw-Stellplatzen ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Befestigung von Stellplatzen bzw. Aufstellflachen fur Landmaschinen und Lastkraftwa-
gen ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Betriebsabldufe des ans&ssigen Land-
wirtschaftsbetriebes von der Regelung ausgenommen.

Die Verpflichtung zur Versickerung des auf den Grundsticken anfallenden Niederschlags-
wassers ergibt sich nach Hinweis des Landkreises Oberhavel aus den Bestimmungen des
§ 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG). Daher erfolgt entgegen der Emp-
fehlungen des Gemeinsamen Rundschreibens des Ministeriums fur Infrastruktur und Land-
wirtschaft und des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11.
Oktober 2011 zur Beriicksichtigung dezentraler Lésungen zur Niederschlagsentwésserung
bei der Bebauungsplanung keine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan.

5.4.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB durch Aufheizeffekte erfolgt eine textliche Fest-
setzung zur Begriinung von Pkw- und Busstellplatzen:

TF 10: Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als 6 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu
begriinen und zu gliedern. Je angefangene 6 Pkw-Stellplatze sowie je 2 angefangene Bus-
Stellplatze ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum der Mindestqualitét 18/20 oder ein
groRkroniger Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen. Dies gilt nicht fir temporare Bedarfs-
stellplatze sowie fur Stellplatzanlagen fur Landmaschinen, Lastkraftwagen und sonstige
Lieferfahrzeuge.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Stellplatzanlagen fur Landmaschinen, Lastkraftwagen und sonstige Lieferfahrzeuge werden
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Betriebsabldufe des ansé&ssigen Landwirt-
schaftsbetriebes von der Regelung ausgenommen.

Zur Eingrinung der Betriebsflachen des anséssigen Landwirtschaftsbetriebes gegenuber
den sudlich angrenzenden Wohngrundstiicken entlang des Thomas-Mintzer-Weges erfolgt
entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze die Festsetzung einer 3 m bis 5 m breiten
Flache mit Anpflanzgebot fiir eine dichte Heckenpflanzung. Zu Art und Dichte der Bepflan-
zung erfolgt aufgrund der Funktion der Hecke als Sichtschutz und Immissionsschutz (Staub-
entwicklung) eine textliche Festsetzung:

TF 11: Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten gemaR § 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist als Sicht- und Immissionsschutz eine dichte Heckenpflanzung aus
Laubgehélzen anzulegen. Je Quadratmeter ist mindestens ein Strauch der Mindestqualitat
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80/100 zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die in einem Teilabschnitt der vorgesehenen Heckenpflanzung bislang vorhandene Fichten-
reihe kann gegebenenfalls in die Heckenpflanzung eingebunden werden.

Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fur die im Geltungsbereich vorhandenen und
zum Teil ortsbildpragenden Baume kann aufgrund der rechtskraftig festgesetzten Baum-
schutzsatzung der Stadt Kremmen verzichtet werden.

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Aus Grunden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof*
keine Grtlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht vorgesehen.

5.6 Immissionsschutz

Zur Einschrankung des Stérpotentials des festgesetzten Dorfgebietes erfolgt durch textliche
Festsetzung ein Ausschluss der gewerblichen Tierhaltung (vgl. Kap. 5.1.1). Dadurch werden
auf den Flachen des bislang ausschlieBlich auf die Pflanzenproduktion ausgerichteten land-
wirtschaftlichen Betriebes die Errichtung von Stallanlagen zur Rinder- oder Schweinehal-
tung, wie sie im Rahmen der Tierproduktion in einem Dorfgebiet ansonsten allgemein zulas-
sig ware oder eine intensive Geflugelhaltung, wie sie als Gewerbebetrieb in einem Dorfge-
biet allgemein zul&dssig ware ausgeschlossen.

Die bereits seit mehreren Jahren betriebene temporare Gastronomieeinrichtung mit einer
Kapazitat von rund 430 Platzen (Spargelzelt und AuRenterrasse) hat sich als grundsatzlich
gebietsvertraglich gezeigt. Aufgrund des Stérpotentials insbesondere der AulRengastronomie
wird der Betrieb von Freiluftgaststatten sowie von Freibewirtschaftungsflachen von Schank-
und Speisewirtschaften auf die Flachen zwischen dem vorhandenen Biirogebsude des
Landwirtschaftsbetriebes bzw. der Betriebshalle und dem Regenwasserteich beschrankt:
Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zwischen den Freibewirtschaftungsflachen und der
sudlich gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Miintzer-Weges sowie eine Ab-
schirmung durch die vorhandenen Betriebsgebaude gewahrleistet.

