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Problembeschreibung/Begriindung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Ziegeleiweg" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngeb4duden im
Plangebiet geschaffen werden und die ErschlieBung mit 6ffentlichen
Verkehrsflachen gesichert werden.

Die erforderlichen Schritte des Bebauungsplanverfahrens nach § 3 BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 BauGB (Beteiligung der Behorden) wurden
abgeschlossen. Die in den Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen wurden
abgewogen und in der Planung beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan wird nun ausgefertigt und der htheren Verwaltungsbehorde
gemil § 10 Abs. 2 BauGB zur Genehmigung vorgelegt.

Der Satzungsbeschluss ist ortliblich bekanntzumachen. Die Ergebnisse der
Abwigung sind mitzuteilen.

Anlagen

Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg" i.d.F. vom 3. November 2016

Begriindung zum Bebauungsplan mit Anhéingen

Gutachten zur Niederschlagswasserentsorgung vom Mai 2016 mit Nachtrag vom
Juli 2016

gez. Susanne Tamms
Bau- und Ordnungsamtsleiterin



Ubersichtskarte Plangebiet MaRstab 1 : 20.000
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Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ant der baulichen Nutzung

z.B.

Allgemeines Wohngebiet mit Nummerierung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Maf} der baulichen Nutzung
z.B. 0,2 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. Il

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVOQ)

Zahl der Voligeschosse als Hochstmal
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. § 2 (4) BbgBO)

Hoéhe baulicher Anlagen (OK - Oberkante)

zB. OK9m (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Bauweise und Uiberbaubare Grundstlicksflachen

0

V2N

Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grunflachen

]

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Spielplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur
MaRnahmenzum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Naturund Landschaft

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

43,5
fas) Bezugspunkt in Metern Uber NHN
Baugebiet
Zahl der - T
Gis2 Vollgeschosse Nutzungsi‘#ibﬁﬁ'e’
Hoéhe Bauweise ba aa







Textliche Festsetzungen

1.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
(Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zehn &ffentliche Stellplatze herzustellen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.

In den Baugebieten ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen sind unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

4,

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache sind insgesamt 13 Baume und innerhalb der
offentlichen Grunflache zwei Baume zu pflanzen. Dafiir sind Baume der Pflanzliste in
angegebener Qualitdt zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

5.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-4 ist entlang der westlichen Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs zwischen den Punkten A und B eine einreihige, 1,5 m breite Hecke gemaR
Pflanzliste zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans "Ziegeleiweg" mit Begriindung in der Fassung vom
hat in der Zeit vom bis einschliefllich
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift hervorgebracht werden kénnen, am
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Kremmen, den

Burgermeister

Der Bebauungsplan "Ziegeleiweg", bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung,
wurde am als Satzung beschlossen (Beschluss Nr.

).

Kremmen, den

Burgermeister

Der Bebauungsplan "Ziegeleiweg", bestehend aus der Planzeichnung und der Begrindung,
wird hiermit ausgefertigt.

Kremmen, den

Burgermeister

Die Satzung ist am in Kraft getreten.

Kremmen, den

Burgermeister






Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollsténdig nach. Sie
ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch  einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Hohen Neuendorf, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) ge&ndert worden
ist

Pflanzliste

Feld-Ahorn Elsbeere Rote Heckenkirsche
Spitz-Ahorn Winterlinde Schlehe

Berg-Ahomn Sommerlinde Purgier-Kreuzdorn
Hange-Birke Berg-Ulme Hunds-Rose
Moor-Birke Flatter-Uime Filz-Rose

Hainbuche Feld-Ulme Gewohnliche Brombeere
Rot-Buche Roter Hartriegel Echte Himbeere
Gemeine Esche Gemeine Hasel Schwarzer Holunder
Stiel-Eiche Zweigriffliger Weifidorn Trauben-Holunder
Silber-Weide Eingriffliger Weiftddorn Gemeiner Schneeball
Eberesche Européisches Pfaffenhitchen

Die Baume sind als Hochstamm in der PflanzgroBe H 3 x v STU 16 - 18 cm zu pflanzen.
Die Straucher missen eine Pflanzgréfte von mindestens vStr 40 - 100 cm haben.
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016
Begrindung
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016
Begrindung

1.  Einfithrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Stadt Kremmen besitzt neben der Kernstadt sieben Ortsteile. Das Plangebiet be-
findet sich sidlich der Kernstadt im Ortsteil Kremmen. Es umfasst die Flurstiicke 15/3,
15/4, 16 (tw.), 21/2, 28, 37 und 515 (tw.) der Flur 11 der Gemarkung Kremmen.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich

Die Flache grenzt im Norden, Osten und Siiden an den Siedlungsbereich an, im Wes-
ten an den Freiraum. Die angrenzende Bebauung im Norden besteht aus Einfamilien-
und Mehrfamilienhdusern, im Nordosten befindet sich ein zweigeschossiges Senioren-
heim, im Osten und Siiden Einfamilienhduser. Die angrenzenden unbebauten Fléche
im Sudosten und Westen des Plangebietes dienen wie das Plangebiet selbst Gberwie-
gend als Landwirtschaftsflache.
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrindung

1.2

Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt
» im Norden durch die Grenze zu den Flurstiicken 15/1, 493, 21/1 und 22,
+ im Osten durch die Grenze zu den Flurstiicken 515, 29, 31, 515, 40,

» im Slden durch die Grenze zu den Flurstiicken 187, 188, 185/7, 189, 190 und im
Sudosten durch die StraRe An der Mihle

» im Westen durch die Grenze zu den Flursticken 14/2, 13/17 und 14/3.
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache mit einer GréRe von 3,44 ha.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet besitzt aufgrund der zentralen Lage, insbesondere der Ndhe zum
Bahnhof Kremmen eine hohe Bedeutung fiir die Stadt Kremmen und soll daher einer
stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Im Plangebiet wird die Errichtung von 28 Einfamilienhdusern sowie von zwei Mehrfami-
lienhdusern beabsichtigt. Die Planung tragt so der gesteigerten Nachfrage an Wohn-
baugrundstiicken bzw. Wohnraum im zentralen Siedlungsbereiches der Stadt Krem-
men Rechnung. Neben dem geplanten Ausbau des vorhandenen Ziegeleiweges und
der Stral’e An der Mihle ist im dstlichen Teil des Plangebiets auch eine neue, dffentli-
che ErschlieBungsstralle vorgesehen, die an vorhandene, éffentliche StraRen an-
schlielt. Entlang der Strallen werden auch etwa zehn 6ffentliche Pkw-Stellplétze un-
tergebracht. Mittig im Plangebiet sind ein &ffentlicher Ful- und Radweg sowie nérdlich
ein offentlicher Spielplatz geplant.

Das Plangebiet befindet sich derzeit iberwiegend im planungsrechtlichen AuRenbe-
reich. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist gemaR § 35 BauGB zu beurteilen. Die be-
absichtigten Bauvorhaben sind nicht mit § 35 BauGB vereinbar. Um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigten Bauvorhaben zu schaffen und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist ein Bebauungsplanverfahren erfor-
derlich. Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird gleichzeitig der Flachennutzungsplan
geéndert.

Die bauliche Entwicklung auf dieser im Auenbereich gelegenen, jedoch an Siedlungs-
flaichen angrenzenden Flache vermeidet Beeintrachtigungen durch neue Siedlungsfla-
chen im véllig unerschlossenen Freiraum. Die Festsetzung verschiedener griinordneri-
scher Mallnahmen, die kiinftig verhdltnismé&Rig geringe bauliche Versiegelung (iber-
wiegend GRZ von 0,2) sowie die Regelungen zum Ausgleich iiber den stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan beriicksichtigen die umweltrelevanten Erfordnernisse. Ein
Allgemeines Wohngebiet bietet neben dem Wohnen zudem gemaR § 4 BauNVO viel-
faltige zulassige Nutzungsarten, wie der Versorgung dienender Geschéfte, nicht store-
nede Gewerbebetriebe oder soziale Nutzungen. Damit werden neben dem Bediirfnis
nach Wohnraum fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen auch soziale, kulturelle und
wirtschaftliche Bedirfnisse der Stadt beriicksichtigt. Die im Bebaungsplan festgesetzte
Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz deckte das Bediirfnis nach Erholung
und Freizeit fir Kinder und Familien ab.

In Bezug auf die Untersuchung der Standortalternativen kann auf die Ausfiihrungen in
der Begriindung zur 13. Anderung des Flichennutzungsplanes hingewiesen werden.
Demnach ist die bauliche Entwicklung anderer verfiigbarer Wohnbauflachen im weite-
ren Stadtgebiet aufgrund der fehlenden tbergeordneten ErschlieRung oder der fehien-
den Innenentwicklung dieser Flachen zurlickzustellen.
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrandung

1.3

2.2

23

Planverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan "Ziegeleiweg" wird im Regelverfahren durchge-
fuhrt, da die Anwendungsvoraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren geman § 13
BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 a BauGB nicht vorliegen. Die
Regelung gemaR § 13 BauGB darf nur bei einer Bebauungsplananderung ohne Bertih-
rung der Grundzige der Planung angewendet werden. Bei dem Verfahren nach § 13 a
BauGB muss eine MaRnahme der Innenentwicklung vorliegen und der Geltungsbe-
reich muss sich Uberwiegend im Siedlungszusammenhang befinden.

Das Aufstellungsverfahren wird daher im reguldren zweistufigen Verfahren gemaf} §§
2, 3, 4 und 4a BauGB durchgefiihrt. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB werden eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt und gemar § 2a BauGB ein Umweitbericht erarbeitet.

Im Jahre 2005 wurde fir den nordéstliche Teilbereich bereits ein Bebauungsplanver-
fahren mit der Bezeichnung Bebauungsplanes Nr. 40 "Ziegeleiweges Nordost" begon-
nen. Nach dem Vorentwurf, der ein Allgemeines Wohngebiet vorsah, wurde das Plan-
verfahren nicht fortgefiihrt. Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
"Ziegeleiweg" wurde der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Kremmen vom 15.12.2005 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 "Ziegeleiwe-
ges Nordost" geandert.

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist, bis auf die StralRenflachen und einzelne Nebenanlagen im Gebiet,
unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die StraBen Ziegeleiweg und An der Mihle an das o&ffentliche
StralRennetz angebunden. Im Zuge der Planausfiihrung wird ein Ausbau der Erschlie-
Rungsstralen stattfinden. In diesem Zusammenhang werden auch die zur Versorgung
des Gebiets notwendigen Medien wie Wasser, Strom und Gas im Stral3enraum herge-
stellt.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der StraBenflachen Ziegeleiweg und An
der Miihle in Privateigentum. Kinftig ist eine Eigentumsiibertragung der neu hergestell-
ten offentlichen Verkehrsflache (PlanstralRe) und der 6ffentlichen Griinfliche mit Spiel-
platz an die Stadt Kremmen vorgesehen.
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrindung
3. Planungsbindungen
341 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.2

Das Plangebiet befindet sich Giberwiegend auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und wird planungsrechtlich als AuBRenbereich eingestuft, wodurch sich die Zu-
l&ssigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richtet.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 30 BauGB.

Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trat
am 31.03.2009 in Kraft und legt auf Grundlage des Landesentwickiungsprogramms
Grundséatze und Ziele der Raumordnung fest. Die Festlegungskarte 1 trifft fir das Plan-
gebiet keine Aussagen. Westlich an das Plangebiet grenzt gemaR Festlegungskarte 1
der Freiraumverbund an, der gemaR Ziel 5.2 des LEP B-B geschiitzt ist. Eine Beein-
trachtigung des Freiraumverbundes ist durch die Planung nicht zu erwarten. Firr den
Bebauungsplan sind folgende Erfordernisse der Landesplanung relevant:

« Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsge-
biete;
+ Ziel 4.3 LEP B-B: Vermeidung Erweiterung Streu- und Splittersiedlung;

« Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 LEP B-B: Entwicklung von Siedlungsfliachen durch Innenent-
wicklung

+ Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwick-
lungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene Ent-
wicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

+ Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Na-
turgter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Rege-
nerationsféhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Freirauminan-
spruchnahme;

+ Grundséatze 5.1 LEP B-B: Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum

Laut Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 des LEP B-B ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in de-
nen auch Wohnnutzungen zuldssig sein sollen, in Nicht-Zentralen Orten durch Innen-
entwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungsoptionen méglich. Die
Planungsabsicht entspricht den Kriterien der Innenentwicklung im Sinne des LEP B-B.
Das Plangebiet ist durch die direkte Angrenzung an die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und durch die mit verhéltnismaRig geringem Aufwand herstellbaren Anschlis-
se an die Infrastruktur baulich entwicklungsfahig. Die GréRe dieser Teile liegt mit ins-
gesamt etwa 3,44 Hektar deutlich unter zehn Hektar. Die zusatzliche Entwicklungsopti-
on bleibt von diesem Bebauungsplan unberiihrt.

