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Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlie3t entsprechend
dem Abwigungsergebnis auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéindert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) den Bebauungsplan Nr. 59
"Spargelhof", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen in
der Fassung vom Oktober 2016 als Satzung.

2. Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 59 "Spargelhof" mit Stand Oktober
2016 wird gebilligt.

3. Der Satzungsbeschluss sowie Angaben dariiber, an welchem Ort und zu welchen
Zeiten der Bebauungsplan mit der Begriindung von jedermann auf Dauer
eingesehen und Auskunft iiber seinen Inhalt verlangt werden kann, sind ortsiiblich
bekannt zu machen.

Beratungsergebnis:
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Problembeschreibung/Begriindung
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 15.10.2015 die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 "Spargelhof" beschlossen. Die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 59 "Spargelhof" erfolgte im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen werden im
Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss mit Stand vom Oktober 2016
gemif dem vorhergehenden Abwigungsbeschluss beriicksichtigt.

Gemil § 10 Abs. 1 BauGB beschlieft die Gemeinden den Bebauungsplan als
Satzung. Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Beschluss des Bebauungsplans durch
die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der
Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; iiber den Inhalt ist auf
Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kratft.

Anlagen
Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 59 "Spargelhof", Fassung zum
Satzungsbeschluss, Stand: Oktober 2016

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 59 "Spargelhof", Fassung zum
Satzungsbeschluss, Stand: Oktober 2016
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1 Einfiihrung

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

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

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

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

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

Das Plangebiet wird begrenzt:

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

— im Osten durch die StraRenmitte der Berliner Stralle bzw. Berliner Chaussee (Flurstiick
5210 der Flur 28 bzw. 533 der Flur 11) und die seitlichen bzw. riickwértigen Grund-
stiicksgrenzen der Grundstiicke Berliner Chaussee 6 und Ziegeleiweg 2 (Flurstiicke 9
und 11/2 der Flur 11)

— im Suden durch die riickwartigen Grundstickgrenzen der Grundstiicke Thomas-
Muntzer Weg 6, 8, 10 und 12 (Flurstticke 12/2, 13/3, 13/5, 13/7, 3/8 und 3/7 der Flur 11)

—  im Westen durch die StraRenmitte des Thomas-Muntzer-Weges (Flurstiick Nr. 314, Flur
11) bzw. des Grof3-Ziethener Weges (Flursttick 1, Flur 11)

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

Flur 28, Flurstiicke 5169, 5211 teilweise (GroB-Ziethener Weg bzw. Wegeflurstick, Berliner
Strale), 213, 214, 215 und 216

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

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

Die Flurstiicke 5211 der Flur 28 (GroR-Ziethener Weg bzw. Berliner Strale) sowie 1 (GrofR-
Ziethener Weg), 314 (Thomas-Muntzer-Weg) und 531 (Berliner Chaussee) werden in der
Regel bis zur StraBenmitte zur Regelung des Anschlusses der Grundstiicke an die 6ffentli-
che Stralenverkehrsflache in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Gréfie des Plangebietes betréagt - einschlieBlich der in den Geltungsbereich einbezoge-
nen StralRenverkehrsflachen - rund 3,5 ha. Die Flachenausdehnung betragt rund 230 m im
Westen entlang des GroR-Ziethener Weges bzw. des Thomas-Mintzer-Weges, rund 140 m
entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze, rund 200 m entlang der 6stlichen Geltungs-
bereichsgrenze und der Berliner Strae sowie rund 150 m entlang der stillgelegten Bahn-
frasse.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Spargelhof Kremmen GmbH & Co. KG betreibt in Zusammenarbeit mit der Rhinland
Agrargesellschaft Kremmen mbH auf dem Betriebsstandort stdlich des Scheunenviertels
zwischen GroR Ziethener Weg, Nauener Stralte, Berliner Chaussee und Thomas-Mintzer-
Weg seit einigen Jahren einen Spargelhof. Neben den betriebsnotwendigen Geb&uden und
Anlagen gehéren zum Spargelhof u.a. ein Hofladen mit landwirtschaftlichen Produkten und
erweitertem Geschenkesortiment, ein Hofrestaurant, ein Kinderspielplatz, ein Streichelzoo
sowie Stellplatzflachen. Wahrend der Spargelsaison erfolgt eine erweiterte temporére Nut-
zung durch ein Spargelrestaurant (Spargelzelt und Terrasse). Entscheidungen zur Zulassig-
keit von Vorhaben des landwirtschaftlichen Betriebes auf den derzeitigen Betriebsfléchen
werden bislang auf der Grundlage des § 35 BauGB getroffen. Die im Rahmen der Produkt-
vermarktung vorgesehenen temporéren Bauten und Nutzungen sowie der Hofladen gehdren
nicht zu den privilegierten Vorhaben nach § 35 BauGB. Daher ist zur planungsrechtlichen
Sicherung der auf dem Betriebsgrundstiick vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie
zur Erméglichung einer weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Betriebsstandorts unter
Gewabhrleistung der stadtebaulichen Ordnung die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
Festsetzung eines Baugebietes gemaR § 1 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
erforderlich.

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

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der Fléchen im
Rahmen der Innenentwicklung. Die Flachen sind baulich gepréagt und Bestandteil des Sied-
lungsbereiches der Stadt Kremmen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargel-
hof* erfolgt daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fir die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer GréRe des festgesetzten
Baugebietes von rund 31.300 m? und einer festgesetzten GRZ von 0,6 mit der daraus resul-
tierenden maximal zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (,Hauptanla-
gen-GRZ") von insgesamt rund 18.800 m? eingehalten. Es werden keine Vorhaben vorberei-
tet oder begriindet, fir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden musste
und es gibt auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

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

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

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

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

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

Der Siedlungsbereich zwischen Scheunenviertel bzw. Bahndamm und Bahnhof wird gepragt
durch den in den 1970er Jahren auf den Flachen einer ehemaligen Ziegelei errichteten Be-
triebsstandort der ehemaligen Kooperativen Abteilung Pflanzenproduktion (KAP) und spéte-
ren LPG Pflanzenproduktion Kremmen (heute: Rhinland Agrargesellschaft Kremmen mbH)
einschlieBlich der sudlich angrenzenden Wohnhauser beiderseits des Thomas-Miintzer-
Weges und des Ziegeleiweges sowie die von Einzelhdusern gepragte Bebauung entlang der
Berliner Chaussee.

Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelegenen Flachen werden ackerbaulich genutzt.
Auf den sidlich des Thomas-MUntzer-Weges gelegenen Flachen erfolgt Obstanbau.

Einen Uberblick iber die stadtrumliche Einbindung gibt die nachfolgende Ubersichtskarte
zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen.
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Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehéhen

Der Betriebsstandort des auf Pflanzenproduktion ausgerichteten landwirtschaftlichen Betrie-
bes (GroR-Ziethener Weg 2) umfasst derzeit eine Betriebshalle mit einer Grundfi&che von
rund 2.500 m?, eine Fahrzeughalle (Garage), ein Werkstattgeb&dude, ein Blrogebaude, Auf-
stellflachen fiir Landmaschinen sowie Unterkiinfte fur Saisonarbeiter. Einige Betriebsgeb&u-
de der ehemaligen Landwirtschaftiichen Produktionsgenossenschaft einschlieBlich einer
Betriebstankstelle wurden zwischenzeitlich bis auf einen Schornstein zuriickgebaut. Tempo-
rare Nutzungen im Rahmen der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkie, wie insbe-
sondere Spargel, umfassen neben einem Hofladen und einzelnen Verkaufsstédnden, eine
Zeltgastronomie einschlieBlich AuRenterrasse sowie die zugehdrigen Stellplatzanlagen.
Derzeit sind rund 50 % der Betriebsflichen mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen
uberbaut bzw. mit Betonplatten befestigt. Weitere Fldchen sind durch unterirdische Funda-
mentreste und Betonteile teilversiegelt.

Auf dem Betriebsgelande befindet sich ein abflussloser Regenwasserteich mit einer Flache
von rund 2.000 m? und einer steil ausgebildeten Béschung. Der Wasserspiegel befindet sich
rund 2 - 3 m unter Geldnde (Stand gemanl Lage- und Hohenplan am 4.10.2012). Das Fas-
sungsvermégen betrégt damit etwa 4.000 bis 5.000 m®. Bei dem Teich handelt es sich ge-
maR Stellungnahme des zustédndigen Wasser- und Bodenverbandes nicht um ein Gewasser
Il. Ordnung im Sinne des Brandenburgischen Wassergesetzes. Nach aktuellem Zuschnitt
der Verbandsgebiete liegt der Teich im Verbandsgebiet des Wasser- und Bodenverbandes
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~Schnelle Havel'. Teilflachen des Geltungsbereiches befinden sich im Verbandsgebiet des
Wasser- und Bodenverbandes ,Rhin-/ Havelluch®.

An der Berliner Chaussee befindet sich ein um 1900 errichtetes und zu Wohnzwecken ge-
nutztes ortsbildpragendes Doppelhaus mit riickwértigen Gartenflachen und Nebengeb&uden
(Berliner Chaussee 2 und 4). Rickwartig davon gelegen befindet sich ein Hinterlie-
gergrundstiick mit einem Wohngeb&aude und Nebengebauden (Alte Ziegelei 1). Mit der vor-
gesehenen Entwicklung des Betriebsstandortes ist hier in Abstimmung mit dem Grund-
stiickseigentimer eine Neuordnung des Grundstiickszuschnittes vorgesehen (Flursticke
524 — 529). Zudem soll die ErschlieBung des Grundstiicks zukiinftig ausschlieRlich von der
Berliner Chaussee erfolgen (vgl. Kap. 2.3).

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

Zwischen dem Betriebsstandort und dem nérdlich gelegenen Bahndamm befinden sich zwei
Gartenparzellen mit Lauben (Flurstiicke 214 und 215) sowie das ungenutzte Flurstiick 216,
das gem&fR Stellungnahme der Deutschen Bahn AG im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
zur stillgelegten Bahnstrecke Nauen — Kremmen gehért. Das dazwischen verlaufende We-
geflurstlick (Flurstick 5211) wurde durch zwei Betriebsgebaude der ehemaligen LPG teil-
weise Uberbaut. Die Uberbauten Flachen sollen dem Betriebsgrundstiick zugeordnet werden
(Flurstick 5169).