Gemaéf den von Seiten des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV) zur Verfugung gestellten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fiir die Stadt
Kremmen werden entlang der Berliner Chaussee (bislang B 273) Tagwerte von > 70 - 75
dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von > 65 — 70 dB(A). Diese Werte liegen deutlich tiber den
Orientierungswerten der DIN 18005 fur Mischgebiete, sowie oberhalb der Richtwerte, bei
deren Uberschreitung Larmschutzmafnahmen in Erwégung gezogen werden sollen.

Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Riickstufung der bisherigen Bundesstrae zu einer
Landesstrale mit der damit zu erwartenden Verlagerung der Verkehrsstrome und der damit
verbundenen Reduzierung der Schallbelastungen sind im Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargel-
hof* keine Festsetzungen zum Immissionsschutz vorgesehen. Die 2012 berechneten Ex-
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tremwerte betreffen ausschliellich das vorhandene Doppelhaus Berliner Chaussee 2/4, das
sich in einem Abstand von weniger als 2 m von der Straf3enbegrenzungslinie befindet.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptversorgungsleitung

Im Bereich der Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Strafe (Flurstick
5211) verlauft nach Hinweis der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) eine Versor-
gungsleitungen fur Gas mit einem Betriebsdruck groRer 4 bar. Auf dem Flurstuck 213 befin-
det sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine Ubergabestation. GemaR den Tech-
nischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe der Hochdruck-
Erdgasleitung gemaR Hinweis der NBB die Bauausfuhrenden vor Ort einzuweisen.

Der von Seiten der NBB mitgeteilte Verlauf der Hauptversorgungsleitung wird nachrichtlich
in die Planzeichnung ibernommen.

5.8 Hinweise

Besonderer Artenschutz geméR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der europdischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederm&use) méglich. Zudem ist mit Wanderungsbewegungen von Amphibien
zu rechnen. Fur diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschlieBlich von Mafinahmen zur Gebaudein-
standhaltung und Gebaudesanierung oder MafRnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fir die Baumafnahmen ergeben oder die Durchfihrung vorgezo-
gener AusgleichsmaRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.
Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

Kampfmittelbelastung

Gemah Schreiben des Zentraldienstes der Polizei Brandenburg — Kampfmittelbeseitigungs-
dienst vom 09.12.2015 (Gesch.-Z.: KMBD 1.21) ergeben sich zum gegenwartigen Zeitpunkt
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keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaRnahmen der Kampfmittel-
raumung durchzufuhren. Das Schreiben ersetzt ein Protokoll Uber die Absuche nach
Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

5.9 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Lageplan der éffentlich bestellten Vermessungsingenieure Dipl.-
Ing. Gerhard Derksen und Dipl.-Ing. Christoph Kénig vom 29.09.2015 mit értlicher Vermes-
sung vom 25.09.2012, Oktober 2012 und 31.08.2015 und Stand der Katasterunterlagen und
Eigentimerangaben vom 16.09.2015.

5.10 Flédchenbilanz (Entwurf Januar 2016)

Nutzungsart Flachengrofe
Dorfgebiet geman § 5 BauNVO 3,13 ha
StraRenverkehrsflchen | 0,13 ha
Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags- 0,23 ha
wasser

Plangebiet gesamt 3,50 hé
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6 Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und
Landschaft

6.1 Einleitung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof‘ erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und chne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im beschleunigten Verfahren
gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch sind bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Belange sachgerecht
darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwéagung
einzustellen. Die Belange des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind der gemeindlichen Abwagung nicht zugéanglich.

6.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Das Gelanderelief fallt entsprechend von der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze nach Norden in Richtung Bahndamm um etwa 4 bis 5 m ab.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist gemaR Fachinformationssystem Boden des Lan-
desamtes Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg schwach lehmiger Sand
(www.geo.brandenburg.de/boden). Die Béden sind vorherrschend ohne Grund- und Stau-
wassereinfluss. Vorbelastungen bestehen durch vorhandene Uberbauungen und Versiege-
lungen. Derzeit sind auf dem Betriebsgrundsttick der Rhinland Agrargesellschaft rund 50 %
der Flachen mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt. Wei-
tere Flachen sind befestigt bzw. teilversiegelt. Einige Gebdude und mit Betonplatten grof3fla-
chig befestigte Flachen des Mitte der 1970er Jahre errichteten landwirtschaftlichen Stitz-
punktes wurden zwischenzeitlich zurlickgebaut. Insgesamt sind derzeit rund 65 % der Be-
triebsflachen versiegelt oder teilversiegelt. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Wohn-
grundstiicke sind zu etwa 30 % Uberbaut bzw. versiegelt. Die in den Geltungsbereich einbe-
zogenen Gartenflachen sind weitgehend unversiegelt.

Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne die einbezogenen Stra-
Renverkehrsfiachen) gemaR Lage- und Héhenplan vom 29.09.2015 rund 4.800 m? mit Ge-
bauden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut, rund 8.900 m? vollflachig versiegelt so-
wie rund 4.800 m? teilversiegelt bzw. mit Fundamentresten und Betonteilen unterbaut. Bezo-
gen auf die festgesetzten Baugebiete mit einer GréfRe von rund 31.300 m? entspricht dies
einem Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad (einschlieBlich teilversiegelten Flachen) von
rund 59 %.

Ein friherer Tankstellenstandort ist als sanierter Altstandort im Altlastenkataster des Land-
kreises Oberhavel registriert. Punktuelle Bodenverunreinigungen mit tankstellentypischen
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Schadstoffen kénnen nach Hinweis der unteren Bodenschutzbehérde nicht ausgeschlossen
werden. Bodendenkmale oder Kampfmittelbelastungen sind nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung durfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 80 % der Fla-
chen Uberbaut bzw. versiegelt werden. Damit verbunden ist eine zusatzliche Inanspruch-
nahme von Boden in Héhe von bis zu 6.500 m2. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden wer-
den durch eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von Stellplatzfiachen
minimiert. Im Bereich der randlich festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten erfolgt eine
deutliche Aufwertung der Bodenfunktionen durch flichige Gehélzpflanzungen in einem Um-
fang von rund 650 m2,

6.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die Fidchen haben
gemal Landschaftsprogramm Brandenburg eine berdurchschnittliche Grundwasserneubil-
dungshéhe (> 150 mm/a) und damit eine hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.
Die Grundwasserflurabstande liegen geméaR Landschaftsplan bei 5 — 10 m. Fir das Grund-
wasser besteht gemé&R Landschaftsplan keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft
eindringende Schadstoffe. Auf dem Betriebsgelénde des Landwirtschaftsbetriebes befindet
sich ein abflussloser Regenwasserteich mit einer Flache von rund 2.000 m? und einer steil
ausgebildeten Béschung. Der Wasserspiegel befindet sich rund 2 - 3 m unter Gelande. Bei
dem Teich handelt es sich gemaR Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes nicht
um ein Gewasser Il. Ordnung im Sinne des Brandenburgischen Wassergesetzes.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen Versiegelungen und Stoffeintrage aus der
langjéhrigen Nutzung als landwirtschaftlicher Betriebsstandort. Ein friherer Tankstellen-
standort ist als sanierter Altstandort registriert (s.0.).

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet mit der damit
verminderten Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in das
Schutzgut Wasser werden durch die Riickhaltung und Versickerung des auf den Grundstii-
cken anfallenden Niederschlagswassers sowie einen wasserdurchlassigen Aufbau von Er-
schlieBungsflachen mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers minimiert. Erhebliche Beeintrachtigungen der Gew&ssergite des
Grundwassers durch direkte Stoffeintrége oder durch die Verunreinigung der Deckschichten
sind unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht
Zu erwarten.

6.4 Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsge-
bietes der Stadt Kremmen. Im Landschaftsplan werden die Flachen den kiimatisch manig
belasteten Ubergangsbereichen zugeordnet. Vorbelastungen bestehen durch Verkehrs-
emissionen mittlerer bis hoher Intensitat im Einwirkungsbereich der LandesstraRe sowie
durch Aufheizeffekte im Bereich groRfiachig versiegelter und unbeschatteter Flachen.
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Das Landschaftsprogramm zahlt die angrenzenden Offenlandflichen aufgrund der gegebe-
nen Durchliftungsverhaltnisse zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luftqualitat im Pla-
nungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freiflachen, die fur die Durchlif-
tung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind. Der Bahndamm der stillgeleg-
ten Bahntrasse stellt hier eine Barriere fir den Luftaustausch zwischen dem Kaltluftentste-
hungsgebiet und der verdichteten Altstadt dar.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet verbunden, mit
den damit verbundenen Beeintrachtigungen der lokalklimatischen Verhaltnisse. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Luftaustauschs sind trotz der Zul&ssigkeit von bis zu 60 m langen
Betriebshallen unter Beriicksichtigung der als Kiimaschneise wirkenden zentralen Freiflache
des Regenwasserteiches nicht zu erwarten. Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwen-
dung emissionsarmer Heizsysteme nach dem Stand der Technik auszugehen. Beeintréachti-
gungen von Klimafunktionen durch Schadstoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung
der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchléssigen Auf-
bau von ErschlieRungsfléachen dienen auch der Vermeidung der groRflachigen Asphaltierung
von Flachen mit den damit verbundenen Aufheizeffekten. Die vorgesehene Festsetzung zur
Anpflanzung von groBkronigen Laubbdumen im Bereich der Stellplatzanlagen dient auch
einer Beschattung der ErschlieBungsflachen mit der damit verbundenen Minimierung von
Aufheizeffekten.