Die Planung ist mit dem Grundsatz zur vorrangigen Innenentwicklung (4.1 LEP B-B)
vereinbar. Die Planungsabsicht entspricht den Kriterien der Innenentwicklung.

Der Grundsatz zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 LEPro 2007; 5.1 LEP
B-B) wird in dem MaRe beriicksichtigt, dass bei Umsetzung der Planung Siedlungsfla-
chen innerhalb der Ortslage herangezogen werden und somit unzerschnittene Frei-
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begriindung

3.3

raumgebiete im Umfeld erhalten bleiben. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,2
wird die Versiegelung auf ein geringes Maf} beschrankt. Somit bleibt ebenfalls Frei-
raum innerhalb des Plangebietes erhalten.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestétigt in ihrer Stellungnahme vom 12.
Oktober 2016 die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung.

Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Region
Prignitz-Oberhavel. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Regionalpla-
ne "Windenergienutzung" (2003), "Rohstoffsicherung” (2012) sowie von dem Entwurf
des Regionalplans "Freiraum und Windenergie" (2015) der Region Prignitz-Oberhavel.
Die jeweiligen Festlegungskarten treffen fiir das Plangebiet keine Aussagen.

Mit Stellungnahme vom 26. November 2015 bestatigt die Regionale Planungsgemein-
schaft die Vereinbarkeit der Planung mit dem Regionalplan.

Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen aus dem Jahr 2001 stellt fir
das Plangebiet eine Landwirtschaftsfliche sowie im nérdlichen Teil private Granflache
mit der Zweckbestimmung Gartenland, Obstgarten, Grabeland dar.

"

Abb. 2: Ausschnitt des Fldachennutzungsplans. Das Plangebiet ist rot umrandet.

Der Bebauungsplan kann gemaR § 8 Abs. 2 nicht aus dem geltenden Fldchennut-
zungsplan der Stadt Kremmen entwickelt werden. Mit Aufstellung des Bebauungsplans
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert (13. Anderung Teilfla-
chennutzungsplans der Stadt Kremmen).
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrindung -
4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

4.2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Ziegeleiweg" verfolgt die Stadt Kremmen fol-
gende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden

+ Sicherung der Erschlielung mit &ffentlichen Verkehrsflachen
+ Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Stadtebauliches Konzept

Das beabsichtigte Planvorhaben umfasst 30 Wohnbaugrundstiicke (vgl. Abb. 3, nachs-
te Seite). Die Planung tragt der gesteigerten Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken
bzw. Wohnraum im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Kremmen Rechnung.

Im Plangebiet wird Gberwiegend eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern mit
héchstens zwei Geschossen beabsichtigt. Im Nordosten sollen planungsrechtlich auch
Mehrfamilienhduser mit héchstens drei Geschossen zugelassen werden. Das Bebau-
ungskonzept verfolgt im Norden mit den Mehrfamilienhdusern eine dichtere Bebau-
ungsstruktur, welche Richtung Siiden und Westen, hin zur Landschaft, abnimmt. Alter-
nativ kdnnen jedoch statt der zwei Mehrfamilienhauser auch etwa vier Ein- bzw. Zwei-
familienhauser errichtet werden. Auf den etwa 800 m? bis 1.000 m? groBen Grundstii-
cken tragen die unterschiedliche Gebaudestellungen und mégliche Baum- und He-
ckenanpflanzungen zu einem griinen und aufgelockerten Erscheinungsbild bei. Im
Plangebiet sind je nach baulicher Ausnutzung zwischen 40 und 74 Wohneinheiten um-
setzbar.

Im Norden des Plangebiets ist ein 6ffentlicher Spielplatz mit Aufenthaitsbereich vorge-
sehen. Dieser &ffentliche Freiraum fungiert somit als Mitte und Treffpunkt sowohl fiir
die zwei geplanten Mehrfamilienhauser als auch fir die bereits bestehenden Mehrfami-
lienhduser aulRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches.

Fir die Stadt Kremmen ist es aus Griinden der ErschlieRungstkonomie anstrebens-
wert, eine beidseitige durchgéngige Bebauung des Ziegeleiweges zu erméglichen. Der
im Plangebiet befindliche Teil des Ziegeleiweges wird im Zuge der Bauausfiihrung bau-
lich und erschlieBungstechnisch erneuert. Zur ErschlieBung der 6stlichen Baureihe
wird an der dstlichen Grenze des Plangebietes eine neue Stralze errichtet. Diese wird
dann im mittleren und nérdlichen Bereich an vorhandene, 6ffentliche StraRen anschlie-
Ren.

Seite 10



Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen

Begriindung

03. November 2016

Abb. 3: Stadtebauliches Konzept (Mérz 2016)
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrindung

5.1
5.1.1

5.1.2

Planinhalt

Nutzung der Baugrundstiicke

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Bebauungsplan vier Aligemeine Wohnge-
biete festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 BauNVO neben Wohngebzuden auch
verschiedene gewerbliche Nutzungen, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen
und/oder nicht stérend sind, sowie soziale Infrastruktureinrichtungen (wie beispielswei-
se Kita, Spielplatz) allgemein oder ausnahmsweise zuléssig.

GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird in den Allgemeinen Wohngebieten die
Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen. Gartenbaube-
triebe sollen aus stédtebaulichen Griinden aufgrund ihrer Flacheninanspruchnahme,
Tankstellen aufgrund der von ihnen ausgehenden stérenden Wirkungen nicht zugelas-
sen werden. Fiir diese Betriebe bestehen in anderen Bereichen der Gemeinde Zulas-
sungsmaoglichkeiten. Die Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 BauGB wird gemaR § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Fur das Aligemeine Wohngebiet WA-1 wird eine GRZ von 0,3 und fur die Allgemeinen
Wohngebieten WA-2 bis WA-4 eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ
von 0,2 bzw. 0,3 unterschreitet die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergren-
ze fur Allgemeine Wohngebiete. Ziel ist es, die bauliche Verdichtung auf ein vertragli-
ches Maf zu reduzieren und somit ausreichend Freiraum innerhalb des Baugebiets zu
erhalten. Die Bodenversiegelung wird dadurch reduziert.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen un-
terhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu 50 % dberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Somit ist rechnerisch eine
sogenannte "GRZ II" fiir das Allgemeine Wohngebiet WA-1 von 0,45 und fur die All-
gemeinen Wohngebiete WA-2 bis WA-4 von 0,3 zulédssig. Zu den Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zahlen Terrassen nicht dazu. Terrassen miissen unabhangig
von ihrer Bauweise in der Grundflachenzahl beriicksichtigt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan in den Baugebieten WA-2, WA-3
und WA-4 auf héchstens zwei begrenzt. Im Umfeld des Plangebietes sind iberwiegend
zweigeschossige Gebéude zu finden. Somit fiigt sich das Bauvorhaben héhenmaRig in
die Umgebung ein. In dem Baugebiet WA-1 ist die Zahl der Vollgeschosse auf héchs-
tens drei begrenzt. Die bebasichtigte Mehrfamilienhduser besitzen einen erhéhten
Raumbedarf, weshalb ein Geschoss mehr festgesetzt wird. Aufgrund der Ausrichtung
des Baugebiets WA-1 in Richtung Kernstadt ist eine geringfiigig erhdhte Bauweise
stddtebaulich vertraglich.
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Begrindung

513

5.2

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse bietet keine ausreichende Regulierung
in Hinsicht auf die kiinftigen Gebaudehshen. Daher werden im Bebauungsplan die Ho-
he baulicher Anlagen sowie die dazugehdrigen Bezugspunkte zeichnerisch festgesetzt.
Im Baugebiet WA-1 wird flir drei geschossige Gebaude eine Héhe von 12 m und in den
Baugebieten WA-2, WA-3 und WA-4 fir die zwei geschossigen Gebdude ein Hohe von
9 m festgesetzt. Angenommen wird jeweils eine bauliche Geschosshdéhe von 3,5 m
plus einen gewissen Spielraum fir einen Gebaudesockel oder ein Dach. Die Héhe der
Bezugspunkte entspricht dem vorhandenen StraRenniveau der umliegenden Strafen
und macht so eine ausgeglichene Héhenentwicklung im Gebiet méglich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen

Fir das Baugebiet werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 die Bauweise und die Uberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

Bauweise

Im Baugebiet WA-1 ist eine offene Bauweise gemafR § 22 BauNVO zuléssig. In der of-
fenen Bauweise kdnnen Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user, Dop-
pelhduser oder Hausgruppen mit einer Ldnge von héchstens 50 m errichtet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-2 bis WA-4 wird eine offene Bauweise mit aus-
schlieBlich Einzel- und Doppelhdusern zeichnerisch festgesetzt. Diese Bauweise ist
tiberwiegend im Umfeld bzw. in der Stadt Kremmen vorzufinden. Hausgruppen sollen
in den Baugebieten WA-2 bis WA-4 nicht entstehen.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass auf einem Baugrundstick mehrere Einzel- oder
Doppelhduser entstehen. Weiterhin ist nicht ausgeschlossen, dass innerhalb von Ein-
zel- oer Doppelhdusern mehrere Wohneinheiten umgesetzt werden. Die Unterteilung
Einzelhaus / Doppelhaus / Hausgruppe bezieht sich im Wesentlichen auf die Anzahl
der Eingange und die (stadte-)bauliche Wirkung als Einzelkdrper.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Baugren-
zen gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO dirfen durch Geb&dude nicht liberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Umfang kann zugelassen werden.
Landesbaurechtliche Regelungen beispielsweise in Bezug auf den Abstand zu be-
nachbarten Gebauden bleiben hiervon unberihrt.

Die Baugrenzen wurden in Form eines groRen Baufensters angelegt, so dass fur die
kiinftige Gebaudestellung und -gréRe eine erhéhte Flexibilitat besteht.

In den Baugebieten wurden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m bis 7 m zu be-
nachbarten Flachen zeichnerisch festgesetzt. Dabei wurde die angrenzende bauliche
Verdichtung, angrenzender Freiraum bzw. die Himmelsausrichtung beriicksichtigt.

Verkehr

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraRe An der Mihle und
deren Abzweigungen sowie liber den Ziegeleiweg. Die Erschlieungsstrallen sind 6f-
fentlich, unterliegen keinen Einschrankungen und kénnen demnach auch fir zusétzli-
chen Verkehr genutzt werden. EinschlieBlich des Versickerungsgrabens betragt die
Breite des StraRenraums 7,5 m. Die Auswirkungen des kinftigen Verkehrs ausgehend
von der geplanten Bebauung im Plangebiet auf die umliegende Verkehrsinfrastruktur
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Begrindung

5.3

5.4

5.5

sind als unerheblich anzusehen. Bei maximal 74 méglichen Wohneinheiten ist von 240
zusétzlichen Pkw-Fahrten auszugehen. Zur Berechnung wurden 2,1 Einwohner pro
Wohneinheit angenommen, wobei der Zuzug junger Familien mit Kindern beriicksich-
tigt wird. Geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird zur ErschlieBung des Baugebietes der
Ziegeleiweg auf eine Breite von 7,5 m ausgebaut und beinhaltet neben der Mischver-
kehrsflache Flachen zur Niederschlagswasserversickerung und zehn Pkw-Stellplatze.
Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Zur ErschlieBung der ostlichen Baureihe wird an der §stlichen Grenze des Plangebie-
tes eine Planstrafle mit einer Breite von ebenfalls 7,5 m errichtet.