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

Die stillgelegten Bahnstrecke 6505 Nauen — Kremmen ist gemaf einer der Stadt Kremmen
vorliegenden Stellungnahme des Landesamtes fur Bauen und Verkehr Ende 2008 auf An-
trag der DB Netz AG, nach § 23 AEG vom Eisenbahn-Bundesamt als Betriebsfléche freige-
stellt worden. GemaR Stellungnahme der Deutschen Bahn AG im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens laufen derzeit fiir den Streckenabschnitt km 0,5000 bis 20,360 Verkaufs-
verhandlungen.

Grund- und Oberflichenwassermessstellen des Landesmessnetzes sind im Ergebnis der
Beteilung des Landesamtes fiir Umwelt, Fachreferat Wasserwirtschaft, im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Gelande ist von Norden nach Siiden leicht ansteigend. Die Geléndehdhen liegen im
Plangebiet zwischen rund 40 m (iber NHN (H6henbezugssystem DHHN 92) im Bereich des
unbefestigten Fahrweges zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Strafle und rund 45 m
tber NHN im Studen des Betriebsgeldndes. Die Fahrbahnhéhen der Berliner Stralte bzw.
Berliner Chaussee betragen gemaR Lage- und Hohenplan 40,11 m Gber NHN auf H6he der
neu angelegten Querungsanlage und 41,09 m tber NHN auf Hohe des Hauses Berliner
Chaussee 2. Die Fahrbahnhohen des GroR-Ziethener Weges (bzw. im weiteren Verlauf des
Thomas-Miintzer-Weges) betragen gemaR Lage- und Héhenplan 39,78 m Uber NHN auf
Hoéhe der Anbindung des unbefestigten Fahrweges und 44,40 m uber NHN auf Hohe der
stidwestlichen Grundstiicksgrenze des Betriebsgelandes.

2.3 Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten uber die Berliner Stralle
bzw. Berliner Chaussee (OD L 170) und von Westen uber den GroR-Ziethener Weg bzw.
den Thomas-Mintzer-Weg. Das Betriebsgelénde der Rhinland Agrargesellschaft Kremmen
mbH verfiigt Uber eine Grundstiickszufahrt sowohl von der Berliner Strale als auch vom
GroB-Ziethener Weg und vom Thomas-Muntzer-Weg.

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

Die nordlich gelegenen Gartenparzellen werden von Westen iber den GroR-Ziethener Weg
(Gartenparzelle auf dem Flurstick 214) bzw. von Osten Uber die Berliner Strafle und den
daran anbindenden Fahrweg (Gartenparzelle auf dem Flurstiick 215; Flurstiick 216) er-
schlossen. Die urspriinglich rund 9 m breite Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und
Berliner StraRe (Flurstiick 5211) wurde durch eine Uberbauung in den 1970er Jahren und
die Einbeziehung von Teilflichen in das Betriebsgelande der ehemaligen LPG bis auf eine
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Breite von 0,5 m reduziert. Durch das Zurlickversetzen der Einfriedungen der angrenzenden
Gartenparzellen ist derzeit eine nutzbare Wegebreite von 3,50 m gewahrleistet.

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

Uber die als Landesstrale 170 klassifizierte Berliner Chaussee ist das Plangebiet direkt an
das uberoriliche Strallennetz angebunden. Die Entfernung zur Anschiussstelle Kremmen
der A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 6 km, die Entfernung zur Anschlussstelle
Oberkramer der A 10 Berliner Ring betragt rund 8 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der
sidlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 50 km, die Entfernung zur Stadt-
grenze der siiddstlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 30 km.

LB -2 WL o\, :
| L T RS < B
Abb. 4: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes zwischen Altstadt und Bahnhof (Quelle:
GeoBasis-DE/LGB/BKG; bb-viewer.geobasis-bb.de, 21.08.2015)

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

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). GemaR den im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens Ubergebenen Planunterlagen befinden sich Trinkwasserleitungen im Stra-
Renraum der Berliner Chaussee (HW 250 Az) sowie im StraRenraum des Ziegeleiweges
(VW PE 100) und des Thomas-Miintzer-Weges (VW PE 80). Das Betriebsgelénde der Rhin-
land Agrargesellschaft ist (iber den Thomas-Mintzer-Weg erschlossen. Die Léschwasser-
versorgung ist geméaBl Stellungnahme der OWA derzeit tber Unterflurhydranten des éffentli-
chen Netzes in Hohe von 48 m?® gewéhrleistet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckverband Kremmen. Gemaf Stellungnah-
me des Zweckverbands im Rahmen des Beteiligungsverfahrens sind die im Plangebiet lie-
genden Grundstiicke satzungsgemaR abwassertechnisch teilweise erschlossen. Somit sind
die Vorleistungen fur die leitungsgebundene Entsorgung des Plangebietes nur teilweise
erfullt. Hingewiesen wird darauf, dass Schmutzwasser aus gewerblicher oder industrieller
Herkunft nicht ohne entsprechender Vorbehandlung ins &ffentliche Kanalnetz abgeleitet
werden darf. Gemal DIN 1986-100 sind in solchen Fallen Fettabscheider nach geltenden
Normen einzubauen. Die Abscheider sind moglichst nahe an der Anfallstelle einzubauen
und unter Berlcksichtigung der technischen Regeln zu bemessen, zu betreiben und zu war-
ten.

Jegliche Planungen fiir die ErschlieRung der einzelnen Grundstiicke sind nach Hinweis des
Zweckverbands auf der Grundlage der Kanalanschlussbeitragssatzung zu realisieren und
mit dem Verband abzustimmen. Die einzelnen Schritte der ErschlieBungsmaRnahmen mus-
sen nach satzungsrechtlichen Vorgaben und in Form eines ErschlieBungsvertrages zwi-
schen Vorhabentrager und Verband geregelt werden. Diese Vereinbarung regelt die Finan-
zierung und Durchfuhrung. Mit der Bauausfuhrung darfen nur Fachbetriebe beauftragt wer-
den, die das RAL-Giitezeichen ,Kanalbau" und die DVGW- Zulassung fithren, bzw. die G-
te- und Prufbestimmungen der Gitegemeinschaft Kanalbau erfiillen.

Durch die Entwicklung des Plangebietes kann das teilweise im &6ffentlichen Bereich vorhan-
dene Entsorgungsnetz geméaR Stellungnahme des Zweckverbandes Kremmen eine grélere
Auslastung erfahren, somit wird dieses Vorhaben durch den Zweckverband als entsor-
gungspflichtige Kérperschaft beflirwortet.

Niederschlagswasser

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

GemahR Hinweis der unteren Wasserbehérde im Rahmen der Behérdenbeteiligung ist fur die
Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserteich bei der unteren Wasserbe-
hérde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Benutzungen von Gewassern (z. B.
Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser, Abwasser- / Niederschlagswassereinlei-
tung, - versickerung) bedurfen danach gemafR §§ 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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der wasserrechtlichen Einleiterlaubnis. Die entsprechenden Unterlagen sind bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

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

Gemél §§ 70, 75 BbgWG und aufgrund der Technischen Regeln der Selbstiiberwachung
von Entwésserungsanlagen (TRSiw) sind die Betreiber von Entwasserungsanlagen auf
Verlangen der unteren Wasserbehérde, unabhingig von Anzeigeverfahren nach § 71
BbgWG, verpflichtet, der Behérde eine Bestandsaufnahme, die regelméaRig vorgeschriebe-
nen Inspektionsergebnisse und Wartungsprotokolle fiir die Entwéasserungsanlagen vorzu-
weisen.

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

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

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt tiber die E.dis AG. Im Plangebiet befinden sich
gemafR Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens Leitungen und Anlagen des
Unternehmens. Gemaf den Ubergebenen Planunterlagen verlduft im Bereich der Wegetras-
se zwischen Berliner Strale und GroR-Ziethener Weg (Flurstiick 5211) eine Mittelspan-
nungsleitung zur Anbindung einer Trafostation am GroR3-Ziethener Weg auf dem Betriebsge-
lande der Rhinland Agrargesellschaft (Standort: Kremmen Gastronomie). Die Versorgung
des Biirogebaudes erfolgt Gber eine im Strallenraum des Thomas-Mintzer-Weges verlau-
fende Niederspannungsleitung. Eine weitere Mittelspannungsleistung verlduft im Strafen-
raum der Berliner Chaussee. Von dort erfolgen die Grundstticksanschliisse fur die Gebaude
entlang der Berliner Chaussee bzw. Berliner Strale. Eine weitere Niederspannungsleitung
versorgt von Norden iiber den GroR-Ziethener Weg eine auf dem Flurstiick 213 befindliche
Ubergabestation des Ferngasnetzes.

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

Im Bereich der Wegetrasse zwischen Grofl3-Ziethener Weg und Berliner Strale (Flurstiick
5211) verlaufen nach Hinweis der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) zudem
zwei Versorgungsleitungen fir Gas, darunter eine Leitung mit einem Betriebsdruck gréRer
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4 bar. Auf dem Flurstiick 213 befindet sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine
Ubergabestation. GemaR den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bau-
arbeiten in der Néhe der Hochdruck-Erdgasleitung gemaR Hinweis der NBB die Bauausfih-
renden vor Ort einzuweisen.

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

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist gemaR Hinweis der NBB grundsétzlich durch
Nutzung der &ffentlichen ErschlieBungsfléachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustelien.
Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafnahmen ein Abstand zu Leitungen von min-
destens 2,5 m von der Rohraufenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.
Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzma3nahmen
festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte angestrebt werden. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden
muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter
ist zwischen Robhrleitung/ Kabel und dem zu pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Hingewiesen wird darauf, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel
der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

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

Gemaf Stellungnahme der GDMcom im Rahmen des Beteiligungsverfahrens berihrt die
Planung keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS
Gastransport GmbH und der VNG Gasspeicher GmbH.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestutzt. Von
Seiten der Deutsche Telekom Technik GmbH wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
keine Stellungnahme abgegeben und es wurden keine Bestandsunterlagen zur Verfigung
gestellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als éffentlich-rechtlicher Ent-
sorgungstrager nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. GeméaR Stellungnahme der
unteren Abfallwirtschaftbehtrde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gelten fir eine ord-
nungsgeméaBe Abfallentsorgung die folgenden Anforderungen:

—  Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von Er-
schlieRungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch 3-
achsige Mullfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die Anlage von Stralen (RASt
06) sind zu beachten.
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— Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemaR § 34 Absatz 4 Punkt 1
StraBenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.

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

— Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufilhren, dass die
Voraussetzungen zur satzungsgeméafen Aufstellung der Abfallbehalter vor dem ange-
schlossenen Grundstiick erfillt werden.