6.5 Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich nordwestlich der Altstadt von Krem-
men in einer Entfernung von knapp 1 km zum Plangebiet (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch®,
DE 3242-421). Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-
Gebietes sind nicht zu erwarten.

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
liberwiegend dem Biotoptyp 712312 Gewerbefldchen mit geringem Griinflachenanteil in Ver-
bindung mit dem Biotoptyp 72410 Gebéude industrieller Landwirtschaft zuzuordnen. Der auf
dem Betriebsgelénde vorhandene Regenwasserteich ist dem Biotoptyp 02152 Teich, be-
schattet zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind den Biotoptypen 72657 unbe-
festigter Weg, 10111 Garten sowie 126631 Bahnbrache (Bahndamm) mit Gehélzaufwuchs
zuzuordnen. Die 6stlich angrenzenden Siedlungsflachen entsprechen dem Biotoptyp 712290
dérfliche Bebauung, verstadtert, die sudlich gelegenen Siedlungsfléchen dem Biotoptyp
12260 Einzelhausbebauung mit Ziergérten. Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelege-
nen Landwirtschaftsflachen sind dem Biotoptyp 09130 intensiv genutzte Acker zuzuordnen.
Die westlich und &stlich gelegenen StraRen entsprechen im betreffenden Abschnitt dem
Biotoptyp 1261222 StraRen mit Asphaltdecken, ohne regelméfigen Baumbestand. Ge-
schitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Die potentiell natiirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemaR Landschaftsplan aus Kie-
fern-Traubeneichenwald.
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Auf dem Betriebsgrundstiick der Rhinland Agrargesellschaft befinden sich 38 Laubbaume,
mit Stammumfangen von mindestens 0,3 m. Der Baumbestand wird dominiert von Birken,
Ahorn und Pappeln. Im Uferbereich des Regenwasserteiches befinden sich vier mehrstam-
mige Weiden mit Stammumfingen zwischen 0,5 und 2,4 m und Kronendurchmessern zwi-
schen 16 und 28 m. Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gehdlzstrei-
fen mit 64 dicht gepflanzten Fichten mit Stammumfangen zwischen 0,3 und 0.6 m. Die auf
dem Betriebsgrundstiick vorhandenen B&ume sind mit Stand vom 31.08.2015 in die Planun-
terlage (Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiiros Derksen vom 17.09.2015) eingetra-
gen. Das Grundstiick Alte Ziegelei 1 wird von Fichtenbestand gepragt. Die Grundsticke
Berliner Chaussee 2 und 4 sowie die Gartengrundstiicke sind mit Obstbaumbestand. Im
betreffenden Stralenabschnitt der L 170 befinden sich keine Alleebiume.

Zur Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten erfolgt im Planverfahren
eine Begehung durch einen Artenschutzsachverstandigen. Gemaf Stellungnahme der unte-
ren Naturschutzbehérde bedirfen die Artengruppen Amphibien, Reptilien, Brutvégel und
Fledermduse der Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes. Die
Durchfiihrung der Begehungen erfolgt in Abhéngigkeit von den jeweiligen Aktivitstszeiten
der zu untersuchenden Artengruppen. Ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenar-
ten ist nicht bekannt und unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwar-
ten.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Bericksichtigung des im Bebauungsplan
festgesetzten NutzungsmaRes bleiben mindestens 20 % der Baugebietsflachen begriint. Die
im Geltungsbereich vorhandenen Baume unterliegen mit in Kraft treten des Bebauungspla-
nes den Schutzbestimmungen der kommunalen Baumschutzsatzung. Der ortsbildpragende
Baumbestand im Uferbereich des Regenwasserteiches befindet sich auRerhalb der tiber-
baubaren Grundsticksflachen. Zusétzliche Baumpflanzungen erfolgen im Bereich von dau-
erhaft angelegten Stellplatzanlagen. Durch die entlang der stidlichen Geltungsbereichsgren-
ze vorgesehene Pflanzung einer frei wachsenden Feldhecke aus standortheimischen Ge-
hélzen werden die Lebensraumfunktion der Flachen sowie die Bedeutung fur den Biotop-
verbund gestarkt.

6.5.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemiB § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Arten-
schutzrechtliche Priifung)

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, l'Jberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemafR § 44 Abs. 5 BNatSchG fur
nach den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 BauGB,
wihrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur
fur die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europdische
Vogelarten. Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandein.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote Nr. 1 und 3 nur relevant, wenn die 6kologi-
sche Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der européischen Vogel-
arten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der ¢kologischen Funktionen kann gegebenenfalls
auch mit Durchfilhrung von vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (sog. CEF-Mal3nahmen)
gewahrleistet werden.

Das Verbot Nr. 2 ist nur relevant, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Populati-
on einer streng geschitzten Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer européischen
Vogelart verschiechtert.