Far den Ausbau des Ziegeleiweges sowie fir die Planstrale liegt eine Verkehrspla-
nung vor. Die &ffentlichen VerkehrsstraBen sind mit einer nutzbaren Breite von 4,0 m
geplant, die Niederschlagsentwéasserung erfolgt (iber stralenbegleitende Mulden auf
beiden Seiten. Alle fur die ErschlieRung erforderlichen Anlagen kénnen in dem Quer-
schnitt von 7,5 m untergebracht werden. Im Begegnungsfall Pkw/Lkw sind im Ziegelei-
weg zwei Fahrbahnaufweitungen und in der Planstralle eine Fahrbahnaufweitung von
jeweils 5,0 m vorhanden.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze werden auf den Baugrundstiicken selbst herge-
stellt. Im Ziegeleiweg sowie in der "Planstrafle" sind zehn éffentliche Pkw-Stellplatze
vorgesehen (textliche Fesetzung Nr. 2).

FuB- und Radweg

Fur die verkehrliche Verkniipfung des Plangebietes mit der Umgebung wird geman § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine 6ffentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung "FuR- und Radweg" festgesetzt.

Die geplante Ful- und Radwegeverbindung soll iiber die Verkehrsflache "FuRR- und
Radweg" zu der StichstraBe An der Mihle auRerhalb des Plangebietes fiihren, von dort
sind es knapp 250 m bis zum Bahnhof Kremmen. Mit dieser Querverbindung werden
die Wege fur FuBganger und Radfahrer vom / zum Ziegeleiweg verkiirzt.

Offentliche Griinfliche

Gemdfl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird eine éffentliche Griinflaiche mit der Zweckbe-
stimmung "Spielplatz" festgesetzt.

Die 0,05 ha groRe Griinflache liegt nordlich im Plangebiet und wird in Zusammenhang
mit dem Spielplatz sowohl fiir die zwei Mehrfamilienhduser im Plangebiet als auch fur
die umliegenden Mehrfamilienhduser eine Funktion als "Mitte" und Treffpunkt des
Plangebietes erhalten.

Griinordnerische Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass wasser- und luftdurchléssige Versiege-
lung von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und
Wasser mindert. Im Plangebiet werden gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zeichnerisch
drei schitzenswerte Eichen als zu erhalten festgesetzt. Im Westen des Plangebiets
wird die Anpflanzung einer 1,5 m breiten Hecke festgesetzt (textliche Festsetzung Nr.
4). Durch die griinordnerische Festsetzungen wird der Grincharakter im Gebiet ge-
wahrt und ein griinrdumlichen Ubergang der kiinftigen Bebauung zum umliegenden
Freiraum geschaffen.
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Begrindung

5.6

GemalR textlicher Festsetzung Nr. 3 missen entlang der Straflen im Plangebiet 13
Baume und in der geplanten Griinflache / Spielplatz zwei Bdume gepflanzt werden. Die
Anpflanzung kompensiert die beabsichtigen Baumfallungen im Plangebiet.
Die Kompensation der Gbrigen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch Aus-
gleichsmalRnahmen (iber einen Flachenpool. Hierzu werden Regelungen im stédtebau-
lichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt Kremmen getroffen.

Niederschlagswasserentsorgung

Um bereits im Rahmen der Bauleitplanung verbindliche Aussagen zur Niederschlags-
wasserentsorgung treffen zu kénnen, wurde mithilfe von hydraulischen Berechnungen
die Entsorgung des Niederschlagswassers gutachtlich untersucht.! Zusammenfassend
wird hierbei festgestellt:

"Baugrund
Im Juli 2015 wurde durch das Baugrundbiiro GeoBerlin Bohr GmbH ein Baugrundgut-
achten fir das Baufeld gefertigt.

Die vorliegende hydrologische Untersuchung von Juni 2016 bestatigt Bohrprofile und
Aussagen der Firma GeoBerlinBohr GmbH zur Versickerung von Niederschlagswas-
sern im Plangebiet. Die neuerlich vorgenommenen Siebanalysen und die daraus be-
rechneten Durchlédssigkeitsbeiwerte bestatigen die Eignung des Bodens zur gezielten
Versickerung.

Im Untersuchungsgebiet ist der Baugrund als heterogen zu bewerten. Generell kann
von einer Schichtenfolge Mutterboden - Sand, bereichsweise schluffig -
Geschiebemergel/Geschiebelehm - Sand ausgegangen werden.

Der Grundwasserspiegel wurde zwischen 1,90 mund 3,30 munter GOK angetroffen.

Hinsichtlich des Baugrundes liegen im Ziegeleiweg-Ost und Ziegeleiweg-West unter-
schiedliche Verhaltnisse vor.

Ziegeleiweg Ost:

Oberflichennah wurde unterhalb von Boden- und Sandschicht bindiger Boden mit stei-
fer Konsistenz erkundet. Unterlagert wird diese bindige BOdenschicht von Feinsand
und Mittelsand, der bereichsweise schwach schluffig ist.

kWert: 1,5 x 10*-6,8 x 107

Ziegeleiweg West:

Hier dominiert unterhalb des Mutterbodens bis ca. 2,5m u. GOK bindiger Boden mit
steifer Konsistenz. Unterhalb des bindigen Bodens wurde bis zur Bohrendteufe Mittel-
und Feinsand mit mitteldichter bis dichter Lagerung erkundet.

kWert: 1,7 x 10°-7,2x10°

Mit den ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerten weist der Untergrund am Standort stoffli-

che Eigenschaften auf, die eine gezielte Versickerung anfallenden Niederschlagswas-
sers gestatten.

Niederschlagswasserentsorgung der Verkehrsanlagen
Alle Teile des Baufeldes liegen aulerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die Niederschlagswasserentsorgung der StraBen soll durch fahrbahnbegleitende Mul-
den-, bzw. Mulden-Rigolensysteme betrieben werden.
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Bewertungen nach DWA-M153 (Anlage) zeigen, dass bei der vorgeschlagenen Bewer-
tung der Abflussbelastung aus der Versickerung durch den bewachsenen Oberboden
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind.

Auch die Einleitung in den Graben An der Mihle kann nach DWA 153 (Anlage) ohne
weitere Aufbereitungsmalnahmen erfolgen. Die Flachenermittiung kann der Anlage
entnommen werden.

Zur Abschétzung der Versickerungsleistung der Mulden/Rigolen wurden Berechnungen
nach DWA A138 vorgenommen (Anlage). Die Berechnung zeigt, dass die potentiell zur
Verflgung stehende Flache fir die gezielte Versickerung ausreichend ist.

Zusammenfassung: Die Entwasserung der Verkehrsflichen im Baugebiet ist auf dem
anstehenden Baugrund mdglich.

Ziegeleiweg West:

Ergénzend zur Versickerungsmulde sind Rigolen erforderlich (ca. 150 m).
Ziegeleiweg Ost:

Eine Versickerung ausschlief3lich tber Mulden ist méglich.
Entsorgungssicherheit Ziegeleiweg:

Zur Erhéhung der Entsorgungssicherheit werden die jeweils letzten 50m Richtung
Stden kanalisiert und erhalten einen Uberlauf in den Graben An der Mhle.

Der Wasser-und Bodenverband hat dieser Lésung bereits zugestimmt.
An der Mihle:
Hier wird der vorhandene Graben als Vorflut genutzt werden.

Niederschlagswasserentsorgung der Baugrundstiicke

Die Niederschlagswasserentsorgung der Baugrundstiicke kann mittels Versickerung
erfolgen. Hierzu ist in Abhangigkeit von der jeweiligen Bebauung eine Einzelfallbe-
trachtung erforderlich. Eine nachteilige Auswirkung auf das Grundwasser ist ausge-
schlossen (Anlage).

Individuelle Berechnungen nach DWA A138 kénnen entsprechend der konkreten Be-
bauung vorgenommen werden. Die potentiell zur Verfligung stehende Fliche ist prinzi-
piell fir die gezielte Versickerung ausreichend.

Zur Verbesserung der Gesamtsituation wird das Baugebiet flichendeckend mit versi-
ckerungsféhigem Boden (ks ca. 10 m/s) aufgefillt. Die Héhe der Auffillung (nach Ab-
trag des Mutterbodens) wird partiell bis zu 1,00 m betragen. Damit ist auch ein Ab-
stand" 1,00 m vom hdchsten Grundwasserstand (HGW) gewahrleistet. Ein entspre-
chendes Geldndemodell wird gegenwértig erarbeitet.

Zusétzliche Untergrunddrainagen im stdwestlichen Quadranten des Baufeldes neh-
men verzdgerten Niederschlagswasserabfluss auf und leiten ihn ab.

Zusammenfassung:
Die Entwésserung der Baugrundstiicke ist auf dem anstehenden Baugrund méglich.

Zur Veranschaulichung méglicher Entsorgungstechnologien wurden fiir jeweils ein Bei-
spielgrundstiick die Varianten Mulde und Sickerschacht berechnet. (Anlage)"
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Begrindung

5.7

Die gutachterliche Untersuchung wurde in Abstimmung mit dem zusténdigen Wasser-
und Bodenverband "Schnelle Havel" (WBV) erstellt. Am 22. M&rz 2016 hat der WBV
dazu folgende Stellungnahme abgegeben:

"Grundsétzliche Einwédnde unseres Verbandes gegen die Nutzung des Grabens L
093009 zur Niederschlagswasserableitung bestehen nicht. Im Rahmen des heutigen
Ortstermins wurden die nachfolgenden Punkte abgestimmt:

1. Der Einleitung Ziegeleiweg Ost mit der benannten Einleitmenge von 5 1/ s kann zu-
gestimmt werden. Die Einleitstelle am Graben L 093009 ist durch eine Natursteinpflas-
terung in Betonbettung zu sichern. Detailplanungen zur Gestaltung der Einleitstelle
sind mit unserem Verband abzustimmen. Die Dimensionierung der Einleitrohrleitung ist
auf DN 100 zu reduzieren.

2. Die Entwésserung des StralBenabschnittes ,An der Mihle* erfolgt Giber das Querge-
falle der StralRe in den angrenzenden Graben L 093009. Zwischen Stral3e und Graben
verbleibt ein Bankettstreifen. Dieser Streifen ist durch eine Schotterrasen zu befesti-
gen.

3. Der Ziegeleiweg West wird ebenfalls an den Graben L 093009 angeschlossen. Die-
ser Anschluss dient jedoch nur als Notiiberlauf. Die zur StraBenentw&sserung herzu-
stellenden Versickerungsmulden sind zur Aufnahme eines 10 jahrigen Bemessungsre-
gens ausgelegt. Die Einleitstelle am Graben L 093009 ist unterhalb des Stralendurch-
lasses (in FlieRrichtung) anzuordnen. Die Befestigung der Einleitstelle erfolgt entspre-
chend der Festlegungen zu Punkt 1. Die Dimensionierung der Einleitrohrleitung ist auf
DN 100 zu reduzieren."

Das Baugrundgutachten von Juni 2016 sowie die Fachgutachten zur Niederschlags-
entwésserung von Mai 2016 und Juni 2016 wurden im Rahmen der Behdérdenbeteili-
gung durch die zustandigen Fachinstitutionen (Landkreis Oberhavel, Landesamt flr
Umwelt, Wasser- und Bodenverband) bestatigt.

Fldacheniibersicht
Tab. 1: Flacheniibersicht, Angaben in Hektar (ha)

Flache Bestand Planung Zuwachs / Abgang
Geltungsbereich 3,44 3,44 0,00
Flache fur die Landwirtschaft 3,17 0,00 -3,17
Aligemeine Wohngebiete 0,00 2,87 + 2,87
offentliche Stralenverkehrsflache 0,27 0,49 + 0,22
offentliche Fu3- und Radwege 0,00 0,03 + 0,03
offentliche Grinflache 0.00 0,05 + 0,05

» geringfilgige Abweichungen durch Rundungen mdglich
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Begrindung

6.1
6.1.1

6.1.2

Umweltbericht

Kurzbeschreibung des Vorhabens und rechtlichen Rahmenbedingungen
Kurzbeschreibung

Der Bebauungsplan ,Ziegeleiweg” in der Stadt Kremmen, Landkreis Oberhavel im

Bundesland Brandenburg wird aufgestellt (vgl. Ubersichtskarte im Bebauungsplan). Er
liegt am Rande der Ortslage auf Garten-, Acker- und Wiesenfldchen und grenzt:

+ im Norden und Osten an ein Siedlungsgebiet,

* im Westen an eine ehemalige Baumschule und

+ im Siiden an Siedlungsflichen am Ziegeleiweg sowie an Griinland.