Die anfallenden Abfalle sind gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setzes (KrW- / AbfG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallent-
sorgungssatzung des Landkreises Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen.
Fallen Abfélle an, die gem. § 48 KrW- / AbfG i. V. m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV)
als gefdhrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft
Brandenburg/Berlin mbH, GroBbeerenstralle 231 in 14480 Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist Gem&R Hinweis der unteren Abfallwirtschaftbehérde entspre-
chend LAGA —TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Brandschutz

GemaR Stellungnahme der OWA ist die Léschwasserversorgung derzeit tber Unterflurhyd-
ranten des éffentlichen Netzes in Héhe von 48 m? gewaéhrleistet.

Zusétzlich dient der auf dem Betriebsgelénde der Rhinland Agrargesellschaft vorhandene
Regenwasserteich als Loéschwasserteich. Die in Abhangigkeit vom Niederschlagsaufkom-
men durchschnittlich verfiigbare Wassermenge betragt etwa 2.000 m®. Fir die Léschwas-
serversorgung wurde gemaR der vorliegenden Genehmigungsplanung zum Antrag auf tem-
porare Nutzungsénderung vom 13.02.2015 eine Léschwasserentnahmestelle errichtet.

GemaR Stellungnahme des Bereichs vorbeugender Brandschutz des Landkreises Oberha-
vel im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gibt es aus Sicht des vorbeugenden Brand-
schutzes zum geplanten Vorhaben keine Bedenken.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

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

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

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg

Uberwiegend dem Biotoptyp 72312 Gewerbeflachen mit geringem Griinflichenanteil in Ver-
bindung mit dem Biotoptyp 12410 Gebé&ude industrieller Landwirtschaft zuzuordnen. Der auf
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dem Betriebsgeldnde vorhandene Regenwasserteich ist dem Biotoptyp 02752 Teich, be-
schattet zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind den Biotoptypen 12651 unbe-
festigter Weg, 10111 Gérten sowie 126631 Bahnbrache (Bahndamm) mit Geh6lzaufwuchs
zuzuordnen. Die dstlich angrenzenden Siedlungsflachen entsprechen dem Biotoptyp 12290
dérfliche Bebauung, verstédtert, die sidlich gelegenen Siedlungsflaichen dem Biotoptyp
12260 Einzelhausbebauung mit Ziergérten. Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelege-
nen Landwirtschaftsflachen sind dem Biotoptyp 09130 intensiv genutzte Acker zuzuordnen.
Die westlich und &stlich gelegenen StraBen entsprechen im betreffenden Abschnitt dem
Biotoptyp 7261222 StraBen mit Asphaltdecken, ohne regelméBigen Baumbestand. Die Bio-
toptypenkartierung wurde im Frihjahr und Sommer 2016 tberpriift. Die Kartierungen erga-
ben keine abweichenden Ergebnisse. Geschiitzte Biotope geméafR § 30 BNatSchG oder § 18
BbgNatSchAG oder gefahrdete Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Auf dem Betriebsgrundstiick der Rhinland Agrargesellschaft befinden sich 38 Laubbaume,
mit Stammumfangen von mindestens 0,3 m. Der Baumbestand wird dominiert von Birken,
Ahorn und Pappeln. Im Uferbereich des Regenwasserteiches befinden sich vier mehrstam-
mige Weiden mit Stammumfangen zwischen 0,5 und 2,4 m und Kronendurchmessern zwi-
schen 16 und 28 m. Entlang der siidlichen Grundstucksgrenze befindet sich ein Gehdlzstrei-
fen mit dicht gepflanzten Fichten. Die auf dem Betriebsgrundstiick vorhandenen B&ume sind
mit Stand vom 31.08.2015 in die Planunterlage eingetragen. Das Grundstiick Alte Ziegelei 1
wird von Fichtenbestand gepragt. Die Grundsticke Berliner Chaussee 2 und 4 sowie die
Gartengrundstiicke sind mit Obstbaumbestand. Im betreffenden Straflenabschnitt der L 170
befinden sich keine Alleeb&dume.

Zur Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten erfolgte im Planverfahren
eine Begehung durch eine anerkannte Artenschutzsachversténdige Im Ergebnis der arten-
schutzfachlichen Untersuchung wurde ein Brutpaar der Nebelkréhe in einer Birke stdlich
des Regenwasserteiches festgestellt. Mehrere Brutpaare des Haussperlings wurden an
einem Nebengebaude auf dem Wohngrundstiick Alte Ziegelei festgestellt. Dartber hinaus
wurden im Plangebiet Brutreviere von Amsel, Griunfink, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube,
Stockente, Goldammer, Haussperling und Kohimeise festgestellt. Der Regenwasserteich
wird von verschiedenen Ziervégeln, Hausgéansen und der Stockente genutzt. Auterhalb des
Plangebietes, in den Gehélzbestanden westlich des GroR-Ziethener Weges und im Bereich
des nordlich angrenzenden Bahndamms wurden Brutreviere der Gartengrasmicke, der
Ménchsgrasmiicke und der Nachtigall festgestellt (vgl. Kap. 6.5).

Fledermausquartiere wurden innerhalb des Gebietes nicht nachgewiesen. Der Baumbe-
stand weist keine Strukturen, wie zum Beispiel Héhlungen oder Stammrisse, auf, die sich fur
eine Besiedlung durch Fledermé&use eignen. Der Geb&audebestand verfigt lediglich in einem
geringen Umfang Uber passende Besiedlungsméglichkeiten. Einzelne jagende Zwergfie-
dermause wurden iber dem Regenwasserteich und auf dem Parkplatz im sidlichen Ge-
bietsabschnitt festgestellt.

Der Regenwasserteich stellt ein Laichgewasser fur den Teichfrosch dar. Der Regenwasser-
teich ist am Ufer teilweise mit Baumen und einer Krautschicht bewachsen, Wasserpflanzen
im Teich konnten nicht festgestellt werden.

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schitzten Zauneidechse, wurde nicht festgestelit.
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Im Hinblick auf die vorhandenen Schaugehege und Vogelvolieren erfolgt von Seiten der
unteren Naturschutzbehérde ein Hinweis auf die Bestimmungen des § 42 BNatSchG i.V.m.
§ 20 BbgNatSchG. Danach bedirfen dauerhafte Einrichtungen, in denen lebende Tiere wild
lebender Arten (mehr als 20 Exemplare) gehalten und der Offentlichkeit an mehr als sieben
Tagen zur Schau gestellt werden, einer Zoogenehmigung. Sollte die Haltung von Tieren wild
lebender Arten beabsichtigt sein, so ist ein entsprechender Nachweis tiber Art und Anzahl
der zu haltenden Tiere wild lebender Arten zu fiihren.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist schwach lehmiger Sand. Die Béden sind vorherr-
schend ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Derzeit sind auf dem Betriebsgrundstiick der
Rhinland Agrargesellschaft rund 50 % der Flachen mit Gebduden und sonstigen baulichen
Anlagen Giberbaut bzw. versiegelt. Weitere Flachen sind befestigt bzw. teilversiegelt. Einige
Gebdude und mit Betonplatten groRfléchig befestigte Flachen des in den 1970er Jahren
errichteten landwirtschaftlichen Stutzpunktes wurden zwischenzeitlich zurtickgebaut. Insge-
samt sind derzeit rund 65 % der Betriebsflachen versiegelt oder teilversiegelt. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Wohngrundstiicke sind zu etwa 30 % liberbaut bzw. versie-
gelt. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Gartenflachen sind weitgehend unversiegelt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

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

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

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

GemaR Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes — mit Ausnahme eines
friheren Tankstellenstandortes auf dem Betriebsgelénde- nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Oberhavel als Altlast / Altlastenverdachtsflache registriert. Der friihere Tankstel-
lenstandort (Flur 11, Flurstiicke 520 tlw., 521 tlw.) ist als sanierter Altstandort im Altlastenka-
taster des Landkreises Oberhavel registriert. Punktuelle Bodenverunreinigungen mit tank-
stellentypischen Schadstoffen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Treten bei den Erdar-
beiten ungewdhnliche Verfarbungen oder Gertiche auf, so ist die weitere Vorgehensweise
mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Die Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ergab keine konkreten Anhaltspunkte auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der Flache. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaR-
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nahmen der Kampfmittelrdumung durchzufiihren. Das Schreiben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes ersetzt ein Protokoll uber die Absuche der Grundstiicksflache nach Kampf-
mitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit. Fur Baumafinahmen gelten die Bestim-
mungen der Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

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

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich tberwiegend im Ei-
gentum der Rhinland Agrargesellschaft Kremmen mbH. Teilweise bestehen Vereinbarungen
mit der Stadt Kremmen sowie mit einem Privateigentiimer zum Tausch von Grundstiickstei-
len. Die entsprechenden Flurstiicke wurden bereits neu gebildet. Die Flurstiicke 524, 527,
528 und 8 der Flur 11 sowie die Flurstiicke 214 und 215 der Flur 28 befinden sich im Eigen-
tum Privater. Das Flurstiick 216 der Flur 28 ist Bestandteil der stillgelegten Bahnstrecke und
befindet sich bislang im Eigentum der DB Netz AG. Gemé&R Stellungnahme der Deutschen
Bahn AG im Rahmen des Beteiligungsverfahrens laufen derzeit fir den Streckenabschnitt
km 0,5000 bis 20,360 Verkaufsverhandlungen.

Die StraRenflurstiicke einschlieRlich der in den Geltungsbereich einbezogenen Teilfl&chen
der Berliner Strale bzw. Berliner Chaussee befinden sich im Eigentum der Stadt Kremmen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich geméaR Festlegung der
Innenbereichsatzung der Stadt Kremmen im Innenbereich nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
3 BauGB. Auf den Betriebsflachen des ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebes erfolgt eine
Beurteilung von Vorhaben bislang nach § 35 BauGB. Vorhaben land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe sind gemaR § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert. Die im Rahmen der Direktver-
marktung landwirtschaftlicher Produkte vorgesehenen temporaren Bauten und Nutzungen
sowie ein Hofladen gehdren zu den privilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB, so-
lange sie einen untergeordneten Teil der Betriebsflaiche einnehmen. Zur Erméglichung einer
weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Betriebsstandorts unter Gewahrleistung der stad-
tebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung eines Bau-
gebietes geméaR § 1 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Innenbereichssatzung der Stadt Kremmen vom 21.06.1995

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Fiachen des

landwirtschaftlichen Betriebsstandortes als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt (vgl.
Kap. 3.3).




Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof* Stadt Kremmen, Begriindung 17

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
GemaR Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25..11.2016 (Gesch.-Z.:GL5.12 -
1123/2015) im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung lasst die Planungsabsicht
derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

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

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

Fur die Bewertung der vorliegenden Planung sind gemaf Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung
relevant:

Grundsétze aus § 5 Abs, 14 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in Zentralen
Orten und raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwickiung;
Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukuren; Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels und Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung;

Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwickiungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur; Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf
siedlungsstrukturell und funktional geeignete Siedlungsschwerpunkte; réumliche Zuordnung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

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

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

Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

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

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

Die Grundsétze zur vorrangigen Innenentwicklung (§ 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-

B) sowie zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-
B) sind gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen der
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frihzeitigen Behérdenbeteiligung angemessen zu berlicksichtigen. Da in Dorfgebieten nach
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig sind, wurde von Seiten
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zudem angeregt, geeignete Festsetzungen
zum Ausschluss dieser Betriebe zu prifen. Damit kann die verbrauchernahe Versorgung in
der Kernstadt Kremmen gesichert und der innerstédtische Einzelhandel gestarkt werden
(vgl. § 5 Abs. 4 LEPro 2007).

GemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 15. Marz 2016
(Gesch.-Z.: GL5.12 — 1123/2015) im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemak § 4 Abs. 2
BauGB ist die vorliegende Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst. Die
Grundsétze der Raumordnung sind angemessen beriicksichtigt.

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

GemalR Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom
04.03.2016 im Rahmen der Behé&rdenbeteiligung gemalt § 4 Abs. 2 BauGB ist der vorlie-
gende Bebauungsplan mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

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

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

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Marz 2001 sind die
Flachen des landwirtschaftlichen Betriebsstandortes und angrenzend als Fliache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Das dargestellte Lagesymbol ,Gas" betrifft die parallel zur Bahn-
trasse verlaufende Hauptversorgungsleitung. Das mit Lagesymbol (§ 32) gekennzeichnete
geschiitzte Biotop betrifft eine Streuobstwiese auf den 6stlich angrenzenden Flachen (au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes).
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als landwirtschaftlichen Betriebsstandort und Flache fur die
Landwirtschaft dar. Eine Streuobstwiese auf den dstlich angrenzenden Flachen (auRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist als geschitztes Biotop gekennzeichnet.
Als Anforderung an die Landwirtschaft werden der Erhalt und die Entwicklung einer Feldhe-
cke entlang des GroR Ziethener Weges benannt. Zudem wird als Planung Dritter eine Quali-
fizierung des GroR Ziethener Weges als Rad- und Wanderweg in den Landschaftsplan tber-
nommen.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 59 ,Spargelhof* beriihren kén-
nen, sind nicht bekannt. Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die vorliegende Planung beriihrt werden kann, wurden friihzeitig an
der Planung beteiligt und darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur
geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen iiber beabsichtig-
te eigene Planungen und Ma3nahmen zu machen.

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

Mit Stellungnahme vom 07.03.2016 im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemal § 4
Abs. 2 BauGB teilt die Deutsche Bahn AG mit, dass davon ausgegangen wird, dass das
Flurstick 216 Uber das kommunale Wegeflurstiick 5211 weiterhin erschlossen ist und dass
die Einbeziehung der Flache in das festgesetzte Baugebiet einer zukinftigen Nutzung nicht
entgegen steht. Im Planvollzug erfolgt eine Bodenneuordnung im Bereich des bisherigen
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Wegeflurstiicks 5211 und der nérdlich angrenzenden Flurstiicke einschiieRlich des Flur-
stiicks 216.

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

Der Anregung wurde im Bebauungsplan nicht gefolgt, da die Zonierung der Berliner Strale
bzw. Berliner Chaussee im betreffenden Abschnitt lediglich auf der &stlichen Stralenseite
einen Baumbestand bzw. Baumpflanzungen in einem Grinstreifen zwischen Fahrbahn und
Gehweg aufweist. Auf der westlichen Stralenseite sind keine StraRenbdume vorhanden.

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

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

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

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage der Flachen zwischen dem Scheunenviertel
bzw. der Altstadt von Kremmen und dem Bahnhof ist unter Einbeziehung angrenzender
Flachen mit vorhandenen Wohn- und Gartennutzungen sowie nicht mehr benétigten Ver-
kehrsfléchen eine langfristige stadtebauliche Entwicklung der bereits baulich gepragten Fl&-
chen als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO vorgesehen, im Sinne eines ,léndlichen*
Mischgebietes. Dorfgebiete gemaft § 5 BauNVO umfassen in einem nicht vorgeschriebenen
qualitativen und quantitativen Verhéltnis zueinander die drei Hauptnutzungen Land- und
Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.
Die daraus resultierende flexible Zul&ssigkeit von Anlagen und Nutzungen in einem Dorfge-
biet werden lediglich durch die Allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher
und sonstiger Anlagen geman § 15 BauNVO begrenzt.

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

4.2 Anderung des Flichennutzungsplans Kremmen

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

Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
ist nicht erkennbar.
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage der Flachen zwischen dem Scheunenviertel
bzw. der Altstadt von Kremmen und dem Bahnhof erfolgt unter Einbeziehung angrenzender
Flachen mit vorhandenen Wohn- und Gartennutzungen sowie nicht mehr bendtigten Ver-
kehrsflachen eine Festsetzung als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO.

Dorfgebiete dienen gemal § 5 Abs. 1 BauNVO der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieflich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Zuléassig sind gemél § 5 Abs. 2 BauNVO

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebéaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
sonstige Wohngebéude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen geméal § 5 Abs. 3 BauNVO Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden.

Das qualitative und quantitative Verhéltnis der drei Hauptnutzungen Land- und Forstwirt-
schaft, Wohnen und Gewerbe zueinander ist nicht vorgeschrieben. Die daraus resultierende
flexible Zulassigkeit von Anlagen und Nutzungen in einem Dorfgebiet werden lediglich durch
die Allgemeinen Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Aniagen ge-
mafk § 15 BauNVO begrenzt.

Hinsichtlich der Bezugshéhe fiir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen bzw. der Festsetzung
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie im Hinblick auf zuldssige Nutzungen erfolgt
eine Gliederung des festgesetzten Dorfgebietes in die Dorfgebiete MD 1, MD 2 und MD 3
(vgl. auch Kap. 5.1.2).
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Zur Einschrénkung des Stérpotentials im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen
erfolgt durch textliche Festsetzung ein Ausschluss von Tankstellen, mit Ausnahme von Be-
triebstankstellen landwirtschaftlicher Betriebe:

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

Zur Einschrénkung des Stérpotentials im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen
erfolgt durch textliche Festsetzung zudem ein Ausschluss von Einrichtungen und Anlagen
fur die gewerbliche Tierhaltung:

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

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

Durch den Ausschluss der gewerblichen Tierhaltung ist auf den Flachen des ausschlieRlich
auf die Pflanzenproduktion ausgerichteten landwirtschaftlichen Betriebes die Errichtung von
Stallanlagen zur Rinder- oder Schweinehaltung, wie sie im Rahmen der Tierproduktion in
einem Dorfgebiet ansonsten allgemein zuldssig wére oder eine intensive Geflligelhaltung,
wie sie als Gewerbebetrieb in einem Dorfgebiet ebenfalls allgemein zulassig wéare ausge-
schlossen. Der Gebietscharakter bleibt mit der Beschréankung auf landwirtschaftliche Betrie-
be der Pflanzenproduktion gewahrt. Eine nicht gewerbliche (Klein-) Tierhaltung und auch die
Unterbringung einzeiner Reitpferde als Nebenanlage ist weiterhin zulassig. Satz 2 der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 dient der Klarstellung, dass die Tierhaltung in Schaugehegen und
die Kleintiererhaltungszucht nicht unter den Ausschluss der gewerblichen Tierhaltung ge-
man Satz 1 der textlichen Festsetzung fallt.

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

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in der Altstadt von Kremmen sowie zur
Starkung des innerstédtischen Einzelhandels erfolgt durch textliche Festsetzung jedoch ein
Ausschluss von Lebensmitteldiscountern, sonstigen Discountgeschaften und Fachmérkten:

TF 3: Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einzelhandelsbetriebe der Betriebsformen Lebens-
mitteldiscounter, sonstige Discountgeschéfte und Fachmaérkte unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO

Lebensmitteldiscounter sind gemaf Anlage 2 zum Einzelhandelserlass des Landes Bran-
denburg vom 17. September 2014 (ABI. Nr. 38 S. 1146) Einzelhandelsbetriebe mit den
Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel, die durch einfache Ladenausstattung und
platzsparende Prasentation der Waren geprégt sind. Das Angebot ist auf wenige Artikel
beschrankt, auf den Massenbedarf ausgerichtet und wird preisagressiv angeboten. Die (bli-
chen Betriebseinheiten liegen zwischen 400 und 1.300 m? Verkaufsflache (VKF). Typische
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Anbieter sind Aldi, Lidl, Penny, Norma, Netto Marken-Discount, Netto Supermarkt und NP-
Discount. Sonstige Discountgeschéfte bzw. Fachmérkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein
breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich, einem Bedarfsbereich oder
einem Zielgruppenbereich bei niedrigem bis mittleren Preisniveau anbieten wie z.B. Droge-
riefachmarkte, Getrankemarkte und Schuh- und Bekleidungsmarkte. Generell unzuldssig
sind im Dorfgebiet Einkaufszentren sowie grofflachige Einzelhandels- und Handelsbetriebe
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

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

TF 4: Freiluftgaststétten sowie Freibewirtschaftungsflachen von Schank- und Speisewirt-
schaften sind nur auf der Fléche zwischen den Punkten ,abcdefga” im festgesetzten Dorfge-
biet MD 3 zuléssig.

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

Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zwischen den Freibewirtschaftungsfldchen und der
stdlich gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Miintzer-Weges sowie eine Ab-
schirmung durch die vorhandenen Betriebsgebdude gewahrleistet. GemaR Stellungnahme
des Landesamtes fur Umwelt (LfU) im Rahmen der Beh&rdenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 2
BauGB bestehen zum Bebauungsplan aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Die im Rahmen der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte von Seiten des ortsan-
sdssigen Landwirtschaftsbetriebes vorgesehene Anlage eines Kinderspielplatzes sowie die
erforderlichen temporaren und dauerhaften Stellplatzanlagen sind gemaR Abstimmung mit
dem Landkreis Oberhavel als untere Bauaufsichtbehérde in Dorfgebieten gemap § 5 BauN-
VO allgemein zuléssig.

Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der bereits weitgehend baulich
gepragten und stadtebaulich integrierten Siedlungsflachen unter Inanspruchnahme vorhan-
dener Infrastruktur finden die Grundsétze der Raumordnung zur vorrangigen Innenentwick-
lung sowie zur integrierten Freiraumentwicklung Bertcksichtigung. Der von Seiten der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in
der Kernstadt Kremmen sowie zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels angeregte
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den festgesetzten Dorfgebieten ist nicht vorgese-
hen, da das Konzept des im Plangebiet ansassigen landwirtschaftlichen Betriebes im Rah-
men der Direktvermarktung auch den Betrieb eines Hofladens mit landwirtschaftlichen Pro-
dukten und erweitertem Geschenksortiment vorsieht. Eine Schwachung des innerstadti-
schen Einzelhandels ist dadurch nicht zu erwarten.
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5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der in den Baugebieten MD zuléssigen baulichen Nutzung
werden gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflichenzahl
gemal § 19 Abs. 1 BauNVO und der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen bzw. der Zahl der
Voligeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO. Die zusétzliche Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) gemafR § 20 Abs. 2 BauNVO ist stadtebaulich und auch fiir das Zustan-
dekommen eines ,qualifizierten“ Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Grundfliachenzahl (GRZ)

Die zuléssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird entsprechend der zuléssigen Obergrenzen ge-
maR § 17 BauNVO fur die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung in Dorfgebieten
(MD) mit 0,6 festgesetzt. Damit soll das bislang nicht ausgeschépfte Entwicklungspotential
innerhalb der vorhandenen Siedlungsflaichen im Rahmen der Innenentwicklung genutzt und
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet werden.

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

Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR (OK)

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

TF 5: Bezugshéhe fir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet
MD 1 ist die Héhe von 42 m (ber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

TF 6: Bezugshéhe fiir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet
MD 3 ist die Héhe von 44,5 m (iber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

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

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

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z)

Fiar das von Wohnnutzungen gepréagte Baugebiet MD 2 erfolgt eine Festsetzung der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse (Z) als Hochstmaf. Entsprechend dem bisherigen Nutzungs-
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maR werden Il Vollgeschosse als HéchstmaR festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten geméan
§ 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Voligeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehéren geman der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) auch ausgebaute Dachgeschosse.

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten MD erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 BauN-
VO. Die festgesetzten Baugrenzen diurfen durch Gebdude und Gebé&udeteile nicht uber-
schritten werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfilgigem Ausmaf kann gemafn
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen halten grundsétzlich einen Abstand von 3,0 m zu den Nach-
bargrundstiicken ein. Die Abstandserfordernisse gemé&® den Bestimmungen der Branden-
burgischen Bauordnung bleiben hiervon unberihrt. Zum l&ndlich geprégten Baugebiet MD 2
wird ein Abstand von 5m festgesetzt, zu den sidlich angrenzenden Wohngrundstiicken
entlang des Thomas-Muntzer-Weges ein Abstand von 15 m. Fir das ortsbildpréagende, nach
derzeitigem Kenntnistand aber nicht denkmalgeschitzte, Doppelhaus Berliner Chaussee 2/4
im Baugebiet MD 2 erfolgt eine Baukdrperausweisung.

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

TF 8: In der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit einer Ldnge von 60 m zuldssig.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

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

5.2 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

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

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

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

Private StraBenverkehrsflachen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes werden zur
Gewahrleistung einer gewissen Flexibilitat bei der langfristig ausgelegten stédtebaulichen
Entwicklung der Fidchen nicht festgesetzt. Die Anlage von Zufahrten ist dabei sowohl auf
den Uberbaubaren Grundstuicksflichen als auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen méglich. Die derzeit vorhandene und mit GroBsteinpflaster befestigte Hauptzufahrt
zum Betriebsgeldnde des ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebes von der Berliner Strale
ist Bestandteil des festgesetzten Baugebietes MD 1.

GemaR Stellungnahme der unteren StraRenverkehrsbehérde im Rahmen der Behérdenbe-
teiligung geméal § 4 Abs. 2 BauGB bestehen straflenverkehrsbehérdlich zum Bebauungs-
plan keine Bedenken.

5.3.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

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

TF 12: Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher der Flurstiicke 525, 527 und 529 der Flur 11 in der Gemarkung der Kremmen
(Katasterstand: 16.09.2015) sowie zugunsten der zustindigen Untemehmenstréger zu be-
lasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung von Flachen im Bebauungsplan, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind, werden die entsprechenden Rechte nicht begriindet. Es bedarf
nachfolgend der grundbuchlichen Eintragung. Die Fl&chen befinden sich im Eigentum des
ortsansassigen Landwirtschaftsbetriebes. Mégliche Entschadigungsforderungen auf der
Grundlage von § 41 BauGB sind somit nicht gegeben.
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Zu den im Bereich des kommunalen Wegeflurstiicks 5211 in Verbindung mit den angren-
zenden Flurstiicken 213, 214 und 215 vorhandenen Leitungstrassen sind der Stadt Krem-
men keine Leitungsrechte bekannt. Der von Seiten der NBB mitgeteilte Verlauf einer Haupt-
versorgungsleitung wird nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

Im Planvollzug ist eine Bodenneuordnung im Bereich des bisherigen Wegeflursticks 5211
und der nérdlich angrenzenden Flurstiicke einschlieflich des zur bisherigen Bahnfléche
gehdrigen Flurstlicks 216 erforderlich.

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

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

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauGB in die Abwé&gung einzustellen. Die zur Abwendung der Verbotstatbestéan-
de des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der &kologi-
schen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von streng
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der européischen Vogelarten
erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen sind
der gemeindlichen Abw&gung nicht zugénglich.

5.41 MaRnahmen zum Schutz zur Pfiege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

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

TF 9: Die Befestigung von Pkw-Stellpldtzen ist nur in wasser- und luftdurchigssigem Aufbau
herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Befestigung von Stellplatzen bzw. Aufstellflachen fur Landmaschinen und Lastkraftwa-
gen ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Betriebsablaufe des ansédssigen Land-
wirtschaftsbetriebes von der Regelung ausgenommen.

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

5.4.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

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

TF 10: Oberirdische Steliplatzanlagen fiir mehr als 6 Kraftfahrzeuge sind mit B&dumen zu
begriinen und zu gliedemn. Je angefangene 6 Pkw-Stellplétze sowie je 2 angefangene Bus-
Stellplétze ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum der Mindestqualitat 18/20 oder ein
gro3kroniger Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen. Dies gilt nicht fiir tempor&re Bedarfs-
stellpldtze sowie fiir Stellplatzanlagen ftir Landmaschinen, Lastkraftwagen und sonstige
Lieferfahrzeuge.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Stellplatzanlagen fur Landmaschinen, Lastkraftwagen und sonstige Lieferfahrzeuge werden
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Betriebsablaufe des anséssigen Landwirt-
schaftsbetriebes von der Regelung ausgenommen.

Zur Eingrinung der Betriebsflaichen des ansassigen Landwirtschaftsbetriebes gegentber
den sidlich angrenzenden Wohngrundstiicken entlang des Thomas-Muintzer-Weges erfoigt
entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze die Festsetzung einer 3 m bis 5 m breiten
Flache mit Anpflanzgebot fiir eine dichte Heckenpflanzung. Zu Art und Dichte der Bepflan-
zung erfolgt aufgrund der Funktion der Hecke als Sichtschutz und Immissionsschutz (Staub-
entwicklung) eine textliche Festsetzung:

TF 11: Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist als Sicht- und Immissionsschutz eine dichte Heckenpflanzung aus
Laubgehélzen anzulegen. Je Quadratmeter ist mindestens ein Strauch der Mindestqualitét
80/100 zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die in einem Teilabschnitt der vorgesehenen Heckenpflanzung bislang vorhandene Fichten-
reihe kann gegebenenfalls in die Heckenpflanzung eingebunden werden. Dies gilt auch fir
die vereinzelt vorhandenen Laubbdume.

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

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof*
keine értlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht vorgesehen.
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5.6 Immissionsschutz

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

Die bereits seit mehreren Jahren betriebene temporéare Gastronomieeinrichtung mit einer
Kapazitat von rund 430 Platzen (Spargelzelt und AuRenterrasse) hat sich als grundsétzlich
gebietsvertraglich gezeigt. Aufgrund des Stérpotentials insbesondere der Autengastronomie
wird der Betrieb von Freiluftgaststatten sowie von Freibewirtschaftungsflachen von Schank-
und Speisewirtschaften auf die Flachen zwischen dem vorhandenen Birogebéude des
Landwirtschaftsbetriebes bzw. der Betriebshalle und dem Regenwasserteich beschrénkt:
Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zwischen den Freibewirtschaftungsflachen und der
sidlich gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Mintzer-Weges sowie eine Ab-
schirmung durch die vorhandenen Betriebsgebdude gewéhrleistet.

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

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

GemaR Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt (LfU) im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung gemal § 4 Abs. 2 BauGB bestehen zum Bebauungsplan aus Sicht des Immissions-
schutzes keine Bedenken.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptversorgungsleitung

Im Bereich der Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner Strafle (Flurstiick
5211) verlduft nach Hinweis der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) eine Versor-
gungsleitungen fiir Gas mit einem Betriebsdruck gréRer 4 bar. Auf dem Flurstiick 213 befin-
det sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine Ubergabestation. GemaR den Tech-
nischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe der Hochdruck-
Erdgasleitung gemaR Hinweis der NBB die Bauausfihrenden vor Ort einzuweisen.
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Der von Seiten der NBB mitgeteilte Verlauf der Hauptversorgungsleitung wird nachrichtlich
in die Planzeichnung Glbernommen.

5.8 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvdgeln der européischen Vogelarten sowie von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederm&duse) bekannt.

Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahen sowie vorgezogene Aus-
gleichsmalnahmen erforderlich:

1. Baumféllungen, Gehélzrodungen und Gebauderiickbau bzw. -sanierung sind, um
eine Tétung von Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden,
auflerhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar durchzufiihren

2. Bei einem Verlust der Brutstatten des Haussperlings im Gebiet sind geeignete Er-
satzquartiere an Gebauden zu befestigen. Fir den Haussperling sind Sperlingsko-
loniehduser mit jeweils 3 Brutkammern in einer Héhe von mindestens 2,50 m sowie
mit stlicher oder nérdlicher Ausrichtung an Geb&uden anzubringen. Fir jede weg-
gefallene Brutstatte ist eine Ersatzniststatte einzurichten (Ausgleichsverhaitnis 1:1).

