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Problembeschreibung/Begriindung
Mit Beschluss der Stadtverordneten vom 16.09.2016 wurde die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 61 "Strae der Einheit/Wolfsgasse" beschlossen.

Verfahrensziel ist die Schaffung der planungsrechlichen Voraussetzungen fiir eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung zweier innerstidtischer Grundstiicksflichen
an der Stralenverkehrsfldche Strafle der Einheit. Die Stadt beabsichtigt auf Anfrage
ortsanséssiger Grundstiickseigentiimer die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
planungsrechtlichen Sicherung von Wohnungsgrundstiicken im Rahmen der
Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme bereits vorhandener Infrastruktur im
Siedlungsgebiet "Strafle der Einheit / Wolfsgasse" norddstlich der Altstadt. Die
Flachen befinden sich derzeit im planungsrechtlichen AufBlenbereich der Stadt, sind
aber nach derzeitiger Einschitzung nach § 13 a Absatz 1 BauGB durch einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung entwicklungsfihig. Das Verfahren wird daher
nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt nicht.
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1 Einfiihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 16. September 2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,StraBe der Einheit/ Wolfsgasse’ im Ortsteil Kremmen
beschlossen.

Verfahrensziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung zweier innerstadtischer Grundsttcksflachen an der gemeindli-
chen StraBenverkehrsflaiche StraRe der Einheit. Die Stadt beabsichtigt auf Anfrage ortsan-
sassiger Grundstuckseigentimer die Aufstellung eines Bebauungsplans zur planungsrechtli-
chen Sicherung von Wohngrundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inan-
spruchnahme bereits vorhandener Infrastruktur im Siedlungsgebiet StralBe der Einheit /
Wolfsgasse norddstlich der Altstadt.

Die Flachen befinden sich derzeit planungsrechtlich im Auflenbereich der Gemeinde, sind
aber nach derzeitiger Einschatzung nach § 13a Absatz 1 BauGB durch einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung entwicklungsféhig. Das Verfahren wird daher nach § 13a Baugesetz-
buch (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der aufzustellende Bebauungsplan Nr. 61 dient der planungsrechtlichen Legitimation einer
ortsbildvertraglichen Nachverdichtung sowie der Sicherung von Wohngrundstiicken auf zwei
Teilflachen innerhalb der Ortslage. Beide Teilflachen des Plangebiets befinden sich norddst-
lich der Altstadt Kremmens.

Teilfliche A ,,StraBe der Einheit*

Der Geltungsbereich der Teilfliche A umfasst als nordlicher Teilbereich des B-Plans Nr. 61
folgende Flurstiicke vollumfanglich:

e das Flurstick 154, Flur 19, Gemarkung Kremmen,
e das Flurstiick 91, Flur 29, Gemarkung Kremmen sowie
e das Flurstiick 92, Flur 29, Gemarkung Kremmen.

Weiterhin wurde das Flurstiick 261, Flur 29, Gemarkung Kremmen (gemeindliche Verkehrs-
fliche ,StraRe der Einheit) zur Sicherung der Erschlieffung teilweise in den Geltungsbereich
einbezogen.

Das Plangebiet der Teilflache A wird begrenzt:

— im Norden durch das Flurstiick 153, Flur 29, Gemarkung Kremmen, welches mit einer
bestehenden Zufahrt vorwiegend als Erschliefungsflache ruckwartiger landwirtschaftli-
cher Nutzflichen dient. Weiterhin befinden sich diverse Nebenanlagen (Garagengeb&u-
de, Schuppen und Container) auf dem Grundstuck.
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— im Westen durch die Straenmitte der StralRe der Einheit (Flurstiick 261, Flur 29, Ge-
markung Kremmen) sowie die nordéstliche Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Stralle
der Einheit 33 (Flurstuck 95, Flur 19, Gemarkung Kremmen),

— im Siden durch die ruckwértigen Grundstiickgrenzen der Flurstiicke 109, Flur 29, Ge-
markung Kremmen; 110, Flur 29, Gemarkung Kremmen, 111, Flur 29, Gemarkung
Kremmen und 112, Flur 19, Gemarkung Kremmen,

— im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 113, Flur 29, Gemarkung Krem-

men (ruckwartige Griunflache) sowie 119/1, Flur 19 (landwirtschaftlich genutzte Flache),
Gemarkung Kremmen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der Teilflaichen A und B sind nachfolgender Abbildung
zu entnehmen.

ITURY .

— 150
b

7

1 :

Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebiets (Teilfliche A und Teilflaiche B)

Die GroRe der Teilflache A beléuft sich einschiieBlich einbezogener StraRenverkehrsflache
auf rund 0,36 ha (3.555,5 m?). Die Flachenausdehnung betragt

- im Westen rund 28 m entlang der Strale der Einheit und rund 84 Meter entlang der
Grenze zum Grundstlck Strae der Einheit 33,

- im Saden rund 35 m entlang der Geltungsbereichsgrenze,
- im Osten rund 72 m entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze

- sowie rund 62 m entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.
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Teilfliche B ,Wolfsgasse“
Der Geltungsbereich der Teilflache B umfasst als siidlicher Teilbereich des B-Plans Nr. 61
das Flurstlick 1585, Flur 19, Gemarkung Kremmen vollstdndig. Das Flurstuck 149, Flur 29,
Gemarkung Kremmen (gemeindliche Verkehrsflache ,Wolfsgasse") wurde zur Sicherung der
ErschlieBung teilweise in den Geltungsbereich integriert. Um eine gesicherte Erschliefung
mit einer MindeststraRenbreite von 5,5 Metern planungsrechtlich zu sichern wurden die nérd-
lich an das Flurstiick 149, Flur 29, Gemarkung Kremmen angrenzenden Flursticke

e 101/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,

e 102, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 2,3 m?,

e 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 7,5 m?,

¢ 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?,

e 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 8,2 m? und

e 1086, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,
teilweise in den Geltungsbereich einbezogen. Die Flurstlicke

e 107, Flur 29, Gemarkung Kremmen,

e 108, Flur 29, Gemarkung Kremmen und

e 109, Flur 29, Gemarkung Kremmen
grenzen mit ihren stdlichen Flursticksgrenzen unmittelbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans an. Ein Einbezug o.g. Flurstiicke ist nicht notwendig, da an der Stelle die pla-
nungsrechtlich zu sichernde MindeststraBenbreite der Wolfsgasse von 5,5 Metern bereits
gewshrleistet ist. Lediglich bestehende Einfriedungen der Flurstlicke sind gegebenenfalls auf
die Grundstiicksgrenzen zurlickzusetzen, da sie aktuell teilweise auf dem Flurstick 149, Flur
29, Gemarkung Kremmen liegen.

Weiterhin wurden das Flursttick 101/1, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 6,6 m* sowie
das Flursttck 160, Flur 29, Gemarkung Kremmen (gemeindliche Verkehrsflache ,StraRe der
Einheit") mit ca. 11,6 m? zur Sicherung der Erschlieung teilweise in den Geltungsbereich
einbezogen.

Detaillierte Planungen zum angestrebten Ausbau der gemeindlichen Strallenverkehrsflache
,Wolfsgasse" sind den Kapiteln 2.8; 5.2.1; 6.2 und 6.3 der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 81 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse" zu enthehmen.

Das Plangebiet der Teilflache A wird begrenzt:

— im Nordwesten durch ortsbildtypische Siedlungsflachen und einer entsprechenden
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern (Flursticke 101/2, Flur 29, Gemarkung
Kremmen; 102, Flur 29, Gemarkung Kremmen und 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen)

— im Nordosten durch Wochenendhausgrundstiicke mit primarer Erholungsfunktion (Flur-
stiicke 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen; 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen; 1086,
Flur 29, Gemarkung Kremmen; 107, Flur 29, Gemarkung Kremmen; 108, Flur 29, Ge-
markung Kremmen und 109, Flur 29, Gemarkung Kremmen),

— im Westen durch die StraBenverkehrsflache ,Stralle der Einheit" (Flurstick 160, Flur 29,
Gemarkung Kremmen) und die dstliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Wolfs-
gasse 7 (Flurstiick 156, Flur 29, Gemarkung Kremmen),
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— im Sudwesten durch ortsbildtypische Siedlungsflichen und einer entsprechenden
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern (Flursticke 156, Flur 29, Gemarkung
Kremmen; 157/1, Flur 29, Gemarkung Kremmen; 158, Flur 29, Gemarkung Kremmen;
159/1, Flur 29, Gemarkung Kremmen und 159/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen),

— Im Sudosten durch Wochenendhausgrundstiicke mit priméarer Erholungsfunktion (Flur-
sticke 167, Flur 29, der Gemarkung Kremmen; 170, Flur 29, Gemarkung Kremmen;
171, Flur 29, Gemarkung Kremmen; 172/1, Fiur 29, Gemarkung Kremmen und 172/2,
Flur 29, Gemarkung Kremmen,

— im Osten durch die Grenze des Flurstiicks 154, Flur 29, Gemarkung Kremmen (weite-
gehend unbebaute Grinflache).

Die GréRe der Teilflaiche B betrégt einschlieBlich einbezogener Straenverkehrsflache rund
0,26 ha (2.604 m?). Die Flachenausdehnung betrigt

- im Westen rund 15 m entlang der Strae der Einheit und rund 56 Meter entlang der
Grenze zum Grundstick Wolfsgasse 7,

- im Stden rund 90 m entlang der Wolfsgasse und rund 46 Meter entlang des Flur-
sticks 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen,

- im Osten rund 83 m entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze

- sowie rund 118 m entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die GréRe des Plangebietes errechnet sich aus der Summe der GréRe beider Teilbereiche
und betrégt einschlieBlich der einbezogenen Strallenverkehrsfldchen rund 0,6 ha. Ohne den
Einbezug der StraRenverkehrsflachen betragt die GroRe des Plangebiets insgesamt rund 0,5
ha.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse” im unmittelba-
ren Ontsgefige der Stadt Kremmen dient der planungsrechtlichen Steuerung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwickilung von Wohnbauflachen im Zuge der Innenentwicklung. Sie
erfolgt auf Antrag ortsansassiger Grundstiickseigentimer. Neben der planungsrechtlichen
Sicherung der vollstandig parzellierten und bereits teilweise mit (Wohn-) Gebauden bebauten
Flachen des Geltungsbereichs, dient die Planung dem Erhalt und der Fortfihrung des spezi-
fischen Siedlungscharakters von Kremmen durch Regelung einer ortsbildtypischen Bebau-
ungsdichte sowie der Sicherung der fur die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung erfor-
derlichen 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohnbauflache erfordert es, die stadtebauliche Entwickiung
im Rahmen des Plangebotes des § 1 BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der Bebauungs-
plan schafft das erforderliche Bauplanungsrecht und setzt einen nutzungsstrukturellen und
gestalterischen Rahmen fir die im Plangebiet angestrebte stddtebauliche Ordnung.
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Im Plangebiet ist nach aktuellem Wissensstand von keiner Nutzungskonkurrenz bzw. von
keiner Beeintrachtigung Ubergeordneter Planungsziele auszugehen. Im weiteren Planverfah-
ren sowie der Behdrdenbeteiligung wird die Planung mit relevanten Akteuren abgestimmt.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemiaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,StraBe der Einheit/ Wolfsgasse" erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fiir die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fur die zulassige Grundflaiche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit insgesamt 1.040 Quadratme-
tern (bei einer GRZ von 0,2) deutlich unterschritten. Es werden keine Vorhaben vorbereitet
oder begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muisste und
es gibt auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).