Im Bebauungsplan werden folgende Nutzungen und Fléchen festgesetzt, die fur den
Umweltbericht planungsrelevant sind:

» Wohngebiet, GRZ 0,2 und 0,3
* Verkehrsflachen
- Offentliche Grinflache mit Spielplatz

Rechtliche Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel werden die flir das Vorhaben planungsrelevanten rechtlichen Rah-
menbedingungen genannt.

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Das BauGB verlangt fur die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans eine
Umweltpriifung, bei der die Belange des Umweltschutzes sowie die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten sind. Die Ergebnisse
sind in einem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung darzustellen (§§ 2,
2a BauGB).

Beurteilung von Eingriffen

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpls-
nen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. (§ 18
Abs. 1 BauGB)

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Die Verbote des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Ein ausfiihrlicher Fachbeitrag dazu ist im Anhang B zu
finden. Die Ergebnisse daraus sind zusammenfassend im Umweltbericht integriert
(Kap. 6.4.5).

Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen

Aufgrund dieser Satzung (Satzung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von
Baumen der Stadt Kremmen (Baumschutzsatzung) von 09.12.2010) werden Biume
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, innerhalb der iibrigen Siedlungs-
bereiche und innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplénen der Stadt als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern;
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2. mit einem geringerem Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen
Griinden, einschlieBlich der Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen gemaf den
§§12 oder 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatz-
pflanzung gemaR der Baumschutzverordnung oder gemaR § 5 Abs. 4 oder 5
dieser Satzung gepflanzt wurden.
Diese Satzung gilt nicht fiir:
Obstbédume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume innerhalb des besie-
delten Bereichs.
Die Baumschutzsatzung gilt fiir die Flache erst, wenn der B-Plan rechtskréftig festge-
setzt ist. Sie findet daher fiir die Eingriffsbilanzierung keine Anwendung. Die Bilanzie-
rung erfolgt daher nach HVE 2009, Kap. 12.4 (Kompensation von Baumverlusten).
Hier sind Bdume ab 60 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Héhe mit 2 Ersatz-
baumen zu kompensieren, fiir jede weiteren 15 cm Stammumfang ist ein weiterer
Baum zu pflanzen.

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbelang
Anderungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten auslésen kénnen (Auswirkun-
gen)’. Sie sind die Ursache fir Beeintrachtigungen oder positive Entwicklungen der
Umweltbelange. Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens behandelt, wel-
che sich iiber die derzeitigen Wirkungen hinaus voraussichtlich erheblich auswirken
(BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabensbeding-
te, erhebliche Wirkungen auftreten, definiert den Untersuchungsraum (Kap. 6.3.1).

Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, | durch Baupersonal und -maschinen
Erschiltterungen

Beseitigung extensiver Gras- | durch Baufeldrdumung und Materiallagerung
und Staudenfluren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke
und Verkehrsflachen

dauerhafte Beseitigung oder | durch den Uberbau von Bauwerken
Anderung, Gehélzen, Gras- und
Staudenfluren

Betriebsbedingte Wirkungen

vermehrte optische und akusti- | durch das Verkehrsaufkommen und den Betrieb
sche Reize (Gerausche, Licht, | von Anlagen und Maschinen
Bewegung) im Geltungsbereich

Untersuchungsraum und Methoden

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabensbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange méglich sind. Er umfasst auch die Manahmenflachen fiir einen Aus-
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gleich. Der Geltungsbereich und die Ausgleichsflichen auRerhalb des Geltungsbe-
reichs werden zusammen als erweitertes Plangebiet bezeichnet.

Der Untersuchungsraum fir Schutzgebiete und geschutzte Objekte sind der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans und seine direkte Umgebung. Eine Ausnahme stellen Un-
tersuchungsrdume fiir Natura 2000-Gebiete dar, bei denen sich der Suchraum bis zum
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet erstreckt.

Bei allen andren Schutzgitern werden keine Uber den Geltungsbereich hinausgehen-
den erheblichen Auswirkungen erwartet. Der Geltungsbereich ist somit der Untersu-
chungsraum. Weitere Details der Untersuchung werden im entsprechenden Kapitel des
Umweltbelangs aufgefiihrt.

6.3.2 Datengrundlage
Folgende Daten bildeten die Grundlage fiir den Umweltbericht:

* Vermessung vom Juni 2015

- Landschaftsprogramm®

« Landschaftsplan®

« Kartendienst zu Schutzgebieten®

Erfassungen dariiber hinaus sind im jeweiligen Kapitel des Umweltbelangs dargestellt.

6.3.3 Bewertung und Kompensation
Die Bewertungsmethode fuBt auf den "Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung"’.
Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. 1, Tab. 2, Tab. 3). Eine spe-
zielle Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Bedeu-
tung erheblich beeintrachtigt werden®.

Tab. 1: Wertstufen fiir Pflanzen und Biotope

Wertstufe Beschreibung
besondere Bedeu- wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit
tung mindestens dem Status "Vorwarnliste" oder fur beson-

ders geschitzte Arten
Schutzgebiete und geschutzte Objekte

allgemeine Bedeu- keine wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste

tung mit mindestens dem Status " Vorwarnliste "

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur Arten, z.B. asphaltier-
te Strafden

Tab. 2: Wertstufen fiir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeu- wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit

tung mindestens dem Status " Vorwarnliste " oder fur be-
sonders geschitzte Arten

allgemeine Bedeu- keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste

tung mit mindestens dem Status " Vorwarnliste " oder be-

sonders geschitzte Arten
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keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur Arten

Tab. 3: Wertstufen fiir sonstige Umweltbelange

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeu- geschltzte Bereiche oder Objekte

tung

allgemeine Bedeu- keine wesentliche Bedeutung fur den Umweltbelang
tung

keine Bedeutung keine Bedeutung fur den Umweltbelang

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens

Dieses Kapitel enthalt die Belange des Umweltschutzes, die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen insbesondere zu beriick-
sichtigen sind.

Ziele des Umweltschutzes der einschldgigen Fachgesetze und Fachpline

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden,
darstellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese Aussagen werden
themenbezogen in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs unter dem Punkt
.Fachplanerische Ziele und Hinweise" aufgegriffen. Allgemeine oder themenubergrei-
fende Aussagen finden sich in diesem Kapitel.

Raumliche Gesamtplanung
Flachennutzungsplan Kremmen
Der gesamte Geltungsbereich ist im FNP als Griinfliche dargestellt.

Sonstige raumliche Gesamtplanungen

Die Aussagen der raumlichen Gesamtplanung werden in Kap. 3 aufgefuhrt. Der Be-
bauungsplan steht diesen Planungen nicht entgegen.

Landschaftsplanung
Landschaftsprogramm
Der Geltungsbereich liegt in der naturrdumlichen Region des ,Rhin-Havelland"”.

Handlungsschwerpunkt ist der Erhalt und die Entwicklung einer natur- und ressourcen-
schonenden, vorwiegend ackerbaulichen Bodennutzung.

Landschaftsrahmenplan und Biotopverbundplanung

Der Landschaftsrahmenplan ist aus den 1990er Jahren. Er wird als veraltet eingestuft
und deshalb nicht ausgewertet. Eine aktuellere Datengrundlage fiir besondere Tierar-
ten (Zielarten des Biotopverbundes), wertvolle Biotopkomplexe und Verbundstrukturen
bietet das Biotopverbundkonzept des Landkreises im MafRstab 1:100.000 aus dem
Jahr 2006. Das Planungsgebiet liegt weder in einer Kern- noch in einer Entwicklungs-
flaiche des Biotopverbunds (Biotopverbundplanung des Landkreises Oberhavel 2006)
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Sonstige Fachplanungen
Weitere planungsrelevante Ziele und Hinweise anderer Fachplanungen liegen nicht vor.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das dem Geltungsbereich am nachsten gelegene Natura 2000-Gebiet ist mit einem
Abstand von ca. 1,4 km das Vogelschutzgebiet "Rhin-Havelluch®. Zwischen dem Gel-
tungsbereich und dem NATURA-2000-Gebiet liegen besiedelte Bereiche. Die Wirkun-
gen des Vorhabens gehen nicht ber die Wirkungen dieser Nutzung hinaus. Damit ist
das Vorhaben nicht geeignet ein NATURA 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.
Geman der Baumschutzsatzung geschitzte Gehodlze werden in Kap. 6.4.5 behandelt.
Gemal BNatSchG geschitzte Tiere und Pflanzen sowie Biotope zeigen Kap. 6.4.5 und
6.4.6. Bodendenkmale werden in Kap. 6.4.10 aufgefihrt.

Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf sonstige Schutzgebiete oder
geschitzte Objekte.

Boden
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Landschaftsprogramm setzt die bodenschonende Bewirtschaftung land- und
forstwirtschaftlich leistungsfahiger Béden fest.

Beschreibung und Bewertung des Bestands
Hinweise auf Altlasten oder Kampfmittel liegen nicht vor.
Die vorherrschende Bodenart ist Geschiebelehm, Schluff, stark sandig, schwach kiesig

bis kiesig, mit Steinen®. Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet von allgemeiner Be-
deutung fiir alle anderen Schutzgiiter. Es herrschen keine seltenen Bodenarten vor.

Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen sind anlagebedingt durch Versiegelungen zu erwarten. Nach
Empfehlungen des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung?® ist fur Teilversie-
gelungen wie Schotter ein Versiegelungsgrad von 50 % anzunehmen. Fiir vollversie-
gelte Bereiche wie Beton gilt ein Versiegelungsgrad von 100 %. (Tab. 4)

Tab. 4: Bilanzierung der Versiegelung

| GréRe des Geltungsbereichs in ha ] 3,44
Bestand
unversiegelt, naturli- vollversiegel,
Nutzungsart cher Boden teilversiegelt, Wege Gebaude
Grofle in ha 3,17 0,27 0,00
Versiegelungsgrad in 100
% 0 50
anrechenbare Ver- 0 0,14 0,00
siegelung in ha
anrechenbare Ver-
siegelung der Ge-
samtflache in ha 0,14
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Grin- Strallenver- FuRR- und | Wohngebiet
Nutzungsart flache kehrsflache Radweg | GRZ 0,2 GRZ 0,3
Grofe in ha 0,05 0,49 0,03 2,60 0,27
Versiegelungsgrad in 0 80* 80* 30 45%

6.4.4

%

anrechenbare Ver-
siegelung je Nut- 0 0,39 0,02 0,76 0,12
zungsart in ha

anrechenbare Ver-
siegelung der Ge-

samtflache in ha 1,29

Erh6hung der Versiegelung durch die Festsetzungen des Bebau- ha
ungsplans

1,15

* inkl. Nebenanlagen, z.B. Versickerungsmulden, Griinstreifen
** inkl. einer zulassigen Uberschreitung von 50 %fir Nebenanlagen

Folgende MaRRnhahmen dienen der Kompensation:

« Umwandlung von Intensiv- in Extensivgrinland im Kremmener Luch als zertifizierte
MaRnahme aus dem Flachenpool der Flachenagentur Brandenburg

Wasser

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Landschaftsprogramm stellt fiir das Gebiet die Prioritdt fir den Grundwasser-
schutz in Gebieten uUberdurchschnittlicher Neubildungshéhe (>150 mm/a) dar, sowie
den Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung; und die Vermeidung von Flécheninan-
spuchnahmen, die zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung fiihren.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Es handelt sich im gesamten Geltungsbereich um oberflachig anstehende Grundwas-
sergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel- und Lehme. Die
Grundwassergleiche liegt bei 39 bzw. 40 m NN°. Gemé&R Bodengutachten wurde bei
der Erkundung das Grundwasser ab einer Tiefe von 1,9 m unter Geldndecberkante
angetroffen.

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Auswirkungen

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen anlagebedingt. Versiegelun-
gen durch die Uberbauung auf 1,11 ha erhéhen den Direktabfluss nach Nieder-
schlagsereignissen und verringern die Wasserriickhaltefunktion und Grundwasserneu-
bildung.