Jagdhabitate sowie Flugrouten und Wanderkorridore von Zugvégeln sind keine Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstéatte von im Plangebiet
vorkommenden Brutvégeln (Geholz-, Boden- und Gebaudebriter) sowie zum Verlust gan-
zer, regelmanig genutzter Reviere fuhren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Geholzbestande (Straucher), die Fallung von Baumen sowie
der Abriss oder die Sanierung von Gebauden mit dem damit verbundenen Verlust von Habi-
tatstrukturen. Geeignete Habitate sind im gesamten Plangebiet vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhéhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebauden gefahrdet. Zwischen April und
August kénnen durch BaumalRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintréachtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. Baumafnahmen zwischen Oktober und
April kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fihren. Die Fallung von Altbdumen mit be-
setzten Baumhohlen fuhrt zur Tétung von Flederméusen sowie zum dauerhaften Verlust des
Winterquartiers.

Amphibien sind zur Fortpflanzung und Entwicklung auf Wasserlebensrdume, zur Nah-
rungsaufnahme und Uberwinterung dagegen auf Landlebensrdume angewiesen. Zwischen
den Lebensrdumen finden intensive Wanderbewegungen statt. Bei einer Trennung dieser
Teillebensréaume kann der Fortbestand innerhalb einer Population gefahrdet sein. Fortpflan-
zungsstatte der Amphibien ist gemaR der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im
Land Brandenburg (HVE) das Laichgewasser oder ein zusammenhéangender Komplex meh-
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rerer Laichgewéasser sowie die Wanderkorridore dahin. Ruhestatte ist das oder die Laichge-
wasser und der (angrenzende) Landlebensraum.

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungs-
statte sind die Baufeldfreimachung einschlieflich von MaRnahmen zur Vegetationsbeseiti-
gung sowie Mafinahmen zur Geb&udeinstandhaltung und Geb&udesanierung auferhalb der
artspezifischen Aufzuchtzeiten durchzufihren.

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschlieBlich von MaRnahmen zur Gebaudein-
standhaltung und Geb&udesanierung oder MafRnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
BaumaRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezo-
gener AusgleichsmaRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Hierzu erfolgt auf der
Planzeichnung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hinweis.

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Landchens und den Niederungsflachen verl3uft nérdlich des Plangebietes entlang der
Nauener Strale. Das Gelanderelief fallt im Plangebiet entsprechend von Suden nach Nor-
den in Richtung Bahndamm um etwa 4 bis 5 m ab.

Die Flachen im Plangebiet sind weitgehend siedlungsgepragt. Ortsbildpragend sind der von
groRkronigen Weiden gesaumte Regenwasserteich sowie die Hallengebsude und groRfia-
chig versiegelten Betriebflachen des Landwirtschaftbetriebes. Die Wohngrundstiicke entlang
der Berliner Chaussee sind landlich gepragt. Durch den nérdlich angrenzenden Bahndamm
bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und der nérdlich gelegenen
Altstadt bzw. dem denkmalgeschiitzten Scheunenviertel der Stadt Kremmen.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad der Flachen verbunden. Ent-
sprechend der Nutzung als Betriebsstandort eines Landwirtschaftbetriebes sind auch groke
Hallengebaude méglich. Die Hohe der Gebéude wird im Bebauungsplan auf 9 m bzw. zwei
Voligeschosse beschrankt. Das ortsbildprégende Gewasser bleibt als Regenwasserteich
erhalten. Stellplatzanlagen werden durch die Pflanzung groRkroniger Laubbaume begrint.
Zur Eingrinung des Betriebsstandort des Landwirtschaftbetriebes zu den stdlich angren-
zenden von Einzelhausbebauung gepragten Wohngrundsticken entlang des Thomas-
Muntzer-Weges erfolgt eine Sichtschutzpflanzung in Form einer freiwachsenden Feldhecke.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung werden die Entwicklungsmoglichkeiten des ortsansassigen
Landwirtschaftsbetriebes unter anderem im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Direktver-
marktung landwirtschaftlicher Produkte im unmittetbaren Einzugsbereich von Berlin gestarkt.
Mit Festsetzung eines Baugebietes gemafR der Baunutzungsverordnung richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nicht mehr nach den Privilegierungsvoraussetzungen des § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sondern nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans). Mit Festsetzung eines Dorfgebietes gemaR § 5 BauNVO
bleibt eine Nutzung von Teilflachen als Wirtschaftstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes
jedoch Voraussetzung.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Wohnnutzungen werden mit der vorliegenden Planung
durch die Einbeziehung in das festgesetzte Baugebiet sowie die Festsetzung von Baufens-
tern bzw. einer Baukérperausweisung gegeniber dem derzeit geltenden Bestandsschutz
ebenfalls gestarkt. Der Anschluss des riickwartig gelegenen Grundstiicks Alte Ziegelei 1 an
die offentliche StraRenverkehrsflache Berliner Chaussee ist Uber eine bestehende Grund-
stiickszufahrt mit geplanten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gewéahrleistet.