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 Be-
bauungsplanes 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 Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Beide Teilbereiche des Plangebiets befinden sich nordéstlich der Aitstadt von Kremmen in
unmittelbarer Ndhe des Stadtparks und schlieBen éstlich an die gemeindliche Verkehrsfliche
.StraBe der Einheit” an. Die Entfernung (Luftlinie) zum stdéstlich gelegenen Bahnhof Krem-
men betrégt rund 1.000m und die Entfernung zum Stadtzentrum betragt rund 500 Meter.
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Abbildung 2: Ubersichtskarte zur Lage der Bebauungsplangebiete Teilflache A und Teilflache B im
Stadtgebiet von Kremmen

Das Plangebiet der Teilfliche A schliet neben dem Grundstick ,Stralle der Einheit 29" auch
die westlich angrenzende Verkehrsflache bis zur StraBenmitte in seinen Geltungsbereich ein.
Im Osten wird das Areal von landwirtschaftlich genutzten Fldchen tangiert, ist allerdings
Uberwiegend von bestehender Wohnbebauung entlang der Verkehrsfldche und zugehérigen
rickwartigen Nebenanlagen gepragt. Nordlich des Geltungshereichs der Teilflache befindet
sich ein, von der StraBe der Einheit abgehender ErschlieBungsweg zur Anbindung der riick-
wartigen landwirtschaftlichen Nutzfliche. Sudlich schlieRen (berwiegend Wochenendhaus-
grundsticke mit untergeordnetem Geb&dudebestand an das Areal an. Westlich des Gebiets
befindet sich der Stadtpark mit drilichen Sport- und FuBballplatz sowie Vereinsheim, Stadt-
parkhalle und die Grundschule Kremmen. Stdlich des Stadtparks befindet sich der Sitz der
Freiwilligen Feuerwehr.

Das sudlich der Teilfliche A gelegene Plangebiet (Teilflache B) schliet mit seiner westlichen
Geltungsbereichsgrenze ebenfalls an die StraBenverkehrsfliche Strale der Einheit an. Von
ihr geht in éstlicher Richtung die gemeindliche Stralle ,Wolfsgasse” ab, welche bis auf Héhe
des Flurstiicks 155 volistédndig in den Geltungsbereich einbezogen wurde. Der nordwestliche
Teil des Plangebiets ist von einer ortsbildtypischen Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhau-
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ser) gepragt, die in dstlicher Richtung von weniger dicht bebauten Wochenendhausgrundsti-
cken abgeldst wird. Dieser Ubergang von kompakter Wohn- in aufgelockerte Wochenend-
hausbebauung ist auch sudlich der Wolfsgasse vorzufinden. Somit markiert das Plangebiet
einen stadtebaulichen Ubergangsbereich von einer priméaren Wohnnutzung mit groRflachigen
Baukdrpern in eine primare Erholungsnutzung mit untergeordneter Bebauung.

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelidndehéhen

Die Teilflache A des Bebauungsplangebiets (StraBe der Einheit) l4sst sich aufgrund ihrer
Nutzung und der mit ihr einhergehenden Uberbauung des Grundstiicks in zwei Bereiche
gliedern. Der nérdliche Teilbereich ist gemaR seiner Nutzung Uberwiegend baulich gepragt
und weist daher einen relativ hohen Versiegelungsgrad auf. Der Anteil versiegelter Flachen
auf dem Grundstlick ergibt sich aus:

e einem ortsbildtypischen eingeschossigen Einfamilienhaus mit Satteldach und einer
Grundflache von rund 116 m? und zugehdrigen ErschlieRungswegen von rund 23 m?
sowie direkt anschlieBender Terrasse von ebenfalls rund 23 m?,

o diversen Nebenanlagen (Garagen und Schuppen) von insgesamt rund 110 m?,
e befestigten Stellplatzanlagen und Unterstanden, sowie Carports von rund 61 m?,

e einer ndrdlich gelegenen Zufahrt, vollversiegelten Aufstellflichen/ Wendeméglichkei-
ten fur Fahrzeuge und Landmaschinen von rund 171 m2,

Neben dem Gebdudebestand pragt vor allem der Vegetationsbestand an Baumen/ Sied-
lungsgehdlzen den nérdlichen Bereich der Teilflaiche A. Die sudlich des Wohngeb&udes situ-
ierte Nadelbaumreihe grenzt den bebauten Bereich des Grundstlicks von der sudwestlich
anschlieRenden Nachbarbebauung (Strale der Einheit 33) ab und fungiert sowohl als Sicht-
schutz wie auch als Einfriedung.

Das Grundstiuck wird aktuell durch drei separate Zufahrten erschlossen. So bestehen zwei
Zuwegungen im nordwestlichen Teil des Grundstlicks Uber die Strale der Einheit. Die erste
Zufahrt dient der ErschlieBung einer nérdlich des Wohnhauses gelegenen Garage, wahrend
die zweite Zufahrt der ErschlieBung einer zweiten, sudlich des Wohngeb&udes situierten
Garage dient. Eine dritte Grundstiickszufahrt befindet sich im nordéstlichen Geltungsbereich
der Teilfldche A Uber das, nérdlich des Plangebiets gelegene, Flurstiick 153. Der gepflasterte
Bereich zwischen o&ffentlicher Verkehrsflache und nordlicher Garage des Eigentimers dient
als Hauptzufahrt des Grundstiicks und der straRenseitigen Wohnbebauung. Die stdlich des
Wohngebdudes liegende Garage wurde nachtréglich errichtet und wird derzeit von einer
unbefestigten Zufahrt erschlossen. Die Zufahrt von Nordosten ist derzeit ebenfalls unbefes-
tigt und dient der Anbindung rlckwértiger Nebenanlagen (Garagen und Carports) an das
nérdlich gelegene Wegeflurstiick.

Der stdliche und damit rickwartige Bereich der Teilflache A ist nahezu komplett unversiegelt
und fungiert als siedlungsnahes Gartenland. Den einzigen (teil-) versiegelten Bereich der
ansonsten unbebauten Rasen- und Grunflache bildet eine Holzterasse von ca. 12 m2. An den
stdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenzen befinden sich Gebischflichen und ein in Reihe
angeordneter Gehélzbestand.
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Derzeit sind insgesamt ca. 332 m2 und damit rund 10 % der Grundstiicksflachen mit Gebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut. Durch Zufahrten und befestigte Wegefla-
chen ist auf dem Grundstick eine Gesamtversiegelung von rund 503 m? vorhanden. Dies
entspricht insgesamt einem Versiegelungsgrad von rund 15 %.

Nach aktuellem Wissensstand sind im Plangebiet keine Grund- und Oberflichenwasser-
messstellen des Landesmessnetzes vorhanden.

Das Geldnde des Plangebiets ist nahezu eben. Die Geldndehdhen liegen gemaR vorliegen-
der Vermessung zwischen 36,5 m und 37 m Uber NHN (Héhenbezugssystem DHHN 92). Die
Fahrbahnhdhe der Stralle der Einheit betrdgt gemaR Hohenangaben aus der Vermessung
36,8 m Uber NHN.

e -

Abbildung 3: Nutzungen im Plangebiet

Die Teilfliche B des Bebauungsplangebiets (\Wolfsgasse) umfasst (iberwiegend das derzeit
als Wochenendhausgrundsttick genutzte Flurstiick 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen und
die ndrdlich des Flurstiicks anschlieBende gemeindliche StraBenverkehrsfliche ,Wolfsgas-

se.

Die ,Wolfsgasse” schlieit im westlichen Teil des Plangebiets an die ebenfalls gemeindliche
StraRBenverkehrsflache ,Strafle der Einheit* an. Wahrend die ,Strale der Einheit’ eine As-
phaltdecke besitzt, wird die Fahrbahn der Wolfsgasse von einer Schotterdecke gebildet und
ist daher teilversiegelt. Die StraRenbreiten variieren stark. Teilweise verengt sich die Ver-
kehrsflache auf ca. 3,5 Meter.

Das zu Uberplanende Flurstiick Nr. 155 der Flur 19 ist aktuell bereits baulich vorgepragt. Es
existieren derzeit folgende bauliche Anlagen auf dem Grundstick:
e ein an der Wolfsgasse gelegenes Garagengebiude mit Flachdach
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e sowie ein rickwartig gelegenes Wochenendhaus mit Satteldach.
Dabei besitzt das eingeschossige Nebengebaude eine Grundfldche von rund 17 m? und das
ebenfalls eingeschossige Wochenendhaus eine Grundflache von 67 m2.

Neben dem Wochenendhaus und dem Garagengebdude pragt vor allem der vorhandene
Geholz- und Vegetationsbestand den Charakter des Baufelds. Parallel zu der éstlichen, std-
lichen und westlichen Grundstiicksgrenze wird das Plangebiet von Gebuschflichen, Hecken-
strukturen sowie in Reihe gepflanzten Baumen eingefriedet. Im nérdlichen Bereich des Bau-
felds wird das Grundstiick gegenuber der éffentlichen StraRenverkehrsflache Wolfsgasse mit
einem Zaun abgegrenzt. Das Tor (Einfahrt) befindet sich im nordwestlichen Bereich des
Grundsticks. Auf dem Grundstlick befinden sich unter anderem Weiden, Robinien, Konife-
ren, Obstbdume, Wacholder und Fichten. Vorhandener Gehélzbestand unterstiitzt den vor-
wiegend naturnahen Charakter des Wochenendhausgrundsticks. Im rickwartigen Bereich
befindet sich ein Sandkasten (westlich des Wochenendhauses) sowie ein (Zier-) Teich (6st-
lich des Wochenendhauses). Vorhandener Gebdudebestand ist derzeitiger Nutzung entspre-
chend, gegenuber der Vegetation und weiteren Griinflaichen untergeordnet.

Derzeit sind ca. 125 m? und damit rund 6,6 % der Grundsticksflichen mit Geb&uden und
sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut. Da auf dem Grundstlick keine Zufahrten oder befes-
tigte Wegeflachen vorhanden sind, bilden die 125 m? Uberbaute Flache auch seinem Ge-
samtversiegelungsgrad. Weitere Flachen sind durch unterirdische Fundamente sowie Planen
zur Abdichtung des Sandkastens/ Teiches teilversiegelt.

Nach aktuellem Wissensstand sind im Plangebiet keine Grund- und Oberflichenwasser-
messstellen des Landesmessnetzes vorhanden.

Das Gelédnde des Plangebiets ist nahezu eben. Die Geldandehohen liegen geman vorliegen-
der Vermessung zwischen 36,9 m und 38,6 m dber NHN (Hdhenbezugssystem DHHN 92).
Die Fahrbahnhdhe der Wolfsgasse betrdgt gemaR Hoéhenangaben aus der Vermessung
37,2 m tber NHN.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Teilfldiche A des Plangebietes erfolgt primdr von Westen
uber die teilweise in den Geltungsbereich einbezogene ,Stralle der Einheit‘. Ausgehend von
der offentlichen StraBenverkehrsflaiche existieren zwei separate Grundstiuckszufahrten, wel-
che jeweils ein Garagengebaude auf dem Grundstiick erschlieBen. Aktuell besitzen die im
rickwartigen Grundstiicksbereich gelegenen Nebengebdude eine zusétzliche Grundsticks-
zufahrt ausgehend von dem nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen ErschlieRBungsweg auf
dem Flurstack 153, Flur 29, Gemarkung Kremmen und 154, Flur 29, Gemarkung Kremmen.
Da es sich allerdings um keine unmittelbare Erschlieung Uber eine éffentliche Straenver-
kehrsflaiche handelt und derzeit auch keine Wegerechte bekannt sind, ist die vollstandige
ErschlieBung Uber die Stral3e der Einheit sichergestellt.

Die Teilflaiche B des Plangebiets wird aktuell von der Wolfsgasse, welche westlich an die
StralRe der Einheit anschlielt, erschlossen. Da die StraRenverkehrsflaiche aktuell eine Breite
von zum Teil lediglich 3,5 Meter aufweist, werden sowohl die gemeindlichen Flurstiicke der
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Straf3e, als auch unmittelbar nérdlich angrenzende Flurstiicke der Wochenendhausgrundstu-
cke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen um zukinftig eine minimale
Straflenbreite von 5,5 Metern zu gewahrleisten und planungsrechtlich zu sichern.

L W g

links) und Teilflache B (

Uber die unmittelbar an die Wolfsgasse angrenzende StraRe der Einheit ist das Plangebiet
auch mittelbar an das Uberdrtliche StraRenverkehrsnetz (Landesstra’e 19 Ruppiner Stralle/
Ruppiner Chaussee) angebunden. Dabei betragt die Entfernung zwischen Plangebiet und
nérdlichem Anknupfungspunkt (Wolfsgasse-Stralle der Einheit-Garbenstra3e) ca. 380 Meter,
bzw. zwischen Plangebiet und sudlichem Anknipfungspunkt (Wolfsgasse-Strae der Einheit)
ca. 290 Meter. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der A 24 Berlin - Ham-
burg/Rostock betrdgt rund 7,5 km, die Entfernung zur Anschiussstelle Oberkramer der A 10
Berliner Ring betragt rund 9,3 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der siidlich gelegenen
Landeshauptstadt Potsdam betréagt rund 50 km, die Entfernung zur Stadtgrenze der siiddst-
lich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betrégt rund 30 km.