Das Niederschlagswasser kann grundsatzlich im Plangebiet gemaR Wasserhaushalts-
gesetz versickert werden. Es sind jedoch die teilweise heterogenen Bodenarten Ge-
schiebelehme- und sande, die unterschiedliche Versickerungseigenschaften aufweisen
sowie das relativ hoch anstehende Grundwasser zu beachten.
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Folgende Malnahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich:

» Versickerung des Niederschalgswassers im Plangebiet
« PflanzmaBnahmen zur Verbesserung der Bodenstruktur innerhalb des Plangebietes.

Pflanzen und Biotoptypen

Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes wurde am 10.07.2015 eine Biotoptypenkartierung®
durchgeflhrt. Die Kartierung erfolgte bis zu der Biotoptypenebene, zu der eine ab-
schlieBende Einstufung zum Schutz gem. Naturschutzrecht oder Baumschutzsatzung
moglich war. Weitere Untergliederungen und Beschreibungen wurden vorgenommen,
wenn es aus tierdkologischer Sicht sinnvoll ist. Zusétzlich wurden - falls vorhanden -
gefahrdete und besonders geschiitzte Pflanzenarten und andere bewertungsrelevante
Strukturen kartiert.

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Im Landschaftsprogramm wird der Erhalt bzw. die Wiedereinbringung charakteristi-
scher Landschaftselemente in Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen
sowie die Reduzierung von Stoffeintragen ( Dingemittel, Biozide) gefordert.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Die potentielle natlirliche Vegetation wére ein Kiefern-Traubeneichenwald (Land-
schaftsplan Kremmen).

Biotoptypen

Der sldliche und zentrale Teil des B-Plangebietes bestehen aus unterschiedlichen
Griinlandtypen. Bei dem im sudlichen Bereich gelegenen Griinland handelt es sich
vermutlich um eine ehemalige Koppel. Der mittlere Bereich ist groRfidchig als artenar-
mes Mahgrinland ausgebildet. Zwischen diesen beiden Flachen liegt ein schmaler,
als Lagerplatz genutzter Bereich.

Im Norden befinden sich in unterschiedlichem AusmaR verwilderte, ehemalige Garten.
Die westliche Halfte davon ist durch starken Gehélzaufwuchs und Ruderalfluren ge-
kennzeichnet. Die &stliche Hélfte wird durch zahlreiche alte Obstbdume charakterisiert
sowie durch bauliche Relikte der ehemaligen Gartennutzung. Der westliche Randbe-
reich wird durch einen von Siid nach Nord verlaufenden Acker gebildet. Westlich da-
von, aulBerhalb des Untersuchungsgebietes, grenzen verschiedene Obstbiaume bzw.
deren Aufwuchs an. Ein Teil des stlichen Randbereichs wird von einer alten Obst-
baumreihe begrenzt.

Im gesamten B-Plangebiet wurden keine nach § 30 BNatSchG iV. § 18 Brd-
bgNatSchAG geschliitzten Biotope sowie keine nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 des Bundesna-
turschutzgesetzes (Bundesartenschutzverordnung) besonders geschiitzten Pflanzen-
arten nachgewiesen. Drei Pflanzenarten sind in der Roten Liste Brandenburg (Ristow
et al. 2006) aufgefiihrt.

Zwei- u. mehrjahrige ruderale Stauden- und Distelfluren (03240 RSB)
Dieser Biotoptyp tritt beidseitig entlang des Ziegeleiweges auf. Er setzt sich aus ver-

schiedenen Arten der Ruderalfluren zusammen. Typische Vertreter sind Glatthafer (Ar-
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rhenatherum elatius), Wegwarte (Cichorium intybus), Brennnessel (Urtica dioica),
Quecke (Elytrigia repens), Beifull (Artemisia vulgaris), Kompass Lattich (Lactuca ser-
riola), Wiesen Pippau (Crepis biennis) und Brombeere (Rubus fruticosus). Stellenwei-
se wachsen Gehélze wie Holunder (Sambucus nigra), Eschenahorn (Acer negundo)
oder Eichen (Quercus robur) auf.

Griinlandbrachen frischer Standorte, artenreich (051321 GAMR)
Im Suden des B-Plangebietes hat sich eine artenreiche Grinlandbrache entwickelt.

Vermutlich wurde die Flache als Koppel genutzt. Aufgrund des heterogenen Reliefs
gibt es frische und wechselfeuchte Partien.

Auffallend sind gréRere Partien, auf denen Wiesenplatterbse (Lathyrus pratensis)
vorherrscht. Andere Bereiche sind niedrigwiichsig und werden vor allem von Spitzwe-
gerich (Plantago lanceolata), Behaarter Segge (Carex hirta), Honiggras (Holcus
lanatus), Fingerkraut (Potentilla anserina et P. reptans) und KriechstrauRgras (Agros-
tis stolonifera) gebildet. Hoéher gelegene Partien sind von Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) gepragt. Im nérdlichen zentralen Bereich wéchst ein Bestand der Gelben Wie-
senraute (Thalictrum flavum), eine Art der Vorwarnliste (Kategorie V).

Zentral verlduft von Nord nach Sud eine schmale, nicht wasserfiihrende grabenartige
Struktur. Hier wachst vermehrt Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea).

Intensivgrasland frischer Standorte, fast ausschlieB8lich mit verschiedenen Grasarten
(051512 GIGM)
Auf einer groRen Flache im Zentrum des B-Plangebietes befindet sich artenarmes In-

tensivgrasland. Zum Untersuchungszeitpunkt war es vor kurzem geméaht. Hauptbe-
standsbildner sind Knaulgras (Dactylis glomerata), Glatthafer (Arrhenatherum elatius),
Raygras (Lolium perenne) sowie Rotklee (Trifolium pratense). Die Randbereiche wer-
den stellenweise von Brombeer- und Gehélzaufwuchs gepragt. Letzterer wurde sepa-
rat erfasst.

Laubgebiische frischer Standorte, tiberwiegend heimische Arten (071021 BLMH)
Unter diesem Biotoptyp werden am siidostlichen Rand wachsende Haselstrducher

(Corylus avellana), sowie ein Hasel-Flieder Gebiisch erfasst.

Laubgebiische frischer Standorte, tiberwiegend nicht heimische Arten (071022 BLMN)

Zwei Gebiische, die sich aus Aufwuchs von Eschenahorn (Acer negundo), Kirsche
(Prunus spec.) und Walnuss (Juglans regia) zusammensetzen, wurden unter dieser
Kategorie erfasst.

Sonstige Solitarbdume, heimische Baumarten, iiberwiegend Altbdaume (0515211 BE-
AHA)
Durch ihre GréRe auffallende alte Eichen (Quercus robur) wurden unter diesem Bio-

toptyp erfasst.
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Sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten, uberwiegend mittleres Alter [>10 Jah-
re] (0515212 BEAHM)
Eine Eiche (Quercus robur) am westlichen Rand des Ziegeleiweges wurde unter die-

ser Kategorie erfasst.

Sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten, liberwiegend Jungbesténde [< 10 Jahre]
(0515213 BEAHJ)

Zwei junge Eichen (Quercus robur) westlich und éstlich des Ziegeleiweges wurden
unter dieser Kategorie erfasst.

Sonstige Solitdrbdume, nicht heimische Baumarten, iiberwiegend Altbdume

(0515221 BEAFA)
Unter diesem Biotoptyp wurde ein alter, mehrstimmiger Eschenahorn
(Acer negundo) am 6stlichen Rand des Ziegeleiweges erfasst.

Obstbaumreihe, liickig, liberwiegend Altbdume (0718221 BORLA)

Am &stlichen Rand des B-Plangebietes befindet sich eine Obstbaumreihe aus lber-
wiegend alten Apfel- und Birnbdumen. Ein abgestorbener Obstbaum sowie einer mit
Stammbruch befinden sich darunter sowie zwei junge Walnussbdume (Juglans regia).
Der Unterwuchs besteht aus artenarmem Griinland, das sich vor allem aus Knauigras
(Dactylis glomerata) zusammensetzt.

Intensiv genutzte Acker (09130 L)
Der westliche Rand des B-Plangebietes wird durch einen sich von Nord nach Sud er-

streckenden Gerstenacker begrenzt. Westlich, aulRerhalb des B-Plangebietes, grenzen
verschiedene Obstbdume bzw. deren Aufwuchs an.

Gartenbrachen (10113 PGB)
Eine gréRere Flache im Norden wird durch eine unterschiedlich ausgebildete Garten-

brache eingenommen.

Die westliche Hélfte, durch einen alten Maschendrahtzaun von der &stlichen Halfte ge-
trennt, ist ein Mosaik aus Gehélzaufwuchs, Ruderalfluren und Brombeergebiischen.
Die Ruderalfluren setzen sich aus Arten wie Trespe (Bromus inermis), Brennnessel
(Urtica dioica), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Quecke (Elytrigia repens), Giersch
(Aegopodium podagaria), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) und Klettlab-
kraut (Galium aparine) zusammen. Haufige aufwachsende Gehdlze sind Eschenahorn
(Acer negundo), Walnuss (Juglans regia), WeilRdorn (Crataegus laevigata), Essigbaum
(Rhus typhina, als groRRer flachiger Bestand), Flieder (Syringa vulgaris) und Schnee-
beere (Symphoricarpos albus). Im Norden stehen eine alte Eiche (Quercus robur) und
eine Fichte (Picea abies).

Die ostliche Hélfte ist etwas lichter im Bewuchs. Hier wachsen alte Obstbdume (meist
Apfel, Malus domestica) und Ziergehdlze wie Fichte (Picea abies), Wachholder (Ju-
niperus spec.), Eibe (Taxus baccata) und Haselnuss (Corylus avellana). Die Kraut-
schicht ist artenarm und von Grésern wie Rotstraulgras (Agrostis capillaris), Knaul-
gras (Dactylis glomerata), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Landreitgras (Calama-
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grostis epigejos) und Rohrschwingel (Festuca arundinacea) geprégt. Als Relikte der
ehemaligen Gartennutzung befinden sich eine verfallenes kleines Gewéchshaus, ein
Schuppen sowie eine Bodenplatte auf dem Grundstlick. Zerstreut liegt alterer Ge-
hélzschnitt auf dem Boden.

Gartnerisch gestaltete Freiflachen (10270 PH)
Am nérdlichen Rand des B-Plangebietes befindet sich eine Flache, die sich aus ge-

mahtem, artenarmem Grinland mit einigen Ziergehélzen und einer Hecke zusam-
mensetzt. In Teilen wird sie vermutlich zeitweise als Parkplatz genutzt.

Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergérten (12261 OSRZ)
Im duBersten Nordwesten befindet sich eine Reihenhaussiedlung mit Ziergar-
ten.

Ver- und Entsorqgungsanlagen (12500 OT)
Am stidwestlichen Rand befindet sich dieser Biotoptyp.

Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung (12652 OVWO)

Dieser Biotoptyp wird durch den Ziegeleiweg reprasentiert. An der Kreuzung zur Stra-
Re "An der Miihle" ist ein kleiner Abschnitt asphaltiert.

Lagerfldchen (12740 OAL)
Von West nach Ost erstreckt sich ein schmaler Bereich, der als eine Art Lagerplatz mit
einem Schuppen genutzt wird.

Sonstige Bauwerke (12830 OKS)
Zwei kleine Garagen im Norden des B-Plangebietes werden durch diesen Biotoptyp

reprédsentiert.