3. Bei einem Verlust der Brutreviere von Freibritern sind im Gebiet geeignete Gehélz-
strukturen mit Strduchern und Baumen zu entwickeln.

4. Bei einem Ausbau von Dachb&den oder einer Erneuerung der Dachhaut sind im
Vorfeld die unausgebauten Dachrdume auf ggf. vorhandene Fledermausquartier-
standorte zu untersuchen.

Soliten im Vorfeld von Baumaflnahmen einschlieflich von MaBnahmen zur Gebgudein-
standhaltung und Geb&udesanierung oder Malnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschutzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumalnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hier-
aus kdnnen sich Restriktionen fur die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vor-
gezogener Ausgleichsmallinahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

Kampfmittelbelastung

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

5.9 Planunterlage

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

5.10 Flachenbilanz

Nutzungsart Fliachengrofe
Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO " 3,13 ha
Stralenverkehrsflachen | 0,13 ha
Flachen far die Rickhaltung und Versickerﬁng von Niederschlags- 0,23 ha
wasser

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

6.1 Einleitung

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

6.2 Schutzgut Boden

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

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

Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne die einbezogenen Stra-
Renverkehrsflachen) gemal Lage- und Hohenplan vom 29.09.2015 rund 4.800 m? mit Ge-
bauden und sonstigen baulichen Anlagen uberbaut, rund 8.900 m? vollflichig versiegelt so-
wie rund 4.800 m? teilversiegelt bzw. mit Fundamentresten und Betonteilen unterbaut. Bezo-
gen auf die festgesetzten Baugebiete mit einer GréRe von rund 31.300 m? entspricht dies
einem Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad (einschlieRlich teilversiegelten Flachen) von
rund 59 %.

Ein friherer Tankstellenstandort ist als sanierter Altstandort im Altlastenkataster des Land-
kreises Oberhavel registriert. Punktuelle Bodenverunreinigungen mit tankstellentypischen
Schadstoffen kénnen nach Hinweis der unteren Bodenschutzbehdérde nicht ausgeschlossen
werden. Bodendenkmale oder Kampfmittelbelastungen sind nicht bekannt.
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Mit Umsetzung der Planung diirfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 80 % der Fl&-
chen Uberbaut bzw. versiegelt werden. Damit verbunden ist eine zusétzliche Inanspruch-
nahme von Boden in Héhe von bis zu 6.500 m2. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden wer-
den durch eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchléssigen Aufbau von Stellplatzflachen
minimiert. Im Bereich der randlich festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten erfolgt eine
deutliche Aufwertung der Bodenfunktionen durch flachige Geholzpflanzungen in einem Um-
fang von rund 650 m?.

6.3 Schutzgut Wasser

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

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

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

6.4 Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsge-
bietes der Stadt Kremmen. Im Landschaftsplan werden die Flachen den klimatisch maBig
belasteten Ubergangsbereichen zugeordnet. Vorbelastungen bestehen durch Verkehrs-
emissionen mittlerer bis hoher Intensitdt im Einwirkungsbereich der Landesstrale sowie
durch Aufheizeffekte im Bereich groRflachig versiegelter und unbeschatteter Flachen.

Das Landschaftsprogramm zahlt die angrenzenden Offenlandflachen aufgrund der gegebe-
nen Durchliftungsverhéltnisse zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luftqualitét im Pla-
nungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freiflachen, die fur die Durchliif-
tung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind. Der Bahndamm der stillgeleg-
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ten Bahntrasse stellt hier eine Barriere fir den Luftaustausch zwischen dem Kaltluftentste-
hungsgebiet und der verdichteten Altstadt dar.

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

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchléssigen Auf-
bau von ErschlieBungsflachen dienen auch der Vermeidung der gro¥flachigen Asphaltierung
von Fldchen mit den damit verbundenen Aufheizeffekten. Die vorgesehene Festsetzung zur
Anpflanzung von grof3kronigen Laubbdumen im Bereich der Stellplatzanlagen dient auch
einer Beschattung der ErschlieBungsflachen mit der damit verbundenen Minimierung von
Aufheizeffekten.

6.5 Schutzgut Arten und Biotope

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

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
Uberwiegend dem Biotoptyp 12312 Gewerbeflidchen mit geringem Griinflachenanteil in Ver-
bindung mit dem Biotoptyp 12410 Gebéude industrieller Landwirtschaft zuzuordnen. Der auf
dem Betriebsgelénde vorhandene Regenwasserteich ist dem Biotoptyp 02152 Teich, be-
schattet zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Fiachen sind den Biotoptypen 126571 unbe-
festigter Weg, 10111 Gérten sowie 126631 Bahnbrache (Bahndamm) mit Gehélzaufwuchs
zuzuordnen. Die &stlich angrenzenden Siedlungsfiachen entsprechen dem Biotoptyp 12290
dorfliche Bebauung, verstéddtert, die sudlich gelegenen Siedlungsflichen dem Biotoptyp
12260 Einzelhausbebauung mit Ziergdrten. Die westlich des GroR-Ziethener Weges gelege-
nen Landwirtschaftsflachen sind dem Biotoptyp 097130 intensiv genutzte Acker zuzuordnen.
Die westlich und &stlich gelegenen StralBen entsprechen im betreffenden Abschnitt dem
Biotoptyp 1261222 StraBen mit Asphaltdecken, ohne regelméRigen Baumbestand. Ge-
schitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Die Biotoptypenkartierung wurde im Frihjahr und Sommer 2016 Uberpriift. Die Kartierungen
ergaben keine abweichenden Ergebnisse. Geschitzte Biotope oder gefihrdete Pflanzenar-
ten sind von der Planung nicht betroffen.

Die potentiell natirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemaR Landschaftsplan aus Kie-
fern-Traubeneichenwald.

Auf dem Betriebsgrundstiick der Rhinland Agrargesellschaft befinden sich 38 Laubbdume,
mit Stammumféngen von mindestens 0,3 m. Der Baumbestand wird dominiert von Birken,
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Ahorn und Pappeln. Im Uferbereich des Regenwasserteiches befinden sich vier mehrstam-
mige Weiden mit Stammumfangen zwischen 0,5 und 2,4 m und Kronendurchmessern zwi-
schen 16 und 28 m. Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gehélzstrei-
fen mit 64 dicht gepflanzten Fichten mit Stammumféngen zwischen 0,3 und 0,6 m. Die auf
dem Betriebsgrundstiick vorhandenen Baume sind mit Stand vom 31.08.2015 in die Planun-
terlage (Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiros Derksen vom 17.09.2015) eingetra-
gen. Das Grundstiick Alte Ziegelei 1 wird von Fichtenbestand gepragt. Die Grundstiicke
Berliner Chaussee 2 und 4 sowie die Gartengrundstiicke sind mit Obstbaumbestand. Im
betreffenden StraRenabschnitt der L 170 befinden sich keine Alleebdume.

Zur Bedeutung der Flachen fiir besonders geschitzte Tierarten erfolgte im Planverfahren
eine Begehung durch eine anerkannte Artenschutzsachversténdige (Dipl.-Geotkologin Silke
Jabczynski). GemaR Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Oberhavel bedurften die Artengruppen Amphibien, Reptilien, Brutvégel und Fledermause
der Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die Durchfihrung der Begehungen erfolgte in Abhéngigkeit von den jeweiligen Aktivitatszei-
ten der zu untersuchenden Artengruppen im Zeitraum von Méarz bis Juli 2016.

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchung (Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski —
Artenschutzsachverstandige: Artenschutzfachliche Ergebnisse fur den Bebauungsplan
Nr. 59 ,Spargelhof* der Stadt Kremmen vom 29.07.2016) wurde ein Brutpaar der Nebelkra-
he in einer Birke sudlich des Regenwasserteiches festgestellt. Mehrere Brutpaare des
Haussperlings wurden an einem Nebengebsude auf dem Wohngrundstiick Alte Ziegelei
festgestelit. Dariiber hinaus wurden im Plangebiet Brutreviere von Amsel (1 Revier), Griin-
fink (1 Revier), Monchsgrasmiicke (1 Revier), Ringeltaube (2 Reviere), Stockente (1
Revier), Goldammer (1 Revier), Haussperling (1 Revier) und Kohlmeise (1 Revier) festge-
stellt. Der Regenwasserteich wird von verschiedenen Ziervogeln, Hausgénsen und der
Stockente genutzt.

AuRerhalb des Plangebietes, in den Geholzbestanden westlich des GroR-Ziethener Weges
und im Bereich des nérdlich angrenzenden Bahndamms wurden Brutreviere der Garten-
grasmiicke (1 Revier), der M&nchsgrasmiicke (1 Revier) und der Nachtigall (2 Reviere)
festgestellt (vgl. nachfolgende Abbildung).

Fledermausquartiere konnten innerhalb des Gebietes nicht nachgewiesen werden. Rele-
vante Spuren einer vorangegangenen Quartiernutzung konnten ebenfalls nicht festgestellt
werden. Der Baumbestand weist keine Strukturen, wie zum Beispiel H6hlungen oder
Stammrisse, auf, die sich fur eine Besiedlung durch Fledermause eignen. Der Gebaudebe-
stand verfugt lediglich in einem geringen Umfang Uber passende Besiedlungsmdglichkeiten.
Es gibt ungenutzte Dachrdume im Gebiet, insgesamt besteht ein geringes Sommerquartier-
potenzial. Bei den Detektorbegehungen konnten einzelne jagende Zwergflederméuse (Pi-
pistrellus pipistrellus) iber dem Regenwasserteich und auf dem Parkplatz im stdlichen Ge-
bietsabschnitt festgestellt werden.

Der Regenwasserteich stellt ein Laichgewésser fur den Teichfrosch (Rana esculenta) dar.
Im Untersuchungszeitraum konnten wiederholt etwa 5 Rufer im siidlichen Bereich des Tei-
ches verhért werden. Der Teichfrosch ist eine besonders geschitzte Art, er gehért jedoch
nicht zu den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Arten. Der Regenwasserteich
ist am Ufer teilweise mit Baumen und einer Krautschicht bewachsen, Wasserpflanzen im
Teich konnten nicht festgestellt werden.
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Bebauungsplan Nr.59 Groft Ziethener Weg 2 - Ergebnisse der faunistischen Kartierung
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Abb. 8: Ergebnisse der faunistischen Kartierungen

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schitzten Zauneidechse, wurde nicht festgestellt.