Uber den ca. 1,4 km entfernten Bahnhof Kremmen besteht Anschluss an das Regionalbahn-
netz der Deutschen Bahn mit etwa halbstindlichen Verbindungen in Richtung Berlin (RE 6
Berlin-Spandau — Hennigsdorf - Kremmen - Wittenberge alle 60 Minuten; RB 55 Hennigs-
dorf — Berlin alle 60 Minuten (Mo — Fr) bzw. alle 120 Minuten (Sa und So). Am Bahnhof
Kremmen besteht zudem Anschluss an das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesellschaft
(Buslinie 800 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow; Buslinie 801 S-Bahnhof Orani-
enburg — Beetz — Kremmen). Die Buslinie 801 ist Gber die Haltestelle Kremmen Sportplatz
auch fuBlaufig erreichbar.
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2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversorgung
und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Die Abwasserentsorgung erfolgt dber den Zweck-
verband Kremmen. Die (Wochenendhaus-) Grundsticke im unmittelbaren Anschluss an den
Geltungsbereich sind aktuell bereits an das zentrale Trinkwasserversorgungsnetz ange-
schlossen. Uber Méglichkeiten der Abwasserentsorgung des Grundstiicks liegen in derzeiti-
gem Planstand keine Informationen vor.

Zum Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten erfolgt
eine Beteiligung des Zweckverbandes im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung beider Teilflachen mit Elektroenergie erfolgt Uber das Netz der E.dis AG.
Versorgungstrager fir die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Brandenburg
GmbH (EMB). Die Versorgungsunternehmen werden im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt.

Niederschlagswasser

Das in beiden Teilflaichen des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser ist gemafi den
Bestimmungen des brandenburgischen Wassergesetzes (BbgW@G) auf den Grundstiicken zu
versickern.

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB an der Pla-
nung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich beachtenswerter Informationen zu einer Nieder-
schlagsversickerung auf beiden Teilflaichen des Plangebiets gebeten.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestitzt. Die
Versorgungsunternehmen werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung im Plangebiet gelten die Bestimmungen aus der Satzung Uber die
Abfallentsorgung des Landkreises Oberhavel (Abfallentsorgungssatzung) vom 08.12.2004 in
der Fassung der 3. Anderungssatzung vom 12.12.2012, in Kraft getreten am 01.01.2013.
Zustandiger offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fur das Plangebiet ist die Abfallwirt-
schafts-Union Oberhavel GmbH.

Arbeitsstand: 20.03.2017



12 BP Nr. 61 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse" Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf)

Aktuell wird die Abfallentsorgung der Teilflache B ,Wolfsfasse” Uber eine zentrale Sammel-
stelle fur Mull an der Strale der Einheit gewahrleistet, da die Wolfsgasse aufgrund ihres
derzeitigen StraRBenausbaus nicht von Mllifahrzeugen befahren werden kann. Die Abfallent-
sorgung an jedem Grundstlick der Wolfsgasse wird auch mit dem durch den Bebauungsplan
angestrebten StraRenausbau nicht angestrebt, da eine DIN gerechte Wendemdglichkeit fur
Mulifahrzeuge kein Bestandteil der aktuellen Planung ist.

Die untere Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises wird im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem o&ffentlichen Netz gewahrleistete Léschwasserversorgung wird
der zustandige Trinkwasser- und Abwasserzweckverband im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Auskunft
gebeten.

Da innerhalb der Teilfliche A des Bebauungsplans ein Baufenster (geplantes Wohngebau-
de) auf rickwartigen Grundstiicksflachen planungsrechtlich legitimiert werden soll, gelten fur
den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplans besondere Anforderungen beziiglich
des Brandschutzes.

GemaR § 5 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. | 1/16,
Nr. 34) ,[...] ist bei Geb&uden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer offentli-
chen Verkehrsfldche entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und
hinter den Geb&duden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflidchen herzustellen,
wenn sie aus Grlnden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind [...]. Da das ruckwértige
Baufenster zum Teil mehr als 50 Meter von der &ffentlichen StraRenverkehrsflache ,Stralle
der Einheit* entfernt liegt, gelten die Bestimmungen des § 5 BbgBO entsprechend.

GemaR Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr vom Marz 2002 (ABI. S. 466, 1015), zuletzt
geéndert durch Bekanntmachung vom 9. Juli 2007 (ABI. S. 1631) sind ,[...] Zu- oder Durch-
fahrten fur die Feuerwehr, Aufsteliflachen und Bewegungsflachen so zu befestigen, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulédssigen Gesamtge-
wicht bis zu 16 t befahren werden kénnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall
von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwiesen."

Die zustandige Brandschutzdienststelle gemal VVBbgBO und BbgBKG wird im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt
und um Auskunft zu weiteren Anforderungen beziiglich des Brandschutzes gebeten.
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2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Beide Teilflaichen des Plangebiets liegen gemaR naturrdumlicher Gliederung Brandenburgs
(nach Scholz) im Naturraum Kremmener Luch. Das Kremmener Luch ist Bestandteil des
Luchlands, welches sich grundséatzlich aus den Naturrdumen Unteres, Oberes Rhinluch und
Havelléndisches Luch zusammensetzt. Als Kremmener Luch wird der historisch zu der Stadt
Kremmen gehérende Teil des Rhinluches bezeichnet. Das Rhinluch stellt sich als ein flaches
Niedermoorgebiet dar, welches vollstdndig innerhalb des Eberswalder Urstromtals gelegen
ist. Stidlich des Stadtgebietes von Kremmen wird das Kremmener Luch von der Hochflache
des Glien begrenzt. Der gesamte Naturraum zeichnet sich durch sein relativ geringes Gefélle
und daher ein ebenes Gelanderelief aus.

Beide Teilflachen des Plangebiets befinden sich auBerhalb von Schutzgebieten nach dem
Naturschutzrecht. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich des Stadt-
gebiets von Kremmen in einer Entfernung von rund 400 Metern zum Plangebiet (SPA-Gebiet
,Rhin-Havelluch”, DE 3242-421).

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um innerstadtische Wohnbau-
flaichen, sodass die fldchendeckende Biotop- und Landnutzungskartierung des Landes Bran-
denburg (BTLN) neben der nahezu flachendeckenden Ausweisung als ,Wohnbebauung"
(12261) die in den Geltungsbereich einbezogenen StraBenverkehrsflichen ihrer Nutzung
entsprechend dem Biotoptypen 12610 ,Stralen” zuordnet. Nérdlich und nordostlich der Teil-
flache A grenzt der Biotoptyp 0511201 ,Griinlandflachen” und sudéstlich der Biotoptyp 70150
JAnnerértliches Griin, Gartenland” an das Plangebiets an. An die Teilfliche B grenzt sidlich
ebenfalls der Biotoptyp 10150 ,Innerértliches Grun, Gartenland an. Geschiitze Biotope ge-
mal § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden auf beiden Teilflaichen des Plange-
biets nicht festgestellt. Im westlichen Bereich der Teilflache A (entlang der Strae der Ein-
heit) wurde eine Baumreihe (BRR Biotoptyp-Code 07142) kartiert.

Auf dem Grundstiick Strafle der Einheit 31 befinden sich gemaR vorliegendem Vermesser-
plan insgesamt 16 Laub- und 31 Nadelbdume (vorwiegend Fichten). Der Bestand an Laub-
baumen wird dominiert von Weiden und diversen Obstbdumen. Im stdlichen Grundstiicks-
bereich liegt eine Gebuschflache, welche vor allem als Sichtschutz und Einfriedung gegen-
Uber benachbarter, stdlicher Wochenendhausbebauung dient. Der auf dem Wohngrund-
stiick vorhandene Vegetationsbestand ist in die Planunterlage eingetragen. Im betreffenden
Stralenabschnitt der StralRe der Einheit befinden sich 5 Bdume in Reihe (straBenbegleitend).
Es handelt sich jedoch um keine gesetzlich geschutzte Allee.

Auf dem Flursttick 155, Flur 19, Gemarkung Kremmen sind laut vorliegendem Vermesser-
plan 19 Laubb&ume und dabei Uberwiegend Obstbdume kartiert. Neben dem Bestand an
Laubb&umen sind 6 Nadelbdume sowie diverse Busche verortet. Prégend ist vor allem eine
groBkronige Robinie im nérdlichen Bereich des Flurstiicks. Die Abgrenzung des Wochen-
endhausgrundsttcks erfolgt im Osten, Stden und Westen durch Gebuschflichen sowie pa-
rallel zur Grundstlicksgrenze angepflanzte Gehdlze. Im sidéstlichen Bereich des Wochen-
endhausgrundstticks befindet sich ein vermutlich kiinstlich angelegter (Zier-) Teich mit einer
Wasserflache von ca. 21 m2 Entlang der in den Geltungsbereich einbezogenen Strallenver-
kehrsfliche Wolfsgasse ist kein prégender Baumbestand vorhanden. Bestehende Hecken-
strukturen anschlieBender Grundstiicke ragen teilweise in den StralRenkérper hinein.
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Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fir Tiere ist fur das Plangebiet aufgrund seiner Lage
innerhalb der innerértlichen Siedlungsflachen und dem Geb&udebestand einer Wohn- und
Wochenendhausbebauung von einer allgemein geringen Lebensraumfunktion auszugehen.
Ein Vorkommen von européisch geschiitzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten ist im Plange-
biet nach einer ersten Einschatzung nicht zu erwarten.

Zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Kremmen innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile (1) sowie innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplanen der Stadt
(2) gelten die Bestimmungen der von der Gemeindevertretung am 31.01.2013 beschiosse-
nen Satzung zu ersten Anderung der Satzung tiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz
von Bdumen der Stadt Kremmen. Geschiitzt sind danach in der Regel:

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm,

e B&ume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grin-
den, einschlieBlich der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend den §§ 12
oder 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung ge-
ma&R der Baumschutzverordnung oder im Rahmen der Festsetzungen von Bebau-
ungsplénen oder als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 15 BNatSchG ge-
pflanzt wurden,

Der Stammumfang ist in einer Héhe von 130 cm (ber dem Erdboden zu messen. Unabhén-
gig vom Stammumfang sind Bdume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetationszeit vom
01. Mé&rz bis 30. September gemaR § 39 Absatz 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzt.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist schwach lehmiger Sand. Die Béden werden nicht
von Grund- und Stauwasser beeinflusst und sind damit nicht retentionsrelevant. Derzeit sind
die zu Uberplanenden Grundstucksflichen bereits teilweise mit Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt. Weitere Flachen sind befestigt bzw. teilversie-
gelt. Da es sich jedoch um eine typische Wochenendhaus-, bzw. Wohnbebauung handelt,
entspricht der Grad der Versiegelung vorhandener Nutzung. Die einbezogenen Verkehrsfla-
chen der ,Stralle der Einheit" sind aufgrund ihres Straenausbaus mit einer Asphaltdecke
vollversiegelt. Die einbezogene Stralenverkehrsfliche ,Wolfsgasse" ist mit einer Deck-
schicht aus Schotter versehen und daher lediglich teilversiegelt. Insgesamt sind derzeit rund
16 % der Grundstucksflachen auf Teilflache A und ca. 7 % der Grundstiucksflache auf Teil-
fliche B versiegelt.

Beide Teilflichen des Plangebiets befinden sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand fiir beide Teilflaichen des Plangebiets keine Vorbelastungen
durch Schall und Luftschadstoffe durch die Emissionen des Fahrzeugverkehrs auf der L 19
gegeben. Gema&fR den von Seiten des LUGV zur Verfligung gestellten strategischen Larmkar-
ten des Jahres 2012 fur die Stadt Kremmen werden entlang der westlich der Plangebiete
verlaufenden Ruppiner Chaussee Tagwerte von > 65 - 70 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte
von > 55 — 60 dB(A). Da sich beide Teilbereiche jedoch in deutlichem Abstand zu der Land-
straRe befinden, besteht der strategischen Larmkartierung folgend keine nutzungsrelevante
Belastung.