Tab. 5: Biotope und ihre Bedeutung®

Flache in

Zahlencodierung, Kartiereinheit (Biotoptyp) Schutz i

Zwei- u. mehrjdhrige ruderale Stau-
03240 RSB den- und Distelfluren ) 0.17

Grunlandbrachen frischer Standor-
051321 GAMR te, artenreich - 0,55

Intensivgrasland frischer Standorte,
051512 GIGM fast ausschlieBlich mit verschiedenen - 1,13
Grasarten

Laubgebiische frischer Standorte, Uber
Dkl EENE wiegend heimische Arten i 004

Laubgeblische frischer Standorte, Uber

Disiee BLMN wiegend nicht heimische Arten

- 0,05

0715211 BEAHA Sonstige "Solité'rbéume, "heimische
Baumarten, Uberwiegend Altbaume
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Sonstige  Solitarbdume, heimische
0715212 BEAHM | Baumarten, Uberwiegend mittleres Al- =
ter (> 10 Jahre)
Sonstige  Solitdrbdume,  heimische
0715213 BEAHJ Baumarten, Uberwiegend Jungbestén- -
de (< 10 Jahre)
Sonstige Solitdrbdume, nicht heimische
Lfilioe s SIEARA Baumarten, (iberwiegend Altbdume )
0718221 BORLA | Obstbaumreihe, luckig, (berwiegend - 006
Altbdume ’
09130 LI Intensiv genutzte Acker - 0,64
10113 PGB Gartenbrachen - 0,33
10270 PH Gartnerisch gestaltete Freiflachen - 0,05
12261 OSRZ E.inze.!- und Reihenhausbebauung mif - 0,05
Ziergarten
12500 oT Ver- und Entsorgungsanlagen - 0,00
12652 OVWW ¥Veg mit wasserdurchlassiger Befes- } 0.28
igung
12740 OAL Lagerflachen - 0,09
Gesamtflache 3,44

Tab. 6: Auflistung der im Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vorhandenen Baume

Art Stammumfang Kronendurch-
messer

Heimische Baumarten
Quercus robur 2,15 13

2,36 12

1,04 6

2,52 10
Picea abies 1,08 7

0,98 5

1,21 5

1,07 5
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Nicht heimische Baumarten

Acer negundo 0,86 /0,82
0,86

0,39, 0,76, 1,61
0,46, 0,61, 0,74
0,63, 0,91, 0,93
0,69

0,68

1,23

1,49

0,88

21O | =200 0| O || |O©|N| o0

Auswirkungen

GemalR den Festsetzungen des B-Plans kann der gesamte Bereich des zukiniftigen
Wohngebietes gerodet und Uberbaut werden. Insgesamt werden ca. 3,17 ha bislang
unversiegelte Biotopflache in ihrer Nutzung verandert, hiervon werden bei einer GRZ
von 0,2 (einschl. Nebenanlagen) ca. 0,86 ha Fléche teilweise oder vollsténdig versie-
gelt. Hiervon betroffen sind Frischwiesen, Gartenbrachen verarmter Ausprégung sowie
aufgelassene Gartengrundstiicke sowie Ackerflachen. Die Biotope besitzen eine gerin-
ge bis mittlere Biotopfunktion und kénnen in Verbindung mit der Kompensations der
Flachenversiegelung (Schutzgut Boden) kompensiert werden. Des Weiteren entsteht
der Verlust von 4 Bdumen, der gesondert zu kompensieren ist. Eine Eiche mit einem
Stammumfang von 2,52 cm wird zum Erhalt festgesetzt.

Durch den Bau der Verkehrsflachen entsteht ein Biotopverlust von ca. 0,16 ha. Hier-
von betroffen ist eine Obstbaumreihe, Gehélzflaichen und Frischwiese sowie der Ver-
lust von 11 Bdumen. Bei den Baumen handelt es sich {iberwiegend um nicht heimische
Eschahorn. Zwei Eichen mit einem Stammumfang von 2,15 und 2,36 werden zum Er-
halt festgesetzt.

Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

Durch die Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich der Zufahrtswege wird der
Zielstellung des Landschaftsprogramms zur Einbringung charakteristischer Land-
schaftsbestandteile entsprochen. Des Weiteren wird die Anpflanzung einer 1,5 m brei-
ten Hecke als Kompensation fir die Gehdlzverluste festgesetzt.

Kompensation von Baumverlusten

Im Geltungsbereich gibt es 18 Baume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm,
die nach HVE gesondert zu kompensieren sind. Drei den Raum pragende Eichen wer-
den im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die Féllung von 11 Bdumen wird durch
den Bau der ErschlieBsungsstrallen erforderlich, Weitere 4 Badume liegen innerhalb der
Baugrenzen des B-Planes und sind daher ebenfalls zu kompensieren.

Die Bilanzierung der Baumverluste ist in der nachfolgenden Tabelle enthalten.

Die Festlegung des Kompensationsumfanges folgt den Festsetzungen der HVE 2009
Kap. 12.4. Demnach sind fiir den Verlust eines Baumes mit 60 cm Stammumfang 2
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Bédume als Ballenware 2 x verpflanzt mit einem Stammumfang von 10 — 12 bzw. 12 —
14 cm STU zu pflanzen. Fir jede weitere 15 cm Stammumfang ist ein weiterer Baum
zu pflanzen. Bei Nadelbdumen wird auf Grund des geringeren 6kologischen Wertes
der Kompensationsfaktor nach HVE um 1 reduziert. Die nicht heimischen Eschenahorn
werden im Verhéltnis 1:1 kompensiert, da sie als Pionier einen sehr geringen 6kologi-
schen Wert besitzen und auf Grund ihres weichen Holzes nur eine begrenzte Lebens-
dauer besitzen.

Tab. 7: Bilanzierung der Baumverluste

Stammumfang Anzahl der Kompensations- | Erforderliche Ersatz-
Baume faktor pflanzung

Laubbaume (heimische Arten)

90-105cm 1 1.4 4

Nadelbaume (heimische Arten)

90 - 105 cm 1 1:3 3

1056 -120cm 2 1:4

120 -135cm 1 1:5 5

Laubb&ume (nicht heimische Arten)

60— 75cm 2 1:1 2

75-90cm 2 1:1 2

120-135cm 1 1:1 1

135 -150 cm 1 1:1 1

Mehrstdmmige 4 1:1 4

Baume

Ersatzpflanzungen gesamt 30

Zur Kompensation der Eingriffe in den Baumbestand ist die Neupflanzung von 30
Bé&umen erforderlich. Anstelle des in der HVE festgelegten Stammumfangs von 12 - 14
cm werden Bédume mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm zur Pflanzung im Bereich
der Zufahrten festgesetzt. Da die groReren Baume schneller ihre ékologischen Funkti-
onen wahrnehmen kénnen, wird eine Reduzierung des Kompensationsbedarfs um 50
% vorgenommen. Es sind daher nur 15 zu pflanzende Biaume festzusetzen.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden auch die im Plangebiet vorhandenen Pflan-
zenarten aufgenommen (vgl. Anlage B, Artenliste), es wurden keine besonders ge-
schiitzen Pflanzen im Plangebiet festgestelit.

Sonstige Belange
Sonstige geféhrdete oder planungsrelevante Pflanzenarten wurden im Geltungsbereich
nicht gesichtet und aufgrund der Lebensraumausstattung auch nicht vermutet.
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Folgende MafRnahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich des
Umweltbelangs Pflanzen und Biotoptypen:
- Besondere Gehdlze erhalten
« Anpflanzen von Baumen
« Anpflanzung einer Hecke
« Umwandlung von Intensiv- in Extensivgriinland im Kremmener Luch als zertifi-
zierte Malnahme aus dem Flachenpool der Flachenagentur Brandenburg

Tiere

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsplan und auch das Landschaftsprogramm liefern keine spezifischen
Ziele fur das Schutzgut Tiere. Auch in der Biotopverbundplanung des Landkreises ist
die Flache nicht ausgewiesen.

Erfassungsmethode und Bewertung der Datenbasis

Von Méarz 2016 bis Juli 2016 wurde eine Erfassung von Brutvégeln und Flederméausen
durchgefiihrt. Bei allen Erfassungen wurde auf das Vorkommen weiterer geschitzter
Anrten, insbesondere auf Amphibien, Eremit und Heldbock geachtet. Die Ergebnisse
werden nachfolgend dargestellt. Der Artenschutzbeitrag ist in Anlage C enthalten.

Die Erfassung von Brutvogeln erfolgte an 5 Tagen (16. Mérz, 23. April, 1. 8. Mai, 19.
Mai). Des Weiteren wurde bei allen weiteren Begehungen zur Erfassung geschitzter
Arten auf das Vorkommen von Brutvégeln geachtet.

Die Fledermauserfassung erfolgte durch 3 abendliche Beabachtungen der Flugaktivitat
(1. Juni, 18. Juli und 20. Juli). Die Begehungen wurden von der frihen Ddmmerung bis
zur letzten Dammerung durchgefihrt. Es wurden jeweils 2 Bat-Detektoren eingesetzt.
Vom 15. Juli bis 20. Juli wurde an einem reprasentativen Standort ein Bat-Corder 3.0
aufgestellt, der Flugaktivitat automatisch aufzeichnet. Die aufgezeichneten Rufe wur-
den ausgewertet.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen, MafRnahmen
Bestand

Brutvégel

Die einzigen Brutméglichkeiten fiir Baum- und Geblischbiter befinden in den Baumen
entlang des Ziegeleiweges sowie im Bereich des verwilderten Gartengelédndes im
Nordosten des Untersuchungsgebietes. Baumhdhlen wurden im Rahmen der Untersu-
chung nicht gefunden.

Auf der Untersuchungsflache wurden im Sommer 2016 7 Brutvogelarten mit 9 Revie-
ren nachgewiesen, wobei von der Kohlmeise und der Ménchsgrasmiicke jeweils 2
Brutreviere nachweisbar waren. Als Brutvégel wurden Amsel, Griinfink, Kohlmeise,
Moénchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube und Zilpzalp nachgewiesen. Obwohl fir al-
le nachgewiesenen Arten nicht abschliefend sicher ist, ob sich der Brutplatz tatséch-
lich im Untersuchungsgebiet befindet. Das Nest der Kohimeise als Héhlenbriter besitzt
dauerhaften Schutz.
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Auf den offenen Flachen im Untersuchungsgebiet konnten keine Brutvégel des Offen-
landes nachgewiesen werden.

Neben den Brutvégeln wurden 10 weitere Arten als mehr oder weniger regelmaRige
Nahrungsgéste nachgewiesen. Dies sind Dorngrasmiicke, Elster, Haussperling, Nebel-
krdhe, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rotmilan, Schleiereule und Turm-
falke.

Als wesentlich artenreicher zeigte sich im Rahmen der Untersuchungen das angren-
zende aufgelassene Obstbaugeldnde. Hier wurden Ménchs-, Dorn-, Klapper- und Gar-
tengrasmiicke sowie Fasan, Ringeltaube Griinspecht, Fitis und Elster als Brutvégel
nachgewiesen. In den angrenzenden Wohngebieten konnten Hausrotschwanz, Klap-
pergrasmicke, Turkentaube sowie Grinfink und Mdnchsgrasmiicke nachgewiesen
werden. Auch wenn im Rahmen der Begehungen keine Baumhéhlen gefunden wur-
den, ist durch das Vorhandensein von 2 Brutrevieren der Kohlmeise mindestens mit 2
Baumhdéhlen zu rechnen. Nistplatze fiir Gebaudebriter waren innerhalb des Untersu-
chungsgebietes nicht zu finden.

Flederméause

Das Untersuchungsgebiet bietet nur stellenweise geeignete Jagdgebiete. Quartiere
und Verstecke fir Flederm&use existieren im B-Plangebiet nicht. Im Untersuchungsge-
biet sowie in den angrenzenden Flachen konnten in allen Beobachtungsnachten ein-
zelne Zwergflederméuse, vereinzelt grofter Abendsegler sowie einmalig die Breifliigel-
fledermaus nachgewiesen werden. Auch die Auswertung aufgezeichneter Fledermaus-
rufe brachte keine Hinweise auf eine Nutzung des B-Plangebietes durch weitere Arten
oder eine gréRere Individuenzahl der nachgewiesenen Arten.

Auf der Untersuchungsflache sowie in der unmittelbaren Umgebung wurden bei allen
Begehungen einzelne Zwergfledermause beobachtet. Der zentrale Bereich des B-
Plangebietes wurde nicht zur Jagd genutzt. Des Weiteren wurden jagende Zwergfle-
derm&use Ober den Garten nordwestlich und stdlich des Plangebietes beobachtet. Bei
der Begehung im Juni wurden zwei Breitfligelfledermause bei der Jagd liber einem
Garten und tiber Obstbdumen beobachtet. Im Juni waren einzelne Abendsegler bei der
Jagd zu beobachten. Sie iiberflogen das Gebiet in groRRer Héhe. Die groRrdumigen
Jagdfliige hatten keinen direkten Gebietsbezug.