Ein Vorkommen besonders geschiitzter Pflanzenarten ist nicht bekannt und unter Beriick-
sichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Beriicksichtigung des im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsmafes bleiben mindestens 20 % der Baugebietsflichen begrint.
Der ortsbildprdgende Baumbestand im Uferbereich des Regenwasserteiches befindet sich
auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Der Regenwasserteich bleibt erhalten.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume unterliegen mit in Kraft treten des Bebauungs-
planes den Schutzbestimmungen der kommunalen Baumschutzsatzung. Zusjtzliche Baum-
pflanzungen erfolgen im Bereich von dauerhaft angelegten Stellplatzanlagen. Durch die
entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehene Pflanzung einer frei wachsen-
den Feldhecke aus standortheimischen Gehélzen werden die Lebensraumfunktion der Fl&-
chen sowie die Bedeutung fiir den Biotopverbund gestérkt.

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

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

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

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

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

Das Verbot Nr. 2 ist nur relevant, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Populati-
on einer streng geschiitzten Art des Anhangs |V der FFH-Richtlinie oder einer europaischen
Vogelart verschlechtert.

GemaR § 45 BNatSchG kénnen die nach Landesrecht zustéandigen Behérden im Einzelfall
Ausnahmen von den Verboten des § 44 BNatSchG zulassen. Eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist fur den Bebauungsplan nur erforderlich, wenn der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer européischen
Vogelart sich verschlechtern kann und / oder die ¢kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang trotz vorgezo-
gener AusgleichsmaBnahmen nicht mehr gewahrleistet ist.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstétte von im Plangebiet
vorkommenden Brutvégeln (Frei- und Gebaudebriter) sowie zum Verlust ganzer, regelma-
Rig genutzter Reviere fiuhren kénnen, sind die Rodung flachiger Gehdlzbesténde (Strau-
cher), die Fallung von Baumen sowie der Abriss oder die Sanierung von Gebduden mit dem
damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Geeignete Habitate sind im gesamten
Plangebiet vorhanden.
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Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhéhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebduden gefahrdet. Zwischen April und
August kénnen durch Baumafnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintréchtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. BaumafBnahmen zwischen Oktober und
April kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fithren. Die Fallung von Altbdumen mit be-
setzten Baumhéhlen fihrt zur Tétung von Fledermausen sowie zum dauerhaften Verlust des
Winterquartiers. Gleiches gilt fur Sanierungs- oder Abrissmanahmen an Geb&duden mit
besetzten Winterquartieren.

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

Alle im Plangebiet festgestellten Brutvogelarten geh6ren zu den hiufigen und sehr hiu-
figen Arten mit zumeist stabilem Bestand. Fiir die sehr haufig vorkommenden Arten Gar-
tengrasmiicke und Griinfink wird ein Rickgang beobachtet, fir die sehr haufig vorkommen-
de Ménchsgrasmiicke eine Zunahme des Bestandes.

Mit Ausnahme des Haussperlings und der Kohlmeise erlischt der Schutz der Fortpflan-
zungstéatte nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode.

Fir den Haussperling und die Kohlmeise erlischt der Schutz der Fortpflanzungstétte mit
Aufgabe des Reviers. Die geschitzte Fortpflanzungstatte umfasst ein System mehrerer
i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester bzw. Niststatten. Beeintréchtigungen eines
oder mehrerer Einzelnester auflerhalb der Brutzeit fuhrt nicht zur Beeintrachtigung der
Fortpflanzungstatte (vgl. MUGV 2011, Erlass zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG;
Tabelle ,Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in Brandenburg
heimischen Vogelarten).

Zur Vermeidung von Stdrungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeiten, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflan-
zungsstétte sind die Baufeldfreimachung einschlieBlich von MaBnahmen zur Vegetati-
onsbeseitigung sowie MaBnahmen zur Geb&dudeinstandhaltung und Geb&iudesanie-
rung auBerhalb der artspezifischen Aufzuchtzeiten durchzufiihren.

Die im Plangebiet festgestellten Niststétten von Nebelkrdhe und Haussperling sind von der
Umsetzung der Planung nicht zwingend betroffen. Der Baum mit der Niststatte der Nebel-
krdhe befindet sich auBerhalb der festgesetzten Baufenster im Uferbereich des Regenwas-
serteichs. Die Niststatte des Haussperlings befindet sich auf einem Wohngrundstiick, fur das
derzeit keine stédtebauliche Neuordnung zu erwarten ist.

Bei einem bau- oder anlagebedingten Verlust der Niststatten des Haussperlings, die wieder-
kehrend genutzt werden, sind eine Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbe-
horde von den Verboten des besonderen Artenschutzes sowie geeignete Ersatzniststitten
bzw. Ersatzquartiere als vorgezogene AusgleichsmafRnahmen zu schaffen.
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Fur die sonstigen im Plangebiet festgestellten Brutvogel ist davon auszugehen, dass mit
Umsetzung der Planung kein vollstindiger Revierverlust erfoigt und im naheren Umfeld
geeignete Lebensraumstrukturen als Ersatzhabitat vorhanden sind. Als Bestand stiitzende
MaRnahme ist die Pflanzung von Gehélzstrukturen mit Strduchern und Béumen geeignet.
Im Bebauungsplan geregelt ist die Pflanzung einer frei wachsenden Hecke aus Laubgehdl-
zen entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze unter Einbeziehung bereits vorhandener
Gehdlze.

Bei einem Ausbau von Dachbéden oder einer Erneuerung der Dachhaut sind im Vorfeld der
BaumaRnahmen die unausgebauten Dachriume auf ggf. vorhandene Fledermausquar-
tierstandorte zu untersuchen.

Der Regenwasserteich und die umgebenden Griinflachen bleiben erhalten. Mit Umsetzung
der Planung sind daher keine Beeintrachtigungen von Amphibienlebensraumen zu er-
warten. Bei grofRfléachigen BaumaRnahmen zum Zeitpunkt der Amphibienwanderung von
Februar bis Marz sind die Bauflichen gegebenenfalls mit einem Amphibienschutzzaun ge-
gen die nérdlich éstlich und sudlich angrenzenden Fléachen abzugrenzen.

Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahen sowie vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen erforderlich:

1. Baumfillungen, Gehélzrodungen und Geb&uderiickbau bzw. -sanierung sind, um
eine Tétung von Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden,
auRerhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar durchzufiihren

2. Bei einem Verlust der Brutstatten des Haussperlings im Gebiet sind geeignete Er-
satzquartiere an Geb&uden zu befestigen. Fur den Haussperling sind Sperlingsko-
loniehduser mit jeweils 3 Brutkammern in einer Hohe von mindestens 2,50 m sowie
mit éstlicher oder nordlicher Ausrichtung an Geb&auden anzubringen. Fur jede weg-
gefallene Brutstatte ist eine Ersatzniststétte einzurichten (Ausgleichsverhaltnis 1:1).

3. Bei einem Verlust der Brutreviere von Freibriitern sind im Gebiet geeignete Geholz-
strukturen mit Strauchern und Baumen zu entwickeln.

4. Bei einem Ausbau von Dachbdden oder einer Erneuerung der Dachhaut sind im
Vorfeld die unausgebauten Dachrdume auf ggf. vorhandene Fledermausquartier-
standorte zu untersuchen.

Sollten im Vorfeld von BaumaBnahmen einschlieBlich von MaBnahmen zur Gebé&ude-
instandhaltung und Gebiudesanierung oder MaBnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hier-
aus kénnen sich Restriktionen fir die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfihrung vor-
gezogener AusgleichsmaBnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Hierzu erfolgt auf der Planzeichnung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hinweis.
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Mit Beriicksichtigung der benannten VermeidungsmafBnahmen und Durchfithrung der
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sind mit Umsetzung der Planung keine Versto-
Re gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Mit Schreiben vom 27.09.2016 teilt die untere Naturschutzbehérde mit, dass die arten- und
biotopschutzrechtlichen Einwendungen der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde
im Rahmen der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 30.03.2016 ausreichend
berucksichtigt wurden.

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des L&ndchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Léndchens und den Niederungsfldchen verlauft noérdlich des Plangebietes entlang der
Nauener StralRe. Das Gelédnderelief fallt im Plangebiet entsprechend von Siiden nach Nor-
den in Richtung Bahndamm um etwa 4 bis 5 m ab.

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

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad der Flachen verbunden. Ent-
sprechend der Nutzung als Betriebsstandort eines Landwirtschaftbetriebes sind auch grofe
Hallengeb&ude méglich. Die Hohe der Gebaude wird im Bebauungsplan auf 9 m bzw. zwei
Vollgeschosse beschrénkt. Das ortsbildpradgende Gewéasser bleibt als Regenwasserteich
erhalten. Stellplatzanlagen werden durch die Pflanzung grof3kroniger Laubbdume begriint.
Zur Eingrinung des Betriebsstandort des Landwirtschaftbetriebes zu den stidlich angren-
zenden von Einzelhausbebauung gepragten Wohngrundstiicken entlang des Thomas-
Mintzer-Weges erfolgt eine Sichtschutzpflanzung in Form einer freiwachsenden Feldhecke.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung werden die Entwicklungsmdéglichkeiten des ortsanséssigen
Landwirtschaftsbetriebes unter anderem im Hinblick auf die Mé&glichkeiten zur Direktver-
marktung landwirtschaftlicher Produkte im unmittelbaren Einzugsbereich von Berlin gestérkt.
Mit Festsetzung eines Baugebietes gemal der Baunutzungsverordnung richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nicht mehr nach den Privilegierungsvoraussetzungen des § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sondern nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans). Mit Festsetzung eines Dorfgebietes gemall § 5 BauNVO
bleibt eine Nutzung von Teilflaichen als Wirtschaftstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes
jedoch Voraussetzung.

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

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

Das geméaR Stellungnahme der Deutschen Bahn AG zur stillgelegten Bahnstrecke Nauen —
Kremmen zugehérige Flurstiick 216 ist derzeit ungenutzt und mit Gehélzen bestanden. Mit
der Einbeziehung der Fliche in das festgesetzte Baugebiet sind keine unmittelbaren Aus-
wirkungen verbunden. Die Flachen sind von Osten (ber das kommunale Wegeflurstiick
5211 erschlossen.