Die Flachen des Plangebiets sind bereits weitgehend siedlungsgeprégt. Ortsbildpragend sind
sowohl der Bestand an Wohn- bzw. Wochenendhdusern der ndheren Umgebung als auch
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der geringe Versiegelungsgrad einhergehend mit dem relativ dichten Vegetationsbestand auf
beiden Grundsticksflachen.

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen. Ein Vorhandensein von Kampfmitteln ist un-
wahrscheinlich, jedoch nicht auszuschlieRen. Der Landkreis Oberhavel als untere Boden-
schutzbehdrde sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst werden im Rahmen der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpfilege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen im Hinblick auf den Umgebungsschutz
zu beachtende Umgebung befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Baudenkma-
le. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
auch keine Bodendenkmale. Der Landkreis Oberhavel als untere Denkmalschuizbehédrde
sowie die Denkmalfachbeh&rde werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Tragern &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Far
BaumaRnahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215).
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2.8 Eigentumsverhiltnisse

Die zum Teil in den Geltungsbereich integrierten Flurstiicke der Strae der Einheit
101/, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 6,6 m?
¢ 160, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 11,6 m?
e 261, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 129 m?

sowie das teilweise in den Geltungsbereich einbezogene Flurstiick der Wolfsgasse
e 149, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 567,9 m?

befinden sich im Eigentum der Stadt Kremmen.

Die nérdlich an das Flurstiick 149, Flur 29, Gemarkung Kremmen angrenzenden Flurstiicke
o 101/2, Fiur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,
o 102, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 2,3 m?,
e 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 7,5 m?,
o 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?,
e 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 8,2 m? und
e 106, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,
befinden sich im Eigentum von Privatpersonen und wurden teilweise in den Geltungsbereich
einbezogen.

Die folgenden Flursticke der Teilfliche A:
e 91, Flur 29, Gemarkung Kremmen (91,6 m?)
e 92 Flur 29, Gemarkung Kremmen (3.313,8 m?)
o 154, Flur 19, Gemarkung Kremmen (4,9 m?)
sowie der Teilfliche B:
e 155, Flur 19, Gemarkung Kremmen (1.882,4 m?)
des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strae der Einheit/ Wolfsgasse” sind vollsténdig in den Gel-
tungsbereich integriert und befinden sich ebenfalls im Eigentum von Privatpersonen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplans Nr. 61 ,StraRe der Einheit/ Wolfsgasse" besteht aus zwei Teilflaichen.
Die Stadt Kremmen beabsichtigt auf Anfrage von zwei ortsansassigen Grundstickseigentii-
mern die Aufstellung eines Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Sicherung von Wohn-
grundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme bereits vorhan-
dener Infrastruktur im Siedlungsgebiet Strale der Einheit / Wolfsgasse nordéstlich der Alt-
stadt. Die Planungsabsicht umfasst die Flursticke 92 und 155 der Flur 29 in der Gemarkung
Kremmen mit einer Gréfe von rund 0,53 ha (ohne die einzubeziehenden StraRenverkehrs-
flachen).

Die Flachen befinden sich teilweise im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung der Ge-
meinde und sind nach derzeitiger Einschatzung gema § 13a Absatz 1 BauGB durch einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung entwicklungsfihig. Das Verfahren soll daher nach
§ 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgeflihrt werden. Die Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a Abs, 1 BauGB zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind gegeben.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind beide Flachen des Be-
bauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Gemaén Mitteilung der Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 31.03.2016 (Gesch.-Z.: GL 5.12 — 0264/2016)
im Rahmen der vorgezogenen Mitteilung der Planungsabsicht lasst die Planungsabsicht der-
zeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

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

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

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

Grundsétze aus § 5 Abs, 1-3 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in zentralen Or-
ten und raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung,
dabei Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und Reaktivierung
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von Siedlungsbrachflachen in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparen-
der Siedlungsstrukuren;

Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspoten-
ziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur; Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungsflaichenentwicklungen auf sied-
lungsstrukturell und funktional geeignete Siedlungsschwerpunkte; rdumliche Zuordnung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

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

Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturguter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

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

Das Plangebiet gehdrt gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
zu den Nachverdichtungspotenzialen, die im Sinne des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 3 ohne Inan-
spruchnahme der zusétzlichen Entwicklungsoption gemaR Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B entwickelt
werden kénnen. Die Planungsabsicht zur Sicherung von Wohngrundstiicken 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) werden angemessen berlicksichtigt.

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.

Die Regionalplane enthalten keine Festlegungen fur den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans, da sich das Plangebiet im direkten Anschiuss an das Stadtgebiet Krem-
men (zwischen bestehender Wohn- und Wochenendhausbebauung) befindet. GemaR ein-
gegangener Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung befindet sich der
Regionalplan ,Freiraum und Windenergie" der Region Prignitz-Oberhavel in Neuaufstellung.
Der Entwurf beinhaltet fur das Plangebiet keine zeichnerischen Festlegungen.
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Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel (Aktualisierung 2012 mit
dem Stand 31.12.2011 der 1. Fortschreibung) stellt eine informelle Planung ohne planungs-
rechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand der kreislichen Willensbekun-
dung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt — wichtiges Informationsmaterial fir die
Regional- und Landesplanung.

GemalR Kapitel 2.1. des Kreisentwicklungskonzepts sollen ,Gemeinden/ Ortsteile ohne zent-
raldriliche Bedeutung und speziell ausgewiesene Gemeindefunktion [...] hinsichtlich der
Siedlungs- und Einwohnerentwicklung vorrangig eine Eigenentwicklung erfahren. Ziel soll es
sein, die Einwohnerzahlen dieser Gemeinden / Ortsteile langfristig zu stabilisieren. Vor der
Inanspruchnahme neuer Bauflachen auBerhalb der gewachsenen Ortslagen sollen durch
gezielte MaBnahmen der Wohnbauverdichtung in den Gemeinden unter Beriicksichtigung
vorhandener sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen eine Stabilisierung der Ein-
wohnerzahlen angestrebt werden.”

Die historisch gewachsenen stadtischen Siedlungsstrukturen sind gemaR Kapitel 2.2, als
pragende regional typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den
sich verandernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

GemaR Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsrdaume sollte die ,Inan-
spruchnahme von Landschaftsraumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein
aus den Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Maf reduziert wer-
den. Die Umnutzung bereits bebauter Flachen und die SchlieBung innerdrilicher Lucken soll-
ten darUber hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten genief3en."

Die benannten Leitlinien und Grundsitze der Kreisentwicklungskonzeption werden mit Auf-
stellung des vortiegenden Bebauungsplans ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse" beriicksichtigt.
Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden die infrastrukturell erschlossenen und bereits
durch vorhandene Wohn- und Wochenendhausbebauung anthropogen uberformten Flursti-
cke mit ihren vorhandenen Entwicklungspotentialen im Rahmen einer geordneten Innenent-
wicklung (Nachverdichtung) genutzt.
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3.3 Flachennutzungsplanung

Im Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen, welcher im Mé&rz 2001 Rechtskraft erlang-
te, sind beide Teilflaichen des Geltungsbereichs als Wohnbauflachen dargestellt. Im rickwar-
tigen Bereich der Teilflache A ,Stralle der Einheit" ist eine parallel zur StraRenverkehrsflache
verlaufende Grinfldche dargestellt. Der Darstellungssystematik des FNP folgend, werden die
teilweise in den Geltungsbereich einbezogenen Stralenverkehrsfldichen ,Stralle der Einheit"
(Teilflache A) und ,Wolfsgasse" (Teilfliche B) nicht mit einem Planzeichen dargestellt, son-
dern in die angrenzenden Flachennutzungen einbezogen.

LN 2

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen

Der Bebauungsplan ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse" lasst sich aus dem rechtskréftigen Teil-
Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen entwickeln, da sich die dargestelite Flachennut-
zung aus der vorbereitenden Bauleitplanung (Wohnbaufladche) mit der kinftigen Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung deckt. Die im Teil-
Flachennutzungsplan als Grinfliche dargestellte riickwartige Gartenzone wird in ihrer Dar-
stellung nicht fir den aufzustellenden Bebauungsplan GUbernommen. Aufgrund des, mit fest-
gesetzter GRZ von 0,25 einhergehenden, geringen Versiegelungsgrades innerhalb der Teil-
flache A wird auch ohne die zusatzliche Festsetzung einer Grinfliche ein hoher Anteil un-
versiegelter (Grin-) Flachen gesichert. Die, der Darstellung einer riickwartigen Grunflache zu
Grunde liegende, Planungsabsicht der Zonierung von Wohnbauflachen wird durch die Fest-
setzung von Baufenstern aulRerhalb des im FNP als Grunflaiche dargesteliten Bereichs ent-
sprochen. Die planungsrechtliche Festsetzung einer Grunflache im Bebauungsplan ist somit
obsolet.

Die dargestellte Wohnbauflache zwischen ruckwaértiger Grinflaiche (Westen) und Bahntrasse
(Osten) ist zusétzlich mit dem Symbol fur die Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbe-
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schrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes geméaR § 5 Abs. 2 Nr. 6 belegt. Da sich beide
Teilflachen des Bebauungsplans jedoch in unbedenklicher Entfernung (ca. 400 m) zu vor-
handenen Immissionsquellen (Bahnstrecke) befinden, trifft der B-Plan keine zusétzlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz.

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 ebenfalls (iberwiegend als Wohnbauflache dar. Die bereits im
Kapitel 3.3 beschriebene rickwartige Grinflache ist in der Karte 5 des Landschaftsplan als
Jprivate Grunfliche, Hausgéarten" dargestellt und dient der Zonierung unmittelbar angrenzen-
der Wohnbauflachen durch die Anlage eines Griinzugs. Teilweise werden beschriebene Fla-
chenfestsetzungen mit der Schraffur fur ,Flachen fur die Erhaltung und zur Pflege des histo-
rischen Stadtkerns einschliellich typischer Freiraumstrukturen® Uberlagert.

Die mit Aufstellung des Bebauungsplans zu legitimierende Planungsabsicht der Gemeinde
entspricht den Vorgaben aus dem Landschaftsplan der Stadt Kremmen.

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

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfs-
gasse" berlihren kdnnen, sind derzeit nicht bekannt. Die Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die vorliegende Planung bertihrt werden
kann, werden an der Planung beteiligt und darum gebeten, aus ihrem Zusténdigkeitsbereich
Hinweise zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber
beabsichtigte eigene Planungen und Ma3nahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ,StralRe der Einheit/ Wolfsgasse" besteht
aus zwei Teilflachen nordwestlich der Altstadt Kremmens im unmittelbarem Anschluss an die
Ortslage. Daher richten sich die Zulassigkeiten bezlglich Bebauungsart und stédtebaulicher
Dichte groftenteils nach Art und MaR der baulichen Nutzung in der Umgebung.

Planungsziel ist die Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung in den bereits parzellierten und mit dffentlichen Stralen erschlossenen Teilflichen des
Geltungsbereichs im Zuge der Innenentwicklung. Neben der planungsrechtlichen Sicherung
einer geordneten sowie ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung dient die Planung
der Sicherung und Neuordnung der fir die vorgesehene Entwicklung des Teilbereichs B
erforderlichen Straenverkehrsflache ,Wolfsgasse®.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung von innerértlich verfugbaren Baufla-
chen soll dem Vorrang der Innenentwicklung gefolgt und AuRenbereichsflichen vor einer
Inanspruchnahme und Versiegelung geschutzt werden. Einem Entstehen von Siedlungssplit-
tern ohne direkten Bezug zu bestehenden Ortslagen wird entgegengewirkt.

Im weiteren Verfahren wird eine grundsétzliche Vereinbarkeit der Planung mit Gbergeordne-
ten Planungszielen gepruft und abgewogen. Nach aktuellem Wissensstand ist eine grund-
satzliche Vereinbarkeit der Planung mit Ubergeordneten Anforderungen gegeben.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die tberplanten
privaten Grundstucksflachen beider Teilbereiche des B-Plans als Wohnbauflichen darge-
stellt. Innerhalb der Teilfliche A ist neben der Wohnbaufliche auch eine Griinflache Be-
standteil der vorbereitenden Bauleitplanung. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die arrondierende Entwickiung des Siedlungsgefliges im Plangebiet sind durch die Darstel-
lung betreffender Flachen als Wohnbauflachen im rechtskréftigen FNP bereits gegeben.

Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes ist méglich.