Weitere Arten

Fir das Vorkommen von Eremiten sind keine geeigneten Bdume mit Baumhéhlen vor-
handen. Fir das Vorkommen von Heldb6cken fehlen Eichen ausreichend hohen Alters.

Insbesondere bei den Begehungen im Frihjahr wurde auf das Vorkommen von Am-
phibien geachtet. Auch hier gab es keinen Nachweis von Amphibienvorkommen.

Bewertung

Das B-Plangebiet ,Ziegeleiweg” weist im Vergleich zu den umliegenden Fldchen ein
geringes Vorkommen von Flederm&usen und Brutvdgeln auf. Es fehlen auf der Flache
selbst oder in der Umgebung wesentliche Strukturen. Insbesondere fiir Zwergfleder-
mause ist der Quartier- und Versteckmangel offenkundig, so dass der Erhaltungszu-
stand der Art als schlecht zu bewerten ist. Fir das Vorkommen einer gréReren Arten-
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und Revieranzahl von Gebiisch und Baumbriitern fehlen entsprechende Gehdlzbe-
stande. Fir Arten des Offenlandes wie Feldlerche, Braunkehlchen u. a. ist die Flache
zu klein und die Vernetzung zu geeigneten Lebensrdumen nicht ausreichend.

Auswirkungen

Auf Grund der geringen Arten- und Individuenzahl sind fiir beide Artengruf3en nur ge-
ringe Konfliktpotentiale zu erkennen.

Fir Brutvogel bedeutet die Bebauung den Verlust ihres Lebensraumes. Es handelt sich
jedoch um Arten geringen Lebensraumanspriichen, so dass der Verlust ausgleichbar
ist. Fr Brutvégel aus umliegenden Flachen insbesondere in der aufgelassenen Obst-
plantage bedeutet die Bebauung des Gebietes den Verlust oder die Verkleinerung von
Nahrungshabitaten sowie eine Stérung des Brutgebietes. Werden Baume gefallt, so ist
mit einem Verlust von Baumhohlen zu rechnen, die selbst in naturnahen Waldbestén-
den ein Mangelfaktor sind. Hiervon betroffen ist insbesondere die Kohlmeise, die mit 2
Revieren im B-Plangebiet nachgewiesen wurde.

Als Jagdhabitat fur Fledermause ist das B-Plangebiet eher von untergeordneter Bedeu-
tung. Dennoch fuhrt die Bebauung zu einer Zerschneidung von Teillebensrdumen flr
die nachgewiesenen Fledermausarten insbesondere die Zwergfledermaus. Auf Grund
des schlechten Erhaltungszustandes der Arten ist diese Zerschneidung als erheblich
zu bewerten.
MaBRnahmen
Folgende MaRnahmen dienen dem Ausgieich und der Vermeidung von Verbotstatbe-
standen.

¢ Bauzeitenregelung

« Anbringung von Nisthilfen an Gebauden fir Gebdudebriter

¢ Anbringung von Fledermauskdasten an Geb&uden

e Anbringung von Nisthilfen an Bdumen fur Hohlenbriter

e Anpflanzung einer Hecke am Rande des B-Plangebietes

Die Anbringung von Nisthilfen fir Geb&udebriiter sowie von Fledermauskasten dienen
der Verkleinerung der Abstdnde von méglichen Brutplatzen und Quartieren zu potenti-
ellen Nahrungs- und Jagdhabitaten und damit der Verringerung von Zerschneidungs-

wirkungen. Durch die Anbringung von Nisthilfen fir Héhlenbriter werden die 2 Brutre-
viere der Kohlmeise kompensiert. Die Anpflanzung der Hecke dient der Abschirmung
der angrenzenden Obstplantage, um Stérwirkungen durch die geplante Bebauung zu

vermeiden. Des Weiteren werden durch die Anpflanzung einer Hecke aus heimischen
Gehélzen Brut- und Nahrungshabitate fiir Végel geschaffen.

Bei Durchfiihrung dieser MalRnahmen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt und Biotopverbund
Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat'’.
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Fachplanerische Ziele und Hinweise, Beschreibung und Bewertung des Be-
stands

Das Plangebiet befindet sich in einer Ortsrandlage. Eine allgemeine Bedeutung z.B. als
Nahrungshabitat fir angrenzend briitende Vogel ist nicht auszuschlieBen. Eine (iberért-
liche Bedeutung fiir den Biotopverbund ist jedoch nicht gegeben (Biotopverbundpla-
nung des Landkreises Oberhavel 2006)

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden grinlandgepragte Biotope weiter verkleinert und
damit Ihre Bedeutung fir die biologische Vielfalt etwas reduziert.

Klima und Luft
Schalltechnische Belange werden in Kap. 6.4.11 dargestellt.
Fachplanerische Ziele und Hinweise

GemalR Landschaftsprogramm liegt das Plangebiet in einem Bereich welcher zur Si-
cherung von Freiflachen, die fir die Durchliftung eines Ortes (Wirkungsraum) von be-
sonderer Bedeutung ist. Nutzungsdnderungen von Freiflichen in Siedlungen oder
Wald sind unter klimatischen Gesichtspunkten zu prifen.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Uberwiegend ist der Geltungsbereich laut Landschaftsplan als klimatisch maRig belas-
teter Ubergangsbereich zu bewerten. Dieser wird gebildet durch Offenflachen als Kalt-
luftentstehungsgebiet. Durch seine Wirkung als nur maRig belasteter klimatischer
Ubergangsbereich hat der Geltungsbereich eine allgemeine Bedeutung fiir das
Schutzgut Klima/ Luft.

Auswirkungen

Durch die Erhéhung der Versiegelung kann sich die Temperatur im Plangebiet gering-
fugig erhdhen.

Folgende MaRnahme dient der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich:
« Festsetzung von Baum- und Heckenpflanzungen.

Landschaftsbild

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Landschaftsprogramm legt als Entwicklungsziel die Verbesserung des vorhande-
nen Potentials fest.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Landschaftsbild ist als typische Ortsrandlage zu beschreiben. Diese ist geprégt
von brachliegenden, teilweise verwilderten Garten, Wiesenflachen so kleinen Ackerbe-
reichen. Pragend sind insbesondere die erhaltnswirdigen Altbdume. Der Ziegeleiweg
kann als Spazierweg fiir Anlieger dienen

Auswirkungen
Durch die Festsetzung eines Wohngebietes wird in das Landschaftsbild eingegriffen.
Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich:

« Erhalt von Altbdumen

+ Anpflanzen von Bdumen

* Anpflanzung einer Hecke entlang der Grundstiicksgrenze
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6.4.11

6.4.12

6.4.13

Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Im Landschaftsplan ist ein Bodendenkmal dargestellt. Die Richtigkeit und Ausdehnung
wird im Beteiligunsprozess lberprift.
Bei Durchfilhrung von Bau- und Erdarbeiten ist folgendes zu beachten:
GemaR DSchGBbg § 1 (5), § 2 (5), § 8, § 12 (1) und § 13 sind Bodendenkmale im &f-
fentlichen Interesse als Bestandteil des historischen Urkunden- und Kulturgutes des
Landes geschiitzt. Sie durfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige wissenschatftli-
che Dokumentation und Bergung nicht geschadigt bzw. zerstért werden (DSchGBbg §
1,8§8,§12,§15,§18,§19).
Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung
Die Erlebniswirksamkeit stellt Kap. 6.4.9 dar.
Fachplanerische Ziele und Hinweise
Sind nicht vorhanden.
Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen
Das Plangebiet liegt in einer Ortsrandlage, ca. 300 m nordéstlich verlauft eine Bahn-
strecke und eine Landesstrale. Der Ziegeleiweg erschlief3t die stdlich liegende Be-
bauung. Nach Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit einer leichten Zunahme des
Verkehrs zu rechnen, Die sich aber, nach Ausbau des Ziegeleiweges, wohl nur gering-
fligig auf die Nachbarschaft auswirkt. Es ist nicht anzunehmen, dass von der entfernt
liegenden Bahntrasse sowie von der Landesstralle zu beriicksichtigende Immissionen
auf das Plangebiet einwirken.
Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich:

» Baum- und Heckenpflanzungen
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich ber die beschriebe-
nen Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Aufgabe der Nutzung wiirde im Bereich der Gartenbrachen langfristig ein Wald
entstehen. Dadurch wiirde sich das Inventar an Pflanzen und Tieren von offenlandge-
pragten Raumen zu waldgepragten Raumen entwickeln. Die Ackerflachen waren wei-
terhin landwirtschaftlich nutzbar.

6.4.14 Anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

6.5
6.5.1

Weitere Planungsméglichkeiten waren die Festsetzung einer héheren GRZ. Die
Baunutzungsverordnung erlaubt fiir allgemeine Wohngebiete eine GRZ von bis zu 0,4.
Hierdurch wiirde sich das Bauvorhaben weniger in die Umgebung einfugen.

Konfliktanalyse
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen

» In der dffentlichen Griinflache ist der angrenzende Fuf- und Radweg bis zum Zie-
geleiweg fortzufiihren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 15 BauGB)

Damit wird ein Eingriff in die Erholungsfunktion vermieden
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Begriindung

6.5.2

6.5.3

+ Auf allen Wohnbaugrundstiicken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen nur in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung
von Betonunterbau, Fugenvergss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Was-
serdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Damit wird der Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser vermindert.

+ Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken gemaR Wasserhaushaltsgesetz
zu versickern,
Damit wird der Eingriff in die Schutzglter Boden und Wasser vermindert.
Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemiR
§ 44 BNatSchG

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbesténden (vgl. Anhang
B). Sie kénnen im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung nicht Gberwunden
werden'".

AusgleichsmaRnahme

* Anbringung von Nisthilfen fir Gebdudebriter (Acegr2)

* Anbringung von Fledermausquartieren (Acgr1)

+ Erhalt von Altbdumen mit Baumhohlen

* Anpflanzung von standortgerechten Badumen (A1)

* Anbringung von Nisthilfen fiir Héhlenbriiter (Acer3)

+ Anpflanzung einer Hecke aus heimischen Gehélzen am Rande des B-Plangebietes
Die Anbringung von Nisthilfen fir Gebaudebriiter sowie von Fledermauskasten dienen
der Verkleinerung der Abstdnde von maglichen Brutplétzen und Quartieren zu potenti-
ellen Nahrungs- und Jagdhabitaten und damit der Verringerung von Zerschneidungs-
wirkungen. Durch die Anbringung von Nisthilfen fir Héhlenbriiter werden die 2 Brutre-
viere der Kohlmeise kompensiert. Die Anpflanzung der Hecke dient der Abschirmung
der angrenzenden Obstplantage, um Stérwirkungen durch die geplante Bebauung zu
vermeiden. Des Weiteren werden durch die Anpflanzung einer Hecke aus heimischen
Gehélzen Brut- und Nahrungshabitate fur Végel geschaffen.

Die notwendigen artenschutzrechtlichen Manahmen werden in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Vermeidungsmafnahmen

Zeitbeschrénkung fir die Baufeldraumung

Geholze sind ein potenzieller Brutplatz von Végeln. Héhlen und Nischen in Gebduden
und B&umen sind potenzielle dauerhafte Lebensstatten fir Brutvégel. Diese Arten-
gruppen und ihre Entwicklungsformen diirfen nicht zerstért/ getétet (z.B. durch Baufeld-
raumung) und wéhrend der Fortpflanzungszeit beeintrachtigt werden. Zum allgemeinen
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen dirfen Gehélze nicht zwischen dem 1.3. und
30.9. entfernt werden (§ 39 BNatSchG). Das ist ebenfalls fiir den Abriss von Gebauden
einzuhalten.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Ausgleichsmaflinahmen im Plangebiet:
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Begriindung

6.5.4

« Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen sind insgesamt 13 Bdume und innerhalb
der offentlichen Griinfliche 2 Bdume zu pflanzen (A1). Dafiir sind zur Kompensation
geeignete Bdume der Pflanzliste in angegebener Qualitat zu verwenden. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe a BauGB). Die Pflanzung wird im Bebauungsplan festgesetzt.

+ Entlang der Grundstiicksgrenze erfolgt die Pflanzung einer ca. 1,5 m breiten Hecke
aus einheimischen Strauchern (A2).