Auf die bestehenden Gartennutzungen hat die Planung keine unmittelbaren Auswirkungen.
Die Gartenparzellen kénnen weiterhin gartnerisch und fur Erholungszwecke genutzt werden.
Die ErschlieRung ist von Westen bzw. von Osten tUber das kommunale Wegeflurstick 5211
gewdhrleistet. Bei Aufgabe der Gartennutzung ist eine Bebauung oder eine Einbeziehung in
die Betriebsflaichen des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes méglich. Dabei sind die
vorhandenen Leitungstrassen (u.a. einer Hauptversorgungsleitung fur Gas mit einem Be-
triebsdruck > 4 bar) zu beriicksichtigen.

Das gemaR Stellungnahme der Deutschen Bahn AG zur stillgelegten Bahnstrecke Nauen —
Kremmen zugehdrige Flurstiick 216 ist derzeit ungenutzt und mit Gehdlzen bestanden. Mit
der Einbeziehung der Flache in das festgesetzte Baugebiet sind keine unmittelbaren Aus-
wirkungen verbunden. Die Flachen sind von Osten Uber das kommunale Wegeflurstiick
5211 erschlossen.

Zur Einschrankung des Stérpotentials des festgesetzten Dorfgebietes erfolgt ein Ausschluss
der gewerblichen Tierhaltung. Dadurch werden auf den Flachen des bislang ausschliellich
auf die Pflanzenproduktion ausgerichteten landwirtschaftlichen Betriebes die Errichtung von
Stallanlagen zur Rinder- oder Schweinehaltung oder eine intensive Gefliigelhaltung mit dem
damit verbundenen Stérpotential fur die benachbarten Siedlungsgebieten ausgeschlossen.

Die bereits seit mehreren Jahren betriebene temporare Gastronomieeinrichtung hat sich als
grundsatzlich gebietsvertraglich gezeigt. Aufgrund des Stérpotentials insbesondere der Au-
Rengastronomie wird der Betrieb von Freibewirtschaftungsflachen auf die Flachen zwischen
dem vorhandenen Birogebdude des Landwirtschaftsbetriebes bzw. der Betriebshalle und
dem Regenwasserteich beschrankt. Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zu der sudlich
gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Mintzer-Weges sowie eine Abschirmung
durch die vorhandenen Betriebsgebaude gewahrleistet.
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Nachteilige Auswirkungen, die soziale Manahmen nach § 180 und § 181 BauGB erfordern
sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung von Miet- oder Pachtverhaltnissen
nach § 183 BauGB oder anderer Vertragsverhaltnisse nach § 184 BauGB ist nhach derzeiti-
gem Stand zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Planung nicht erkennbar.

7.2 Verkehr

GegenUber den im Plangebiet bereits bestehenden und tiberwiegend landwirtschatftlich ge-
pragten Nutzungen mit einem Fuhrpark von Landmaschinen, Lieferfahrzeugen und Mitarbei-
terfahrzeugen sowie dem Besucherverkehr im Rahmen der Direktvermarktung landwirt-
schaftlicher Produkte sind mit Umsetzung der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen Um-
feld zu erwarten. Der Besucherverkehr im Rahmen der saisonalen Direktvermarktung land-
wirtschaftlicher Produkte umfasst nach Angaben des Betriebes rund 100 bis 120 Pkw, far
die auf dem Betriebsgeldnde Bedarfsstellplatze ausgewiesen werden kénnen. Der Standort
befindet sich zudem in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof Kremmen und ist damit mit den
Regionalverkehrszigen des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg zu erreichen. Uber die
strallenbegleitenden Radwege ist der Standort eingebunden in das regionale Radwegenetz.

Mit der nach derzeitigem Kenntnisstand erfolgten Freistellung der nérdlich angrenzenden
Flachen der stiligelegten Bahnstrecke Nauen — Kremmen von Bahnzwecken ist keine Wie-
derinbetriebnahme der Bahnstrecke zu erwarten. Die vorliegende Planung hat jedoch keine
unmittelbaren Auswirkungen auf die nérdlich angrenzenden ehemaligen Bahnfiachen.