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

Entsprechend dem Aufstellungsbeschiuss vom 10.08.2016 durch die Gemeindevertretung
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strae der Einheit/ Wolfsgasse* der
Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
m&fR § 13 a BauGB. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
wird auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitpline die Belange des Umweltschutzes einschiieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu beriicksichtigen.

Ein stédtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen zu
Art und MaR der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflichen sowie zu den értlichen Verkehrsflachen.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Art der Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend der Darsteliung von ,Wohnbauflichen" im rechtsgtiltigen Teil-
Flachennutzungsplan werden fur die Grundstucksflichen im Geltungsbereich zwei Allge-
meine Wohngebiet (WA 1 und WA 2) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete
dienen somit vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind neben Wohngeb&uden, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen Wohn-
gebiet zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke durch textliche Festsetzung (TF Nr. 1) ausgeschlossen werden. Die textliche Fest-
setzung TF Nr. 1 schlieit zusatzlich die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauN-
VO aus. Der Ausschluss dient dem Erhalt des stadtebaulichen Charakters des Gebietes, der
sich durch das Hinzukommen von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Verwaltungseinrichtungen,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen mit dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen
nachhaltig verdndern wiirde. Es erfolgt die folgende textliche Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im Allge-
meinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke unzuldssig. Die gemadf3 § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltun-
gen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5§ (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung zuldssigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der in den Baugebieten WA 1 und WA 2 zuldssigen baulichen
Nutzung werden geméaR § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
geméaR § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO
bestimmt. Die zusitzliche Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) geméaR § 20 Abs. 2
BauNVO ist stddtebaulich und auch fiur das Zustandekommen eines ,qualifizierten” Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 0,25 (Teilfla-
che A) und 0,2 (Teilfliche B) festgesetzt, um eine mdglichst ortsbildvertrégliche Bebauungs-
dichte mit einem weiterhin hohen Anteil riickwartiger Grin- und Erholungsflachen des Sied-
lungsgebietes im Zuge der anvisierten Nachverdichtung des Siedlungsbestands in Einklang
zu bringen. Da im Rahmen des Bebauungsplans der Teilfliche A zwei Baukérper ausgewie-
sen werden, wovon ein Gebaude im rickwértigen Bereich entstehen soll, werden gegentiber
der Teilfliche B mehr Flachen fur die Erschliefung, sowie fur Rettungs- und Fluchtwege fur
die Feuerwehr benétigt. Die Anpassung der GRZ von 0,2 auf 0,25 tragt dem erhdhten Fla-
chenverbrauch durch eine fachgerechte ErschieRung Rechnung.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gem&R § 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, regelmaRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung
ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt
sich fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine zuldssige ,Gesamt-GRZ" von
0,375 (WA 1), bzw. 0,3 (WA 2).

Das gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) zuldssige MaR der
baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird mit der vorliegenden Pla-
nung zur Wahrung der landschaftlichen Pragung des Siedlungsgebietes unterschritten. Viel-
mehr orientiert sich die festgesetzte Grundflichenzahl an der aktuell bestehenden Bebau-
ungsdichte einer typischen Wohn- und Wochenendhausbebauung mit hoher Erholungsfunk-
tion. Sie entspricht hiermit der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (Einfugungsgebot gemafl § 34 BauGB) und wahrt gleichzeitig den orts-
bildtypischen, hohen Grinanteil der Umgebung.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z2)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewahrleistung einer ortsbildvertragli-
chen Héhenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Héchstmaf festgesetzt.

Als Vollgeschosse gelten gemal § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtli-
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chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehé-
ren gemaR § 2 Absatz 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der seit 2016 gel-
tenden Fassung oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m GOber die Gelandeoberflache hinausragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Ge-
m3R § 89 Absatz 2 BbgBO (Ubergangsvorschrifien) gelten die Bestimmungen zu Volige-
schossen aus der Brandenburgischen Bauordnung mit dem Stand vom 17. September 2008
solange § 20 Abs. 1 der BauNVOQ zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf die Lan-
desebene verweist.

Ergdnzende Festsetzungen zur zuldssigen Héhe (H) der Geb&ude sollen nicht getroffen wer-
den. Die Héhe der Hauser ist insbesondere abhéngig von der Dachform. In Abh&ngigkeit von
der als HochstmaB festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines spitzen
Satteldachs von maximalen Firsthéhen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Traufhdhen
(TH) bzw, Wandhéhen von 7,0 m auszugehen. Ein Souterrain wird nur dann nicht als Vollge-
schoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m (ber die Ge-
landeoberfliche hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemaR Brandenburgischer
Bauordnung (Stand 19.Mai 2016) in der Regel als oberirdische Geschosse (Vollgeschosse).

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldachen

In den Baugebieten WA erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemai § 23 Abs. 1 BauNVO. Die
festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebéaudeteile nicht Uberschritten wer-
den. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmafl kann gemaR § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenaniagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig.

Die festgesetzten Baugrenzen halten einen Abstand von mindestens 5,0 m zu angrenzenden
Nachbargrundstiicken ein. Die Abstandserfordernisse gem&R den Bestimmungen der Bran-
denburgischen Bauordnung bleiben hiervon unberihrt.

Innerhalb des als WA 1 festgesetzten Baugebiets werden aufgrund der Uberdurchschnittli-
chen GroRe des Grundstlicks zwei Baufenster ausgewiesen um dem Leitbild einer kompak-
ten Siedlungsstruktur zu entsprechen. Dabei dient das stralenseitige Baufenster der Be-
standssicherung des ortsbildtypischen Einfamilienhauses. Fir das bestehende Wohnhaus
Strafle der Einheit 31 erfolgt eine erweiterte Baukérperausweisung. Die aktuell straenzug-
pragende Vorgartenzone wird bei der Ausweisung des Baufensters beachtet, sodass ein
Abstand von 6 Metern zwischen Baufenster und Strallenverkehrsfliche ,Stralle der Einheit"
(Vorgartenzone) besteht. Das rlckwértige Baufenster dient der Errichtung eines weiteren,
ortsbildtypischen Einfamilienhauses. Es orientiert sich in seiner Lage an dem westlich gele-
genen Wohnhaus Stralie der Einheit 33 und fugt sich daher trotz seiner straBenabgewandten
Lage in das Siedlungsgefige vor Ort ein. Fur das ruckwartige Baufenster innerhalb des
Baugebiets WA 1 wird ein Abstand von 5 m zur éstlichen und westlichen Grundstlicksgrenze
festgesetzt. Die Dimensionierung des Baufensters lasst lediglich die Errichtung eines typi-
schen Einfamilienhauses zu, sodass weitere Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
obsolet werden.
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Fur das Aligemeine Wohngebiet WA 2 erfolgt die Ausweisung eines Baufensters zur Errich-
tung eines, den bestehenden Siedlungskérper erganzenden Baukérpers. Unter Beachtung
bestehender Grundstiickseinfriedung im Norden des Allgemeinen Wohngebiets wird eine
Vorgartenzone von mindestens 6 Metern zwischen Bebauung und Einfriedung planungs-
rechtlich gesichert. Der Abstand zwischen Baufenster und Grundstiicksgrenze sowie die
festgesetzte Tiefe des Baufensters von 15 Metern orientieren sich an bestehender Wohnbe-
bauung des StraRenzugs. Das Wohngebaude wird sich in seiner Kurvatur somit in den Be-
stand der Umgebungsgebaude einfugen. Der StraBenkérper wird durch die parallel zur Stra-
Re angeordneten Geb&ude stadtebaulich gefasst. Einem Zerfall des Siedlungskérpers wird
entgegengewirkt. Zu der 8stlichen und westlichen Grundstiicksgrenze hélt das Baufenster
einen Abstand von 3 Metern. Die Abstandserfordernisse gemaft den Bestimmungen der
Brandenburgischen Bauordnung bleiben hiervon unberihrt.

Zur Erméglichung eines méglichst breiten Planungsrahmens trifft der aufzustellende Bebau-
ungsplan fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 keine Festsetzungen zur Bau-
weise i.S.v.

o offener/ geschlossener Bebauung,
e Grenzabstand und
o abweichender Bauweise gemaf § 22 BauNVO.

Fur beide Baugebiete erfolgen lediglich divergierende Festsetzungen beziglich zuldssiger
Hausformen gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 22 Absatz 2 BauNVO. So sind in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 ausschlieflich Einzelhduser und innerhalb des
Aligemeinen Wohngebiets WA 2 Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Die Einschrankung
der Zulsssigkeit von Bauformen sichert eine Fortflhrung der, das Strafenbild prégenden,
Bauweise flr neu entstehender Baukérper und schiiet die Entstehung stédtebaulicher Miss-
stande durch unverhaltnismagige Bauvorhaben planungsrechtlich aus.

Die Genehmigung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches orientiert sich mit
Ausnahme einer Einschriankung bezlglich zulassiger Bauformen nicht an eigenstindigen
Festsetzungen getroffen durch den Bebauungsplan, sondern vielmehr an der Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Einfugungsgebot) ge-
méaRk § 34 BauGB. Durch die Ausweisung kompakter Baufenster sind die Méglichkeiten zur
Bebauung der Gebiete bereits in ausreichendem Maf3 gelenkt.

5.2 Verkehrsflachen
5.21 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Das Teilgebiet A des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse” bezieht die
,StraRe der Einheit* (Flurstiick 261, Flur 29, Gemarkung Kremmen) zur Regelung der ver-
kehrstechnischen ErschlieRung des Grundstlcks ,Strafle der Einheit 31 bis zur Stralenmit-
te in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ein. Die in den Geltungsbereich inte-
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grierte Straenverkehrsflache besitzt insgesamt eine Gréfle von ca. 145 Quadratmetern und
wird in der Planzeichnung als 6ffentliche StraRenverkehrsfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB dargestellt und durch eine StraRenbegrenzungslinie von dem &stlich liegenden
Allgemeinen Wohngebiet abgegrenzt.

Innerhalb des Teilgebiets B des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strafle der Einheit/ Wolfsgasse*
sind die gemeindlichen StraRenverkehrsflachen ,StraBe der Einheit und ,Wolfsgasse" Be-
standteil des Geltungsbereichs. Im Zuge des B-Plan-Verfahrens wird neben der Ausweisung
eines Baugebiets auch eine Neuordnung der Erschlielung vorgenommen.

Die ,StralRe der Einheit* (Flurstuck 101/1, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 6,6 m? so-
wie das Flursttick 160, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 11,6 m?) wird in der Planzeich-
nung als éffentliche StraBenverkehrsfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB dargestelit
und durch eine StraRenbegrenzungslinie von der &stlich anschlieRenden ,Wolfsgasse"
abgegrenzt.

Die gemeindliche Verkehrsfliche ,Wolfsgasse* (Flurstlick 149, Flur 29, Gemarkung Krem-
men) wird zur Sicherung der ErschlieBung angrenzender Grundstiicke mit ca. 567,9 m? bis
Héhe des ausgewiesenen Baugebiets in den Geltungsbereich integriert und als Verkehrsfli-
che besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) dargestelit. Das Flur-
stilck weist zum Teil eine Breite von lediglich 3,5 Metern auf. Die fur eine ordnungsgemaie
ErschlieBung anliegender Grundstiicke notwendige Mindeststraflenbreite von 5,5 Metern
wird im Bestand deutlich unterschritten. Daher werden die in der Planzeichnung dargestellten
ndrdlichen Arrondierungsflachen der ,Wolfsgasse" auf den Flursticken

e 101/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,

e 102, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 2,3 m?,

¢ 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 7,5 m?,

e 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?,

e 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 8,2 m? und

o 106, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,
zukinftig der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugeordnet.

Weiterhin werden auch 35,1 Quadratmeter des stdlich angrenzenden Flursticks 155, Flur
29, Gemarkung Kremmen als StraBenverkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung darge-
stellt. Durch die Einbeziehung arrondierender Flachen wird zukinftig eine Mindestbreite der
Verkehrsflache von 5,5 Meter planungsrechtlich gesichert.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird ein Ausbau der derzeit mit einer Schot-
terdecke ausgebauten ,Wolfsgasse" erfolgen. Hierzu sind eventuell bestehende Einfriedun-
gen oder bauliche Anlagen im Bereich der neu ausgewiesenen Verkehrsflache zuriickzubau-
en. Nahezu alle, kinftig als Verkehrsflache ausgewiesenen Flachen werden aktuell bereits
als solche genutzt, sodass die angestrebte Umwidmung keinen erheblichen Eingriff in die
Nutzbarkeit der arrondierenden Flurstiicke darstellt. Dies gilt insbesondere fiur das Grund-
stick ,Strale der Einheit 38", welches mit rund 61 m? den gréf3ten Flachenverlust erfahrt.
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5.2.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Gewabhrleistung der Anbindung des riickwértigen Baufensters innerhalb des Grundstiicks
,StraBe der Einheit 31" an die nordwestlich gelegene Stralle der Einheit erfoigt die Festset-
zung einer Fliche, die mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, mit einer
Breite von mindestens 4,5 m.