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

Die bereits seit mehreren Jahren betriebene temporare Gastronomieeinrichtung hat sich als
grundsétzlich gebietsvertraglich gezeigt. Aufgrund des Stérpotentials insbesondere der Au-
Rengastronomie wird der Betrieb von Freibewirtschaftungsfléchen auf die Flachen zwischen
dem vorhandenen Birogeb&ude des Landwirtschaftsbetriebes bzw. der Betriebshalle und
dem Regenwasserteich beschrankt: Dadurch ist ein Abstand von rund 100 m zu der sidlich
gelegenen Wohnbebauung entlang des Thomas-Mintzer-Weges sowie eine Abschirmung
durch die vorhandenen Betriebsgebaude gewahrleistet. GemaR Stellungnahme des Lan-
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desamtes fir Umwelt (LfU) im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
bestehen zum Bebauungsplan aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Nachteilige Auswirkungen, die soziale MaRnahmen nach § 180 und § 181 BauGB erfordern
sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung von Miet- oder Pachtverhéltnissen
nach § 183 BauGB oder anderer Vertragsverhéltnisse nach § 184 BauGB ist nach derzeiti-
gem Stand zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Planung nicht erkennbar.

7.2 Verkehr

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

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

7.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Aus-
bau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich (vgl. Kap. 2.4). Die im Stadt-
gebiet vertretenen und méglicherweise von der Planung beriihrten Versorgungstrager wur-
den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen
Planungen flr die Versorgung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Ab-
wasserentsorgung werden im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfih-
rungsplanungen zur internen Erschliefung detailliert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den Zweckverband Kremmen. Jegliche Planungen fiir
die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke sind nach Hinweis des Zweckverbands auf der
Grundlage der Kanalanschlussbeitragssatzung zu realisieren und mit dem Verband abzu-
stimmen. Die einzelnen Schritte der ErschlieBungsmaBnahmen miissen nach satzungs-
rechtlichen Vorgaben und in Form eines ErschlieBungsvertrages zwischen Vorhabentrager
und Verband geregelt werden. Durch die Entwicklung des Plangebietes kann das vorhande-
ne Entsorgungsnetz eine gréRere Auslastung erfahren und wird somit durch den Zweckver-
band als entsorgungspflichtige Kérperschaft beflirwortet.
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Die im Bereich der friheren Wegetrasse zwischen GroR-Ziethener Weg und Berliner StraRe
verlaufenden Hauptversorgungsleitungen sind bei Umsetzung der Planung zu beriicksichti-
gen. Vereinbarungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind der Stadt Kremmen nach
derzeitigem Stand nicht bekannt. Die Breite der Schutzstreifen wurde von Seiten der zu-
standigen Leitungstréger nicht benannt.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

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

Mit Umsetzung der Planung dirfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 80 % der Fla-
chen Uberbaut bzw. versiegelt werden. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréchti-
gungen von Umwelt, Natur und Landschaft erfolgen Festsetzungen zum wasser- und luft-
durchléssigen Aufbau von ErschlieBungsflaichen sowie zur Begriinung von Stellplatzania-
gen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Lebensstétten der européisch geschiitz-
ten Tierarten erfolgen Hinweise zu Bauzeitenregelungen sowie zur Anbringung von Ersatz-
niststatten, die im Rahmen der Umsetzung der Planung zu beriicksichtigen sind.

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

Eine ausfihrliche Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und Landschaft und ihrer Be-
riicksichtigung im vorliegenden Planverfahren erfolgen in Kapitel 6 der Begriindung.

7.5 Bodenordnende MaBRnahmen

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

Auch im Bereich des Grundstiicks Alte Ziegelei 1 ist eine Neuordnung mit der Umlegung von
Teilflichen zur Anpassung der Grundstiicksgrenzen an die langjahrigen Nutzungen der Fla-
chen vorgesehen. Mit den Flurstiicken 525, 526 und 529 der Flur 11 werden Teilflichen des
Betriebsgrundstiickes dem Grundstiick Alte Ziegelei 1 zugeordnet. Im Gegenzug erfolgt die
Zuordnung der Flurstiicke 524 und 528 der Flur 11 zum Betriebsgrundstiick des Landwirt-
schaftsbetriebes. Die Anbindung des Grundstiicks Alte Ziegelei 1 an die &ffentlichen Stra-
Renverkehrsflichen erfolgt zukiinftig ausschlieBlich tiber eine bereits bestehende Grund-
stickszufahrt von der Berliner Chaussee tber das Grundstick Berliner Chaussee 2 (Flur-
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stlick 521). Hierzu sind in einem gesonderten Antragsverfahren entsprechende Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte geplant. Das bislang vorhandene Wegerecht tiber das Flurstiick 5 der
Flur 11 entféllt zukinftig. Die benannten Flurstlicke wurden bereits gebildet und sind im La-
ge- und Hoéhenplan mit Stand vom 29.09.2015 eingetragen. Die Eigentimerangaben ent-
sprechen dem Stand vom 16.09.2015.

Im Planvollzug ist zudem eine Bodenneuordnung im Bereich des bisherigen Wegeflurstiicks
5211 und der nérdlich angrenzenden Flurstiicke einschlieRlich des zur bisherigen Bahnfla-
che gehdrigen Flurstiicks 216 erforderlich.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Rhinland Agrargesellschaft Kremmen mbH
Ubernommen, wobei die Festlegung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit der
Einbeziehung benachbarter Flachen nach dem Planerfordernis durch die Stadt Kremmen als
Plangeber und Trager des Verfahrens erfolgt. Hinsichtlich der Kosten flr die ErschlieBung
gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs sowie der gemeindlichen Satzungen uber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und Uber die Erhebung von Anschlussbeitragen
fur Abwasser.




Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof* Stadt Kremmen, Begriindung 47

8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 15.10.2015 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Spargelhof* im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gefasst. Der Be-
schluss wurde durch Aushang vom 23.10.2015 bis zum 07.11.2015 ortsiblich bekannt ge-
macht.

Landesplanerische Stellungnahme

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

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ge-
miR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berithrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.11.2015 von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme bis zum 01.12.2015 aufgefordert.

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

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch &ffentliche Auslegung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplanes im Rathaus der Stadt Kremmen in der Zeit vom 20.11.2015
bis einschlieBlich 04.12.2015. Die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen wurde
auf Wunsch vorgestellt und es wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.
Die offentliche Auslegung wurde durch Aushang vom 13.11.2015 bis einschlieRlich
28.11.2015 offentlich bekannt gemacht.

Es gingen keine Stellungnahmen bei der Stadtverwaltung ein.
Abwagungs- und Auslegungsbeschluss

Die im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in
offentlicher Sitzung am 25.02.2016 behandelt. In der gleichen Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung wurde der Bebauungsplanentwurf mit Stand vom Januar 2016 als Grundlage
fur die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom Januar 2016 wurde vom 14.03.2016 bis
zum 14.04.2016 éffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang
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Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. §9 ,,Spargelhof*

Art und MaB der baulichen Nutzung

1.

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

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

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

Im festgesetzten Dorfgebiet sind Einzelhandelsbetriebe der Betriebsformen Lebensmit-
teldiscounter, sonstige Discountgeschéfte und Fachmaérkte unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Freiluftgaststatten sowie Freibewirtschaftungsflachen von Schank- und Speisewirtschaf-
ten sind nur auf der Flache zwischen den Punkten ,abcdefga“ im festgesetzten Dorfge-
biet MD 3 zulassig.

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

Bezugshéhe fir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet MD 1
ist die Héhe von 42 m tlber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Bezugshéhe fir die zuldssige Hoéhe baulicher Anlagen im festgesetzten Dorfgebiet MD 3
ist die H6he von 44,5 m tber NHN im DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

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

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

9.

10.

11.

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Anpflanzgeboten gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist als Sicht- und Immissionsschutz eine dichte Heckenpflanzung




Bebauungsplan Nr. 59 ,Spargelhof* Stadt Kremmen, Begriindung 51

aus Laubgehélzen anzulegen. Je Quadratmeter ist mindestens ein Strauch der Mindest-
qualitat 80/100 zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

12. Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher der Flurstiicke 525, 527 und 529 der Flur 11 in der Gemarkung der
Kremmen (Katasterstand: 16.09.2015) sowie zugunsten der zusténdigen Unterneh-

menstrager zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptversorgungsleitung

Im Bereich der Wegetrasse zwischen Grof3-Ziethener Weg und Berliner Stralle (Flurstuck
5211) verlauft nach Hinweis der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) eine Versor-
gungsleitungen fir Gas mit einem Betriebsdruck gréfer 4 bar. Auf dem Flurstiick 213 befin-
det sich in Zusammenhang mit der Ferngasleitung eine Ubergabestation. GemaR den Tech-
nischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Ndhe der Hochdruck-
Erdgasleitung gemaR Hinweis der NBB die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.

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

Hinweise

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der europdischen Vogelarten sowie von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederm&use) bekannt.

Zur Abwendung der Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind
die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahen sowie vorgezogene Aus-
gleichsmalnahmen erforderlich;

1. Baumféllungen, Gehélzrodungen und Gebauderiickbau bzw. -sanierung sind, um
eine Tétung von Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden,
auBBerhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar durchzufithren

2. Bei einem Verlust der Brutstatten des Haussperlings im Gebiet sind geeignete Er-
satzquartiere an Gebauden zu befestigen. Fir den Haussperling sind Sperlingsko-
lonieh&duser mit jeweils 3 Brutkammern in einer Héhe von mindestens 2,50 m sowie
mit &stlicher oder nérdlicher Ausrichtung an Geb&uden anzubringen. Fur jede weg-
gefallene Brutstatte ist eine Ersatzniststéatte einzurichten (Ausgleichsverhéltnis 1:1).

3. Bei einem Verlust der Brutreviere von Freibriitern sind im Gebiet geeignete Geholz-
strukturen mit Strauchern und Baumen zu entwickeln.
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4. Bei einem Ausbau von Dachbéden oder einer Erneuerung der Dachhaut sind im
Vorfeld die unausgebauten Dachrdume auf ggf. vorhandene Fledermausquartier-
standorte zu untersuchen.

Sollten im Vorfeld von Baumanahmen einschlieflich von MalRnahmen zur Gebaudein-
standhaltung und Gebdudesanierung oder Maflnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
BaumaRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fiir die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfuhrung vorgezo-
gener Ausgleichsmafinahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

Kampfmittelbelastung

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