7.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Aus-
bau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich (vgl. Kap. 2.4). Die im Stadt-
gebiet vertretenen und méglicherweise von der Planung berlihrten Versorgungstrager wur-
den im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen
Planungen fir die Versorgung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Ab-
wasserentsorgung werden im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfih-
rungsplanungen zur internen ErschlieRung detailliert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den Zweckverband Kremmen. Jegliche Planungen fir
die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke sind nach Hinweis des Zweckverbands auf der
Grundlage der Kanalanschlussbeitragssatzung zu realisieren und mit dem Verband abzu-
stimmen. Die einzelnen Schritte der ErschlieBungsmanahmen missen nach satzungs-
rechtlichen Vorgaben und in Form eines ErschlieBungsvertrages zwischen Vorhabentrager
und Verband geregelt werden. Durch die Entwicklung des Plangebietes kann das vorhande-
ne Entsorgungsnetz eine groRere Auslastung erfahren und wird somit durch den Zweckver-
band als entsorgungspflichtige Kérperschaft befurwortet.

Die im Bereich der friheren Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Strale
verlaufenden Hauptversorgungsleitungen sind bei Umsetzung der Planung zu berucksichti-
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gen. Vereinbarungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind der Stadt Kremmen nach
derzeitigem Stand nicht bekannt. Die Breite der Schutzstreifen wurde von Seiten der zu-
standigen Leitungstrager nicht benannt.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof* erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren gemaRk § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im beschleunigten Verfahren
gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Mit Umsetzung der Planung durfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 80 % der Fla-
chen tberbaut bzw. versiegelt werden. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachti-
gungen von Umwelt, Natur und Landschaft erfolgen Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen sowie zur Begriinung von Stellplatzanla-
gen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Lebensstétten der europaisch geschutz-
ten Tierarten erfolgen Hinweise zu Bauzeitenregelungen sowie zur Anbringung von Ersatz-
niststatten, die im Rahmen der Umsetzung der Planung zu berticksichtigen sind.

Eingriffe in den Baumbestand sind mit Umsetzung der Planung nicht zwingend erforderlich.
Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung
der Stadt Kremmen.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und Landschaft und ihrer Be-
ricksichtigung im vorliegenden Planverfahren erfolgen in Kapitel 6 der Begrindung.

7.5 Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende MalRnahmen erfolgen im Planvollzug. Im Vorfeld der Planung wurden von
Seiten des ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebes sowie der Stadt Kremmen bereits eini-
ge bodenordnende MaRnahmen in die Wege geleitet. So ist vorgesehen die Uberbauten
Teilflachen des Wegeflurstiicks 5211 der Flur 28 in der Gemarkung Kremmen dem Be-
triebsgrundstick zuzuordnen. Die entsprechende Teilfliche erhalt die Flursticksnummer
5169 in der Flur 28. Im Gegenzug erfolgt die Zuordnung einer Teilflache des bisherigen Be-
triebsgrundstiickes entlang des GroR-Ziethener Weges zur &ffentlichen StraBenverkehrsfla-
che. Die entsprechende Teilflache erhalt die Flurstticksnummer 523 der Flur 11.

Auch im Bereich des Grundstiicks Alte Ziegelei 1 ist eine Neuordnung mit der Umlegung von
Teilflachen zur Anpassung der Grundstiicksgrenzen an die langjahrigen Nutzungen der Fla-
chen vorgesehen. Mit den Flurstiicken 525, 526 und 529 der Flur 11 werden Teilflachen des
Betriebsgrundstiickes dem Grundstiick Alte Ziegelei 1 zugeordnet. Im Gegenzug erfolgt die
Zuordnung der Flurstiicke 524 und 528 der Fiur 11 zum Betriebsgrundstick des Landwirt-
schaftsbetriebes. Die Anbindung des Grundstiicks Alte Ziegelei 1 an die offentlichen Stra-
Renverkehrsflachen erfolgt zukinftig ausschlieBllich Uber eine bereits bestehende Grund-
stuckszufahrt von der Berliner Chaussee (ber das Grundstuck Berliner Chaussee 2 (Flur-
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stlick 521). Hierzu sind in einem gesonderten Antragsverfahren entsprechende Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte geplant. Das bislang vorhandene Wegerecht tiber das Fiurstiick 5 der
Flur 11 entfallt zukinftig. Die benannten Flurstiicke wurden bereits gebildet und sind im La-
ge- und Hohenplan mit Stand vom 29.09.2015 eingetragen. Die Eigentiimerangaben ent-
sprechen dem Stand vom 16.09.2015.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Rhinland Agrargeselischaft Kremmen mbH
ubernommen, wobei die Festlegung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit der
Einbeziehung benachbarter Flachen nach dem Planerfordernis durch die Stadt Kremmen als
Plangeber und Trager des Verfahrens erfolgt. Hinsichtlich der Kosten fir die ErschlieBung
gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs sowie der gemeindlichen Satzungen uber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und tber die Erhebung von Anschiussbeitragen
far Abwasser.
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8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 15.10.2015 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof' im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gefasst. Der Be-
schluss wurde durch Aushang vom ............ 2015 bis zum ........... 2015 ortsiblich bekannt
gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 16.11.2015 im
Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung bei der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde durch Schreiben der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung vom 25.11.2015 mitgeteilt.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange ge-
méaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.11.2015 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme bis zum 01.12.2015 aufgefordert.