Eine Sicherung von Wegerechten ist grundsétzlich nur dort erforderlich, wo es sich bei der zu
belastenden und der zu begunstigenden Fiache um unterschiedliche Grundstiicke handelt.
Fur die ErschlieBung ruckwartiger Teilflachen eines Grundstlicks bedarf es keiner Festset-
zung im B-Plan, wenn das Grundstick selbst Uber einen geeigneten Strafenanschluss ver-
fugt. In diesem Fall kann der Bebauungsplan darauf vertrauen, dass dem kinftigen Eigenti-
mer der rickwartigen Grundstiicksflachen im Falle einer Grundstlcksteilung auch die fiir die
Benutzung und Bebauung des Grundstucks erforderlichen Wegerechte eingerdumt werden.
Allerdings kann eine Teilung von Grundstiicken nur erfolgen, wenn durch die Teilung ent-
standene Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des B-Plans bebaubar sind und
Uber einen Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache verfiigen. Durch das festgesetzte
Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht bereitet der Bebauungsplan eine eventuelle Grundstickstei-
lung vor und rdumt dem rickwartigen Grundstiick einen Anschluss an die éffentliche Stra-
Renverkehrsflache ein.

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

5.3 Ausgleichs- und VermeidungsmafBnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,StraRe der Einheit/ Wolfsgasse” erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. 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 Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig.

Nach § 13 BNatSchG hat ein Verursacher erhebliche Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Darlber hinaus wird mit der Baumschutzsatzung der
Stadt Kremmen die Erhaltung des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes Uber die
Bestimmungen dieser Baumschutzsatzung geregelt. Zur Vermeidung von Eingriffen in den
Naturhaushalt erfolgt die Festsetzung von Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.
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5.3.1 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes gemafR § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Betonie-
rung) von Fléchen innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 erfolgt eine textliche Festset-
zung zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von Pkw-Stellplétzen und deren Zu-
fahrten sowie von Zufahrten fiir Garagen:

TF 2: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplat-
zen und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) nur in
wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléssig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bereits vorhandenen Befestigungen
von Stellpldtzen bzw. derzeit bestehende Zufahrten der Grundstiicke sind von der Regelung
ausgenommen.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt gemaR dem Gemeinsamen Rund-
schreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Bericksichtigung
dezentraler Lésungen zur Niederschlagsentwédsserung bei der Bebauungsplanung geman
§ 54 Absatz 4 BbgWG in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB eine Festsetzung zur Versi-
ckerung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers:

TF 3: ,Das von den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfillt, zu versickern".

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG.

Die Art der Versickerung (Flachenversickerung, Sickerschacht oder Rigolensystem) wird
dabei nicht festgelegt und bleibt der Entscheidung des Eigentimers vorbehalten.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Ergebnis einer Ersteinschatzung auf der Grundlage des Fachinformationssystems Boden
des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg gegeben. Auch Art und
MaR der im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen stehen einer Versickerung des auf den
Grundsttcken anfallenden Niederschlagswassers nicht entgegen.

Gemalh Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustdndige Wasserbehérde alle ihr vorliegen-
den Informationen und Erkenntnisse, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungs-
materials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfilgung zu stellen.
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5.3.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Fur die Baugrundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt keine Festsetzung
von Anpflanzgeboten. Da die als Aligemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzien
Areale aktuell bereits von einer Wohn- und Wochenendhausbebauung gepragt werden, steht
vor allem der Erhalt ortsbildpragender Einzelbdume zur Wahrung des landschaftlich geprég-
ten Gebietscharakters im Vordergrund. Die Begrinung und Bepflanzung der nicht Uberbau-
ten Flachen bebaubarer Grundsticke ist durch die Bestimmungen des § 7 BbgBO gewahr-
leistet.

Fir die offentlichen StraBenverkehrsflichen erfolgen die Festlegungen zur Anpflanzung von
StraRenbaumen (Neupflanzung bzw. Ersatzpflanzung) sowie zur Begrinung der Seitenstrei-
fen im Rahmen der jeweiligen Ausbauplanung. Daher erfolgt fir die StraRenverkehrsflichen
keine Festsetzung von Anpflanzgeboten

Pflanzbindungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Erhaltungsbindungen) fur die im Plan-
gebiet vorhandenen Baume werden nicht festgesetzt. Im Hinblick auf die Erhaltung des im
Plangebiet vorhandenen Baumbestandes gelten die Bestimmungen der Satzung tiber die
Erhaltung, die Pflege und den Schutz von B&umen der Stadt Kremmen (Baumschutzsal-
zung), beschlossen durch die Gemeindevertretung am 09.12.2010, zuletzt gedndert am
31.01.2013. Geschutzt sind danach in der Regel Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 60 cm in einer Héhe von 130 cm Gber dem Erdboden.

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

5.4 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 61 ,Stralle der
Einheit/ Wolfsgasse" keine értlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht
vorgesehen.

5.5 Immissionsschutz

Mégliche Beeintrachtigungen beider Teilbereiche des B-Plans Nr. 61 ,StraRe der Einheit/
Wolfsgasse" ergeben sich vorwiegend aus dem Strallenverkehrslarm angrenzender Er-
schlieBungsachsen, sowie aus der L&rmbelastungen ausgehend von 6stlich verlaufender
Bahntrasse.

StraRenverkehrsflachen
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Die Richtlinie 2002/49/EG (Umgebungslarmrichtlinie) zur Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm fordert von den Mitgliedstaaten der EU, bis zum 30. Juni 2007 und danach
alle funf Jahre strategische Larmkarten fur definierte Untersuchungsraume auszuarbeiten.

GemafR den von Seiten des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV) zur Verfugung gesteliten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fiir die Stadt
Kremmen sind beide Teilbereiche des B-Plans Nr. 61 ,StraRe der Einheit/ Wolfsgasse" je-
doch von keiner Belastung ausgehend vom StraBenverkehrsldarm der unmittelbaren Um-
gebung betroffen.

Relevante Kartierungen erfolgten ausschlieRlich fur die Ruppiner Chaussee (L19). Fur sie
wurden Tagwerte von > 65 - 70 dB(A), sowie Nachtwerte von > 55 — 60 dB(A) kartiert. Da
sich die westlich verlaufende Landesstraflte 19 in einem Abstand von mindestens 290 Metern
zu beiden Teilbereichen des Plangebiets befindet und fir die unmittelbar an die Teilbereiche
anschlieBende ,StraBBe der Einheit* keine Larmkartierungen vorhanden sind, ist derzeit von
keiner relevanten Belastung der Plangebiete durch Verkehrsi&rm auszugehen. Somit besit-
zen die nicht kartierten StraBenverkehrsflachen ,Straflle der Einheit" und ,Wolfsgasse* keine
Relevanz fur eine Festsetzung méglicher MaRhahmen zum Immissionsschutz.

Die 2012 vom LUGV berechneten und anschlieRend kartierten Bereiche der Betroffenheit
durch den Verkehrslarm betreffen ausschlieRlich Fldchen in einem Abstand von ca. 50 Me-
tern um die StraRenmitte der L 19. Durch den vorhandenen Abstand von ca. 290 Metern zu
kartiertem Bereich sowie einer vorhandenen Wohnbebauung zwischen Immissionsqueille und
Vorhabengebiet werden MaBnahmen zum Immissionsschutz auf Ebene der Bauleitplanung
fur beide Teilbereiche obsolet.

Bahnflachen

Eine weitere zu untersuchende Immissionsquelle fur beide Teilbereiche des Plangebiets
bilden die &stlich verlaufenden und stindlich verkehrenden Regionalbahnlinien der Deut-
schen Bahn in Richtung Berlin (RE 6 Berlin-Spandau — Hennigsdorf ~ Kremmen - Witten-
berge; RB 55 Hennigsdorf —~ Berlin). Die Bahnflachen befinden sich in einem Abstand von ca.
400 Metern ostlich beider Teilbereiche des B-Plans.

Die Ausarbeitung der L&rmkarten an den Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes ist
ein Geodatenprojekt zur Umsetzung der EG-Umgebungslérmrichtlinie. Ziel der européischen
Richtlinie ist es, Umgebungslérm europaweit zu erfassen und zu bekampfen. Die Larmkarten
haben dabei den Mindestanforderungen des Anhangs IV der Richtlinie 2002/49/EG zu ent-
sprechen und die nach Anhang VI der Richtlinie 2002/49/EG an die Kommission zu Ubermit-
telnden Daten zu enthalten (§ 47¢ Abs. 2 BImSchG). Die Ergebnisse des Projekts prasentiert
das EBA in Form von Larmkarten mit der flichenhaften Isophonendarstellung der Larmindi-
zes fur 24 Stunden (Lpen) und fur die Nacht (Lnignt) sowie durch statistische Angaben zur
Larmbelastung.

In der online einsehbaren Umgebungsldrmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen
des Bundes ist die fur das B-Plan-Gebiet relevante Bahnflache mit den von ihr ausgehenden
Immissionswerten nicht kartiert. Aufgrund des gegebenen Abstands zwischen Bahnlinie und
Plangebiet (ca. 400 Meter) sowie der teilweise bereits bestehenden Wohn- und Wochenend-
hausbebauung ist derzeit nicht von einer erheblichen Larmbelastung fiir neu auszuweisen-
den Wohnbauflachen auszugehen. Innerhalb des Geltungsbereichs beider Teilgebiete ist die
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Notwendigkeit von MaBnahmen zum Immissionsschutz auf Ebene der Bauleitplanung nicht
erkennbar.

5.6 Hinweise

5.6.1 Besonderer Artenschutz geméaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvdgeln der europaischen Vogelarten nicht auszuschlieBRen. Fir diese Tierarten
gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBRnahen sowie gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmallnahmen umzusetzen:

1. Baumfillungen, Gehdlzrodungen und Gebé&udertickbau bzw. -umbau sowie méglich-
erweise erforderliche MaRnahmen der Baufeldfreimachung sind, um eine Tétung von
Tieren oder die Zerstdrung von Entwicklungsformen zu vermeiden, auRerhalb der
Brutzeit gegebenenfalls vorkommender Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar durchzufthren

2. Bei einem méglichen Verlust der Brutreviere von Freibriitern sind geeignete Gehdlz-
strukturen mit Strauchern und Biumen zu entwickeln.

Soliten im Vorfeld von BaumaBnahmen einschlieRlich von MaBnahmen zur Gebdudeinstand-
haltung und Geb&udesanierung oder MaRBnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten dieser besonders geschutzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
mafRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die Baumalnahmen ergeben oder die Durchflhrung vorgezo-
gener AusgleichsmaBnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Zur Vermeidung von Sté-
rungen wahrend des Brutgeschehens sind im Rahmen der Baugenehmigung insbesondere
fur die Baufeldfreimachung geeignete Bauzeitenregelungen zu beauftragen.

5.6.2 Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.
Die 0.g. Satzung ist von der Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 09.10.2010 beschlos-
sen und zuletzt durch die 1. Anderung zur Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen vom
31.01.2013 geandert worden.
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5.6.3 Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

5.7 Planunterlage

Als Planunterlage der Teilfliche A ,StraRe der Einheit” dient der Lageplan des &ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Uwe Kraatz vom 20.12.2016 mit 6rtlicher Vermes-
sung vom 07.11.2016 sowie mit dem Stand der Katasterunterlagen und Eigentimerangaben
vom 09.11.2016.

Als Planunterlage der Teilflaiche B ,Wolfsgasse" dient der Lageplan des é&ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Uwe Kraatz vom 22.11.2016 mit értlicher Vermessung vom
10.11.2016 sowie mit dem Stand der Katasterunterlagen und Eigentimerangaben vom
08.11.2016.