+ Des weiteren wird als Malinahmen aus dem Flachenpool der Flachenagentur Bran-
denburg die Umwandlung von Intensiv- und Extensivgrinland vorgenommen. (E1).
Die Durchfithrung der MalRnahme wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Durch die genannten MalRnahmen wird der Vegetationsbestand im Plangebiet im Ver-
gleich zum Bestand wesentlich erhéht. Insbesondere aufgrund der Stadtrandlage des
Plangebietes ist eine Aufwertung der Schutzgiter im Plangebiet durch die vorgesehe-
nen PflanzmaRnahmen einem Ausgleich aul3erhalb des Bebauungsplangebietes vor-
zuziehen. Dadurch kénnen die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten- und
Lebensgemeinschaften, Klima, Landschaftsbild und Mensch vollstédndig im Plangebiet
ausgeglichen werden.

Die Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleich (Tab. 8) orientiert sich an den den Hin-
weisen zum Vollizug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg aus dem Jahr 2009.

MaBnahmen zur Uberwachung

GemaR § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen iber-
wachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Mafnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Bebauungsplan Nr. 60 "Ziegeleiweg", Stadt Kremmen 03. November 2016

Begrundung
7. Verfahren
7.1 Ergdnzung des Aufstellungsbeschlusses

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 15. Dezember 2005
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 “Ziegeleiweg Nordost" und Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Mit Beschluss vom 15. Oktober 2015 hat
die Stadtverordnetenversammlung den damaligen Beschluss gedndert und weitere
Flachen in das Plangebiet einbezogen.

Billigungsbeschluss Bebauungsplan-Vorentwurf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 15. Oktober 2015 den
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 60 "Ziegeleiweg" gebilligt.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Mit Schreiben vom 3. November 2015 sind 28 Behdérden und sonstige Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, frithzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden.
Far Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 16. November 2015 gesetzt worden. Von
den Behdrden bzw. sonstigen Trégern offentlicher Belange haben 20 eine Stellung-
nahme abgegeben.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25. September 2015 wurde
in der Zeit vom 4. November 2015 bis einschlieRlich 4. Dezember 2015 6ffentlich
ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung
nehmen und Anregungen abgeben. Es ist wahrend der 6ffentlichen Auslegung eine
Stellungnahme mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.
Billigungsbeschluss Bebauungsplan-Entwurf

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Kremmen hat am 16. Juni 2016 den
Entwurf des Bebauungsplans gebilligt.

Beteiligung der Behdrden

Mit Schreiben vom 26. Juli 2016 sind 12 Behorden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnah-
men ist eine Frist bis zum 29. August 2016 gesetzt worden. VVon den Behérden bzw.
sonstigen Tréagern éffentlicher Belange haben 7 eine Stellungnahme abgegeben.
Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 25. Juli 2016 bis
einschlielllich 25. August 2016 offentlich ausgelegt. Wéhrend dieser Frist konnte die
Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es ist
wéahrend der 6ffentlichen Auslegung eine Stellungnahme mit Anregungen aus der
Offentlichkeit eingegangen.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen hat am ... den Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen.
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Begriindung

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722) gedndert worden ist.

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverord-
nung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | §. 1548).

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) i. d. F. vom 17.09.2008 (GVBI. I, S. 226), die zu-
letzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.11.2010 (GVBI. 1/10, Nr. 39) geandert worden
ist.

BNatSchG (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 100 des Geset-
zes vom 7.08.2013 (BGBI. | S. 3154) geadndert worden ist.

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2.03.2012 (GVBI. /12, Nr. 20), geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 10.07. 2014
(GVBI. 1/14, Nr. 32).

Gehélzerlass (Erlass des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehédlzen in
der freien Landschaft) vom 9.10.2008. ABI Brandenburg 46 S. 2527.

LEP B-B (Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg) vom 31.03.2009 (GVBI. 11/09 S. 186).

LWaldG (Waldgesetz des Landes Brandenburg) vom 20.04.2004 (GVBI 1/04, Nr. 6, S. 137),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.07.2014 (GVBI 1/14, Nr. 33).

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planin-
halts - Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S.58) BGBL. Ill 213-1-
6, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 320 der Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. | S. 1474) gedndert worden ist
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Begriindung

Textliche Festsetzungen

1. In dem allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
(Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2. Die Einteilung der StraRenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zehn 6ffentliche Stellplétze herzustellen. (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB)

3. In den Baugebieten ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in was-
serund luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 81
BbgBO)

4. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind insgesamt 13 Biume und innerhalb der
offentlichen Griinfliche zwei Baume zu pflanzen. Dafiir sind Bdume der Pflanzliste in ange-
gebener Qualitat zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

5. Im Aligemeinen Wohngebiet WA-4 ist entlang der westlichen Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereichs zwischen den Punkten A und B eine einreihige, 1,5 m breite Hecke gemaR
Pflanzliste zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Pflanzliste

Feld-Ahorn Roter Hartriegel
Spitz-Ahorn Gemeine Hasel
Berg-Ahorn 2weigriffliger WeiRdorn
Hénge-Birke Eingriffliger Weildorn
Moor-Birke Européisches Pfaffehiitche
Hainbuche Rote Heckenkirsche
Rot-Buche Schlehe

Gemeine Esche Purgier-Kreuzdorn
Stiel-Eiche Hunds-Rose
Silber-Weide Filz-Rose

Eberesche Gewdhnliche Brombeere
Elsbeere Echte Himbeere
Winterlinde Schwarzer Holunder
Sommerlinde Trauben-Holunder
Berg-Ulme Gemeiner Schneeball
Flatter-Ulme

Feld-Uime

Die Bé&ume sind als Hochstamm in der PflanzgréRe H 3 x v STU 16 - 18 cm zu pflanzen. Die
Straucher missen eine Pflanzgréfle von mindestens vStr 40 - 100 cm haben.
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Begrindung

Quellenverzeichnis

! Stadt Kremmen, ErschlieBung Ziegeleiweg - Niederschlagswasserentsorgung; IBS - Ingenieurbiiro
Siedlungswassertechnik GmbH; Beelitz, Mai 2016 sowie Stadt Kremmen, ErschlieRung Ziegelei-
weg — Niederschlagswasserentsorgung - Nachtrag; IBS - Ingenieurbiiro Siedlungswassertechnik
GmbH; Beelitz, Juli 2016.

?Ebenda S. 2 ff.

% Bundesministerium filr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011: Richtlinie fur die
landschaftspflegerische Begleitplanung im Strallenbau (RLBP).

* Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg, 2001:
Landschaftsprogramm Brandenburg

° Stadt Kénigs Wusterhausen, 2014: Landschaftsplan der Stadt Kénigs Wusterhausen.

® LUGV, 2014: Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg. Abruf am 13.03.2014,
http://luaplims01. brandenburg.de/Naturschutz_www/viewer.htm

" Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz, 2009: Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung.

8 Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung, 2009: Handbuch fur Landschaftspflegerische
Begleitplanung bei StraRenbauvorhaben im Land Brandenburg.

¥ Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, 2011: Liste der Biotoptypen im Land

Brandenburg. Stand 9.03.2011.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011: Richtlinie fur die

landschaftspflegerische Begleitplanung im Strallenbau (RLBP).

" Scharmer, E. & Blessing, M., 2009: Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung. Endfassung.
Erstellt im Auftrag des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg.

10

Anhang
Anhang A: Biotopkartierung
Anhang B: Erfassung geschitzter Arten auf der Fldche des Bebauungsplans
,Ziegeleiweg”, Stadt Kremmen
Anhang C: Baumliste
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Anhang B

ERFASSUNG GESCHUTZTER ARTEN
AUF DER FLACHE DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 60 ,,ZIEGELEIWEG*
IN DER STADT KREMMEN,
LANDKREIS OBERHAVEL

— Bewertung und Konfliktanalyse —

Auftraggeber: Dr.-Ing. Siegfried Bacher
Landschaftsarchitekt
Maalenstr. 9
10777 Berlin
Auftragnehmer:
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1 AUFGABENSTELLUNG, METHODE UND GEBIETSBESCHREIBUNG

In Kremmen, Landkreis Oberhavel, wird fur die knapp 4 ha groRe Flache zwischen ,An der Muhle" im
Suden und Thomas-Mintzer-Weg im Norden der Bebauungsplan Nr. 60 ,Ziegeleiweg” aufgestellt. Als
Grundlage dafur wurden auf der Flache von Méarz bis Juli 2016 Fledermé&use und Brutvégel erfasst. Bei
allen Begehungen wurde auch auf das Vorkommen weiterer geschitzter Arten, insbesondere auf
Amphibien, Eremit und Heldbock geachtet. Die Erfassungsergebnisse sind die Grundlage fur die
Bewertung des durch eine Bebauung entstehenden Konfliktpotentials.

11 Gebietsbeschreibung

Das UG (Abb. 1) erstreckt sich beiderseits des unbefestigten Ziegeleiweges in Kremmen. Es hat eine
Lange von ca. 375 m und einer Breite von 135 m im Suid- bzw. 85 m im Nordteil. Westlich des Weges
befindet sich ein schmaler Streifen Brachacker, an den ein offenbar nicht mehr bewirtschaftetes,
verwildertes Obstbaugeldnde angrenzt. Ostlich des Ziegeleiweges sind im Sudteil extensiv genutzte
Wiesenflachen, nérdlich davon schlieft sich innerhalb des UG verwildertes Gartengeldnde an, das
neben alten Obstbdumen noch weitere Baumarten (Weilkdorn, Fichte, Eschenahorn) und
Brombeergebiische aufweist. Geholze auf der Planungsflache sind nur am Wegrand und im Norden zu
finden. Neben einzelnen pragenden Einzelbdumen heimischer Arten stehen vielfach jUngere
Ziergehdlze auf der Flache.

Hier sowie in den Baumen am Rand des Ziegeleiweges befinden sich die einzigen Brutmdglichkeiten
fur Baum- und Gebuischbriiter. Baumhéhlen wurden nicht gefunden. Ostlich und stdlich des UG schliet
sich locker bebautes Wohngebiet in Form von Einfamilienhdusern mit Garten an, im Norden grenzen
auch niedrige Mietshauser mit GeblUsch bestandenen Grunflachen an.

Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015): Blick vom Ziegeleiweg nach Norden: Der
weitaus grofte Teil des Untersuchungsgeléandes besteht aus offenen Fléachen.
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Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015): Blick vom Ziegeleiweg nach Norden. Die
westliche Teilflache wird landwirtschaftlich genutzt.

Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015):
Im Westen schlieRen sich dicht stehende Obstbdume an. Die Fldche erscheint nur noch
wenig gepflegt.
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Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015):
Neben niedrigen Ziergehdlzen pragen auch heimische Bdume das
Bild der untersuchten Flache.
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Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015) Blick von Nord nach Sud:
Im Nordteil der Untersuchungsflache stehen in den Garten und am Wegrand meist
Ziergehdlze.
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Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg (Juli 2015):
Nur im Norden der Planfliche stehen einzelne Garagen und kleinere Baracken.

Untersuchungsgebiet Ziegeleiweg
in Kremmen.

Es war das Konfliktpotential fur
geschitzte Arten zu bewerten.
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1.2 Flederméaduse

Fur die Fledermauserfassung erfolgten drei abendliche Beobachtungen der Flugaktivitat: Am 1. Juni,
18. Juli und 20. Juli. Bei glinstigem Untersuchungsbedingungen, d.h. bei milden Temperaturen, wenig
Wind und keinem Niederschlag, begann in der friihen Dadmmerung (ca. %2 h vor SU) die Untersuchung
an potentiellen Quartierstandorten in unmittelbare Umgebung des Untersuchungsgebietes und
Flugrouten. Bis zur letzten Dammerung wurden fliegende Flederm&use im Plangebiet und der
unmittelbaren Umgebung beobachtet, um die Qualitdt der Aktivitdt zu bewerten. Dies diente
insbesondere der Unterscheidung zwischen Uberfligen ohne Flachenbezug und Jagdflugen mit
Geléndebezug. Bei allen Begehungen wurden zwei Bat-Detektoren eingesetzt: Ein Heterodyne-Bat-
Receiver zur akustischen Erfa<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>