Bis zum 17.12.2015 gingen 17 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange bei der Stadtverwaltung ein. Die Ergebnisse der friihzeitigen Behérdenbeteili-
gung wurden in den Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet. Die Begrindung wurde entspre-
chend der von Seiten der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gegebenen
Hinweise ergénzt.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch offentliche Auslegung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplanes im Rathaus der Stadt Kremmen in der Zeit vom 20.11.2015
bis einschliellich 04.12.2015. Die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen wurde
auf Wunsch vorgestellt und es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.
Die offentliche Auslegung wurde durch Aushang vom ............2015 bis einschlieflich
............... 2015 offentlich bekannt gemacht.

Bis zum 21.12.2015 gingen keine Stellungnahmen ein.
Abwigungs- und Auslegungsbeschluss

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in
offentlicher Sitzung am ....... 2016 behandelt. in der gleichen Sitzung der Stadtverordneten-
versammiung wurde der Bebauungsplanentwurf mit Stand vom Januar 2016 als Grundlage
fur die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.
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Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom Januar 2016 wurde vom .......... 2016 bis
zum ..., 2016 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang
vom .......... 2016 bis zum ......... 2016 ortsiblich bekannt gemacht. Bis zum ......... 2016
gingen ..... Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf bei

der Stadtverwaltung ein.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange erfolgte geman
§ 4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom .......2016 zur Stellungnahme zum
Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom Januar 2016 aufgefordert. Mit gleichem Schrei-
ben wurden die Nachbargemeinden von der Planung unterrichtet.

Bis zum ......... 2016 gingen ..... Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger offent-
licher Belange bei der Stadtverwaltung ein.

9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 17. September 2008
(GVBI. | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November.2010
(GVBI. 1 1/10, Nr. 39)
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10 Anhang

Textliche Festsetzungen (Entwurf)
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Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof“ (Entwurf Ja-
nuar 2016)

Art und MaB der baulichen Nutzung

1.

Im festgesetzten Dorfgebiet sind Tankstellen nicht zuldssig. Dies gilt nicht fir Betriebs-
tankstellen landwirtschaftlicher Betriebe.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einrichtungen und Anlagen fir die gewerbliche Tierhal-
tung nicht zuléssig. Dies gilt nicht fur die Tierhaltung in Schaugehegen und die Klein-
tiererhaltungszucht.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einzelhandelsbetriebe in Form von Lebensmitteldis-
countern, sonstigen Discountgeschaften und Fachmarkten unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Freiluftgaststatten sowie Freibewirtschaftungsflachen von Schank- und Speisewirtschaf-
ten sind nur auf den mit ,abcdefga" gekennzeichneten Flachen im festgesetzten Dorfge-
biet MD 3 zulassig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Bezugshdhe fiir die zulassige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet MD 1
ist die Hohe von 42 m Gber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Bezugshdhe fir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet MD 3
ist die Héhe von 44,5 m Gber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Ausnahmsweise kann fur bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, ein Uberschreiten
der zuldssigen Oberkante um bis zu 5 m zugelassen werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit einer Lénge von 60 m zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

9.

10.

Die Befestigung von Pkw-Stellplatzen ist nur in wasser- und luftdurchiassigem Aufbau
herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlgssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als 6 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu be-
grinen und zu gliedern. Je angefangene 6 Pkw-Stellplatze sowie je 2 angefangene Bus-
Stellplétze ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum der Mindestqualitat 18/20 oder
ein grof3kroniger Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen. Dies gilt nicht fr temporéare
Bedarfsstellplatze sowie fur Stellplatzanlagen fir Landmaschinen, Lastkraftwagen und
sonstige Lieferfahrzeuge.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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11. Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten geméaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist als Sicht- und Immissionsschutz eine dichte Heckenpflanzung
aus Laubgehéizen anzulegen. Je Quadratmeter ist mindestens ein Strauch der Mindest-
qualitat 80/100 zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

12. Die mit ,GFL 1* gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flursticke 525, 527 und 529 der Flur
11 in der Gemarkung der Kremmen (Katasterstand: 16.09.2015) sowie zugunsten der
zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Hinweise im Bebauungsplan Nr. 59 ,,Spargelhof“ (Entwurf Januar 2016)

Besonderer Artenschutz gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Fledermause) méglich. Zudem ist mit Wanderungsbewegungen von Amphibien
zu rechnen. Fur diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von BaumaBnahmen einschlieBlich von Malnahmen zur Geb&éudein-
standhaltung und Gebaudesanierung oder MaBnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Besch&digung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfihrung vorgezo-
gener Ausgleichsmalnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.

Schmutzwasserbeseitigungssatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der

Stadt Kremmen.
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