5.8 Flachenbilanz (Entwurf Marz 2017)

Nutzungsart Flichengrofle
Allgemeines Wohngebiet WA 1 gemaf § 4 BauNVO 0,34 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 2 gemaR § 4 BauNVO 0,19 ha
Stralenverkehrsflache ,Stralle der Einheit" 0,02 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Verkehrshe- 0,07 ha
ruhigter Bereich ,Wolfsgasse"”

Plangebiet gesamt 0,62 ha
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfsgasse" im Stadtgebiet
Kremmens wird die planungsrechtliche Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung von Wohnbaufldchen im Zuge der Innenentwicklung erméglicht. Die Uberplanung be-
troffener Grundstlcksflaichen erfolgt auf Antrag ortsansdssiger Grundstickseigentimer.
Neben der planungsrechtlichen Sicherung der vollstandig parzellierten und bereits teilweise
mit Wohngeb&uden bebauten Flachen des Geltungsbereichs, dient die Planung dem Erhalt
und der Fortfilhrung des spezifischen Siedlungscharakters von Kremmen durch Regelung
einer ortsbildtypischen Bebauungsdichte sowie der Sicherung der fir die vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung erforderlichen éffentlichen StraRenverkehrsfldchen.

Die Festsetzung zweier Wohnbauflichen erfolgt fur Areale innerhalb, bzw. in unmittelbarem
Anschluss an die Innenbereichssatzung der Stadt Kremmen. Aktuell dient das Allgemeine
Wohngebiet WA 1 bereits dem Wohnen und ist von einem zentralen Wohngeb&ude und
Nebenanlagen wie Garagen, Carports und Schuppen bestanden. Vorliegende Planung si-
chert das vorhandene Wohnhaus planungsrechtlich durch die Festsetzung eines straBensei-
tigen Baufensters und ergénzt die Siedlungsflaiche mit einem weiteren, rlickwértigen Bau-
fenster. Dieses fugt sich in das historisch gewachsene Siedlungsgeftige vor Ort ein. Das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 dient aktuell einer Wochenendhausnutzung. Die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets erfolgt auf Wunsch des Grundstiickeigentimers und legiti-
miert die Bebauung des Grundstiicks mit einem Wohnhaus. Dieses richtet sich durch die
Festsetzung eines Baufensters in seiner Lage nach der umliegenden Bestandsbebauung und
sorgt so fUr eine stadtebauliche Fassung der ,Wolfsgasse”. Durch den Bebauungsplan wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von zwei zusétzlichen
Wohnhédusern geschaffen.

Insgesamt kénnen bestehende Liicken und bestehende Nachverdichtungspotenziale in der
homogenen Bebauungsstruktur Kremmens im Rahmen der Innenentwicklung durch die zu-
satzliche Ausweisung bzw. die planungsrechtliche Legitimierung von je einem (Wohn-) Bau-
grundstiick auf bisherigen Erholungsgrundstiicken bzw. bislang bereits als Wohnbauflache
genutzten Bereichen im Stadtgebiet geschlossen werden. Mit einer angestrebten Nachver-
dichtung verbunden ist die Schaffung von Wohnraum und die Homogenisierung des Ortsbil-
des.

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MaBnahmen gemaR § 180 BauGB erfor-
dern, sind nicht zu erwarten.
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6.2 Verkehr

Trotz der geringen GroRe ausgewiesener Wohnbauflichen gepaart mit einer moderaten
GRZ von 0,25 (WA 1), bzw. 0,2 (WA 2) ist aufgrund der Planung mit erheblichen Auswirkun-
gen auf die verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld zu rech-
nen. Neben der Ausweisung von zwei Allgemeinen Wohngebieten erfolgt vor allem eine
Neuordnung der Verkehrsflache Wolfsgasse sowie die planungsrechtliche Grundlage einer
notwendigen Stralenausbauplanung. Durch die derzeit geringe Leistungskapazitat der Wolf-
gasse, welche sich aus dem mangelhaften Straenzustand/ dem geringen Niveau der Aus-
bauplanung und der unzureichenden Dimensionierung der Verkehrsfliche erkiart, herrscht
beziglich der verkehrstechnischen ErschlieBung im Plangebiet ein erheblicher Regelungs-
bedarf.
Die gemeindliche Verkehrsflache ,Wolfsgasse" wird zur Sicherung der Erschlielung angren-
zender Grundstiicke bis auf Hohe des ausgewiesenen Baugebiets in den Geltungsbereich
integriert und als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Das Flurstiick weist im Bestand
zum Teil eine Breite von lediglich 3,5 Metern auf. Die fiir eine ordnungsgemaRe ErschlieRung
anliegender Grundsticke notwendige MindeststralBenbreite von 5,5 Metern wird im Bestand
deutlich unterschritten. Daher werden die in der Planzeichnung dargestellten nérdlichen Ar-
rondierungsflachen der ,Wolfsgasse" auf den Flurstiicken

e 101/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,

e 102, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 2,3 m?,

o 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 7,5 m?,

e 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?,

o 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 8,2 m? und

e 106, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,
zukunftig dem verkehrsberuhigten Bereich ,Wolfsgasse” zugeordnet.

Weiterhin werden auch 35,1 Quadratmeter des derzeitigen Wochenendhausgrundstiicks und
kinftig als WA 2 ausgewiesenen Areals der Verkehrsfliche zugeordnet. Durch die Einbezie-
hung arrondierender Flachen wird zuk{nftig eine Mindestbreite der Verkehrsfliche von 5,5
Meter planungsrechtlich gesichert.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird gleichzeitig ein Ausbau der derzeit mit
einer Schotterdecke befestigten ,Wolfsgasse” erfolgen. Hierzu sind eventuell bestehende
Einfriedungen oder bauliche Anlagen im Bereich der neu ausgewiesenen Verkehrsflache
zurickzubauen. Nahezu alle, kiinftig als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesenen Flachen
werden aktuell bereits als fur die ErschlieBung genutzt, sodass die angestrebte Umwidmung
keinen erheblichen Eingriff in die Nutzbarkeit der arrondierenden Flurstiicke darstellt. Dies
gilt insbesondere fiir das Grundstiick ,Strale der Einheit 38", welches mit rund 61 m? den
gréften Flachenverlust erfahrt.

Da beide Teilflachen des Plangebiets aktuell bereits als Wohnbauflachen (Teilflache A), bzw.
als Wochenendhausgrundstiick (Teilfliche B) genutzt werden, findet mit anvisierter Auswei-
sung der Flachen im B-Plan als ,Allgemeines Wohngebiet" keine wesentliche Nutzungsande-
rung statt. Die moderate GRZ von 0,2, bzw. 0,25 sowie die Ausweisung von bedarfsgerech-
ten Baufenstern verhindern eine deutliche Zunahme von Wohngebduden im Geltungsbereich
und wirkt so einem erhohten Verkehrsaufkommen entgegen.
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Die durchschnittlichen GrundstiicksgréRen erlauben das Abstellen auch von mehreren Kraft-
fahrzeugen auf den jeweiligen Baugrundsticken. Es gelten die Bestimmungen der gemeind-
lichen Stellplatzsatzung zur Herstellung notwendiger Stellplatze. Auch im Hinblick auf den
ruhenden Verkehr ist somit nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

6.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Siedlungsgebietes ist mit Umsetzung der Planung
nach heutigem Wissensstand ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des gemeindlichen Stra-
Rennetzes fir eine geordnete Mullentsorgung notwendig. Eventuell zusétzliche Ausbauten
des Versorgungsnetzes sind nach derzeitigem Wissensstand nicht erforderlich, da auf bei-
den Teilflaichen des Plangebiets lediglich 3 Wohngeb#ude (statt bisher 1 Wohngebéude und
1 Wochenendhaus) errichtet werden kénnen und eine Versorgung benachbarter Grundstu-
cke bereits anliegt. Die im Gemeindegebiet vertretenen und méglicherweise von der Planung
berUihrten Versorgungstrager werden im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager &ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um die Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten. Sollten zusétzliche Ausbauten des Ver- und Entsorgungsnetzes erforderlich
werden, sind diese mit den geplanten MaRnahmen zum Ausbau des Stralenkérpers zu ko-
ordinieren.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,StraRe der Einheit/ Wolfsgasse” erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. 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 Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

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

Schutzgut Boden

Dominierende Bodenart (Oberboden) im Plangebiet ist gemaR Fachinformationssystem Bo-
den des Landesamtes Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg schwach lehmiger
Sand (www.geo.brandenburg.de/boden). Die Béden sind vorherrschend ohne Grund- und
Stauwassereinfluss und damit nicht retentionsrelevant. Die Bodenzahlen liegen vorherr-
schend bei 30 bis 50. Damit weisen die Béden des Plangebiets ein mittleres landwirtschaftli-
ches Ertragspotential auf.
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Derzeit sind die zu Uberplanenden Grundsticksflachen beider Teilflaichen des Plangebiets -
ohne die Versiegelungen durch die StraRenverkehrsflichen ,StraRe der Einheit* und ,Wolfs-
gasse" - bereits teilweise mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (iberbaut bzw.
versiegelt. Eine bauliche Vorpragung ist vorhanden.

So sind derzeit ca. 332 m? und damit rund 10 % der Grundstucksflachen der Teilfliche A mit
Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen lberbaut. Durch Zufahrten und befestigte We-
geflachen ist auf dem Grundstiick ,Strafe der Einheit 31" eine Gesamtversiegelung von rund
503 m? vorhanden. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von rund 15 %. Weitere Fli-
chen sind durch unterirdische Fundamente teilversiegelt.

Auf der Teilflache B hingegen sind ca. 125 m? und damit rund 6,6 % der Grundstticksflachen
mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen (berbaut. Da auf dem Grundstick weder
nennenswerte Zufahrten noch befestigte Wegefldchen vorhanden sind, entsprechen die 125
m? Uberbaute Flache auch dem Gesamtversiegelungsgrad des Grundstiicks. Weitere Fl&-
chen sind durch unterirdische Fundamente sowie Planen zur Abdichtung des Sandkastens/
Teiches teilversiegelt.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen ErschiieBungsfldchen der Stralle der Einheit sind
ihrer Nutzung entsprechend vollversiegelt. Die in den Geltungsbereich einbezogene Straken-
verkehrsflache ,Wolfsgasse" ist durch ihren StraRenausbau mit einer Schotterdecke teilver-
siegelt.

Ein Altlastenverdacht oder Kampfmittelbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Auch
das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist derzeit nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung diirfen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (inklusive zulassiger
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen) 37,5 % der Flachen bebaut werden. Dies
entspricht bei vorhandener GrundstiicksgréRe von 3.410 m? einer zuldssigen Uberbauung
von rund 1.279 m2 Da derzeit insgesamt bereits ca. 504 m? versiegelte Flachen vorhanden
sind, kann es durch die Planung zu einer zus&tzlichen Versiegelung von rund 775 m? kom-
men.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist es mit Umsetzung der Planung (inklusive zuléssiger
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen) zuldssig 30 % des Grundsticks zu bebauen.
Bei einer Grundstiicksgréfie von rund 1.882 m? entsprechen 30 % einer maximal zulédssigen
Uberbauung von 564 m2 Aktuell sind bereits 125 m? des Grundstiicks bebaut, womit auf der
Flache eine zuséatzliche Bebauung von maximal 439 m? zuldssig ist.

Durch den notwendigen Ausbau der StraBenverkehrsfliche ,Wolfsgasse" wird der Anteil
versiegelter Fl&chen im Plangebiet deutlich ansteigen. Da die StraRenverkehrsflache derzeit
aufgrund ihres StraRenbelags (Schotterdecke) lediglich eine Teilversiegelung aufweist, steigt
der Anteil versiegelter Flachen um 50 %. Bei einer Flache von ca. 701 m? werden kuinftig
statt 350,5 m? zukinftig die kompletten 701 m? als vollversiegelte Flache angerechnet

Durch die Planung ist eine zusatzliche Versiegelung von maximal 1.530,5 m? zuldssig.

Schutzgut Wasser
Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Trinkwasserschutzgebieten,

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.
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Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet und eine ver-
minderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in das Schutz-
gut Wasser werden durch die Ruckhaltung bzw. die Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers sowie durch einen wasserdurchldssigen Aufbau von Er-
schlieBungsflachen mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers minimiert. Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergite des
Grundwassers durch direkte Stoffeintrdge oder durch die Verunreinigung der Deckschichten
sind unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht
Zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsgebie-
tes der Stadt Kremmen. Sie sind den klimatisch maRig belasteten Ubergangsbereichen zu-
zuordnen. Das Landschaftsprogramm z#hlt die angrenzenden Freiflichen aufgrund der ge-
gebenen Durchiuftungsverhaltnisse zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luftqualitat im
Planungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freiflachen, die fur die Durch-
luftung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungs- und Versiegelungsgrad in beiden
Teilflichen des Plangebiets verbunden. Hiermit gehen auch Beeintrachtigungen der lokalkli-
matischen Verhéltnisse einher. Erhebliche Beeintrdchtigungen des Luftaustauschs sind auf-
grund der geringen GréRe beider Teilbereiche des Plangebiets unter Bericksichtigung der
uberwiegend lockeren Bebauung der Umgebung nicht zu erwarten. Im Rahmen der Bebau-
ung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach dem Stand der Technik
auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schadstoffeintrag mit einer we-
sentlichen Verdanderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchléssigen Auf-
bau von Erschlieungsflachen dienen auch der Vermeidung der groflachigen Asphaltierung
von Flachen mit den damit verbundenen Aufheizeffekten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beide Teilflaichen des Plangebiets liegen gemaf naturrdumlicher Gliederung Brandenburgs
(nach Scholz) im Naturraum Kremmener Luch. Das Kremmener Luch ist Bestandteil des
Luchlands, welches sich grundsatzlich aus den Naturrdumen Unteres, Oberes Rhinluch und
Havelldndisches Luch zusammensetzt. Als Kremmener Luch wird der historisch zu der Stadt
Kremmen gehérende Teil des Rhinluches bezeichnet. Das Rhinluch stellt sich als ein flaches
Niedermoorgebiet dar, welches vollstdndig innerhalb des Eberswalder Urstromtals gelegen
ist. Studlich des Stadtgebietes von Kremmen wird das Kremmener Luch von der Hochfldche
des Glien begrenzt. Der gesamte Naturraum zeichnet sich durch sein relativ geringes Gefalle
und daher ein ebenes Geldnderelief aus. So liegt die Gelandehohe der Teilflaiche A geman
vorliegender Vermessung zwischen 36,5m und 37 m Uber NHN (H&henbezugssystem
DHHN 92). Die Fahrbahnhshe der StraBe der Einheit betragt gemaf Héhenangaben aus der
Vermessung 36,8 m Uber NHN. Auch das Gelande der Teilflaiche B stellt sich als nahezu
eben dar. Die Gelandehshen liegen gemaR vorliegender Vermessung zwischen 36,9 m und
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38,6 m uber NHN (H&henbezugssystem DHHN 92). Das Niveau der angrenzenden ,Wolfs-
gasse” betragt geman Hohenangaben aus der Vermessung 37,2 m iber NHN.

Aufgrund der aktuellen Nutzung (Wohn-, bzw. Wochenendhausbebauung) ist im Plan-
gebiet bereits eine anthropogen Uberformte Geléndeoberflache (Hauptgebdude mit di-
versen Nebenanlagen sowie Gartenland) mit einem geringen Versiegelungsgrad vor-
handen.

Mit Umsetzung der Planung sind ein héherer Uberbauungsgrad der Flachen sowie eine leicht
héhere Bebauungsdichte verbunden. Das Ortsbild wird in betreffenden StraRenabschnitten
durch die geplante SchlieBung der vorhandenen Bauliicke, bzw. die Ergdnzung eines rick-
waértigen Baukdorpers sinnvoll erganzt. Unter Berlicksichtigung der umliegenden Bebauung ist
das Vorhaben als ortsbildvertraglich einzustufen.

Schutzgut Arten und Biotope

Beide Teilflaichen des Plangebiets befinden sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem
Naturschutzrecht. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich des Stadt-
gebiets von Kremmen in einer Entfernung von ca. 380 Metern (Teilflaiche A) bzw. 390 Meter
(Teilflache B) zum Plangebiet (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch", DE 3242-421). Auswirkungen
auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Schutzgebiete sind aufgrund relativ groRen Entfer-
nung nicht zu erwarten.

Die Flachen im Plangebiet sind nach der flichendeckenden Biotop- und Landnutzungskartie-
rung des Landes Brandenburg (BTLN) nahezu vollstdndig mit der Kategorie 712261 ,Wohn-
bebauung” kartiert. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Strafenverkehrsfldchen (Stra-
Re der Einheit, Wolfsgasse) werden ihrer Nutzung entsprechend der Kategorie 712670 ,Stra-
Ben“ zugeordnet. Nérdlich und nordéstlich der Teilfliche A grenzt der Biotoptyp 0571201
»Grinlandfldchen” und sudostlich der Biotoptyp 10150 ,Innerériliches Grin, Gartenland” an
das Plangebiets an. An die Teilfliche B grenzt stdlich ebenfalls der Biotoptyp 10150 ,In-
nerdrtliches Grun, Gartenland” an. Geschiitze Biotope gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 18
BbgNatSchAG wurden auf beiden Teilflichen des Plangebiets nicht festgestellt. Auswirkun-
gen auf die vorhandenen Biotope sind derzeit nicht zu erwarten.

Auf dem Grundstiick Strae der Einheit 31 befinden sich 16 Laubbidume, mit Stammumfan-
gen von mindestens 0,3 m. Der Bestand an Laubbdumen wird dominiert von Weiden und
diversen Obstbdumen. Neben beschriebenem Bestand an Laubbdumen befinden sich wei-
terhin 31 Nadelbdume (vorwiegend Fichten) mit einem Stammumfang von mindestens 0,3 m
auf dem Grundstiick. Besonders pragend sind die in Reihe gepflanzten Nadelbdume siidlich
des Wohngeb&dudes sowie entlang der Sstlichen Grundstiicksgrenze. Im stidlichen Grund-
sticksbereich befindet sich eine groRzigige Gebuschfliche, welche vor allem als Sicht-
schutz und Einfriedung gegenuiber benachbarter, sudlicher Wochenendhausbebauung dient.
Zwischen bestehendem Wohnhaus und der StraBe ist vor allem ein Bestand an Geblischen,
eine Magnolie sowie eine Buche kartiert. Der auf dem Wohngrundstick vorhandene vegeta-
tionsbestand ist in die Planunterlage eingetragen. Im betreffenden StraBenabschnitt der
Strafle der Einheit befinden sich 5 Baume in Reihe (straRenbegleitend). Es handelt sich je-
doch um keine gesetzlich geschutzte Allee.
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Auf dem Flurstick 155 der Flur 19 Gemarkung Kremmen sind laut aktuellem Vermesser
Plan 19 Laubbiaume (uberwiegend Obstbdume) kartiert. Neben dem Bestand an Laubbau-
men sind 6 Nadelbdume sowie diverse Busche verortet. Prégend ist vor allem eine groRkro-
nige Robinie im nérdlichen Bereich des Flurstiicks. Die Einfriedung des Wochenendhaus-
grundstiicks erfolgt im Osten, Stiden und Westen durch Gebuschflichen sowie parallel zur
Grundsticksgrenze angepflanzte Gehdlze. Im stdéstlichen Bereich des Wochenendhaus-
grundstiicks befindet sich ein vermutlich kinstlich angelegter Teich mit einer Wasserflache
von ca. 21 m2 Entlang der in den Geltungsbereich einbezogenen Straflenverkehrsflache
Wolfsgasse ist kein pragender Baumbestand vorhanden. Lediglich bestehende Heckenstruk-
turen anschlieBender Grundsticke ragen teilweise in den StraRenkdrper hinein.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvogeln der europaischen Vogelar-
ten nicht auszuschlieBen. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des §
44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zur Vermeidung von Stérungen von Brutvogelarten wéhrend der Fortpflanzungs- und Auf-
zuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflan-
zungsstétte sind die Baufeldfreimachung einschlieBlich von MaBnahmen zur Gebdu-
deinstandhaltung und Geb&dudesanierung auBerhalb der artspezifischen Aufzuchtzei-
ten durchzufihren bzw. zu beginnen und ohne ldnger anhaitende Unterbrechung fortzuftih-
ren.

Sollten im Vorfeld von BaumafRnahmen einschlieBlich von MaBnahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und Geb&udesanierung oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
mafnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fir die Baumaflnahmen ergeben oder die Durchfihrung vorgezo-
gener AusgleichsmaBnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Zur Vermeidung von Sté-
rungen wahrend des Brutgeschehens sind im Rahmen der Baugenehmigung insbesondere
fur die Baufeldfreimachung geeignete Bauzeitenregelungen zu beauftragen.

Ein Vorkommen von européisch geschitzten oder gefahrdeten Pflanzenarten ist im Plange-
biet nach einer ersten Einschatzung nicht zu erwarten.

Die Flachen des Plangebiets sind bereits weitgehend siedlungsgepragt. Ortsbildpragend sind
sowohl der Bestand an Wohn- bzw. Wochenendh&usern der ndheren Umgebung als auch
der geringe Versiegelungsgrad einhergehend mit dem relativ dichten Vegetationsbestand auf
beiden Grundstticksflachen.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad und der dauerhafte Verlust von
Vegetationsflachen verbunden. Unter Berlicksichtigung des im Bebauungsplan festgesetzten
NutzungsmaRes bleiben mindestens 62,5 (WA 1), bzw. 70 % (WA 2) der Baugebietsflichen
begrant.
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6.4.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemiR § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrecht-
liche Priifung)

Geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wiéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; 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 beschadigen oder zu zerstéren,

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

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gem&R § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
nach den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach § 30 BauGB, wéh-
rend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir
die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europdische Vogel-
arten. Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffs-
regelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandelin.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG ist das Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 nur relevant,
wenn die 6kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der euro-
paischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann ge-
gebenenfalls auch mit Durchfihrung von vorgezogenen Ausgleichsmainahmen (sog. CEF-
MafRnahmen) oder von Bestands erhaltenden MaRnahmen gewahrleistet werden.

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

Unter Berlcksichtigung der lokalen Vegetations- und Nutzungsstruktur (Wohn- und Wo-
chenendhausbebauung mit lokalem Baumbestand) und der Lage des Plangebiets innerhalb
des Siedlungsbereiches mit relativ hohem Stérpotential ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans im Hinblick auf ein Vorkommen europarechtlich geschltzter Arten ausschlieBlich
mit einem Vorkommen von Brutvdgeln der europaischen Vogelarten zu rechnen. Als Brut-
vogelarten sind nur regelmafige Besiedler siedlungsnaher Garten und Gebuische zu erwar-
ten. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG).
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Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahen sowie gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmafnahmen umzusetzen:

1. Baumfillungen, Gehélzrodungen und Gebaudertckbau bzw. -umbau sowie méglich-
erweise erforderliche MaRnahmen der Baufeldfreimachung sind, um eine Tétung von
Tieren oder die Zerstorung von Entwicklungsformen zu vermeiden, auferhalb der
Brutzeit gegebenenfalls vorkommender Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar durchzufihren

2. Bei einem moglichen Verlust der Brutreviere von Freibritern sind geeignete Geholz-
strukturen mit Strauchern und Baumen zu entwickeln.

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschliellich von Malinahmen zur Gebdudeinstand-
haltung und Geb&udesanierung oder Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruheststten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
maRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die Baumafnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezo-
gener Ausgleichsmafnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Zur Vermeidung von St6-
rungen wahrend des Brutgeschehens sind im Rahmen der Baugenehmigung insbesondere
fur die Baufeldfreimachung geeignete Bauzeitenregelungen zu beauftragen.

6.5 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Sicherung einer sachgerechten ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 in-
nerhalb des Plangebiets durch die bestehende Verkehrsflache Wolfsgasse erfolgt eine Ar-
rondierung angrenzender Flachen. Durch die Arrondierung wird eine MindeststraRenbreite
der Verkehrsflache von 5,5 Metern planungsrechtlich gesichert.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten sowie die Kosten fur die ErschlieBung des Plangebietes werden auf der
Grundlage eines Durchfiihrungsvertrages in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag
von den Vorhabentragern Gbernommen.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 01.09.2016 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfsgasse” im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gefasst. Der Beschluss wurde durch Aushang vom 19.09.2016 bis zum 19.10.2016 ortstblich
bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 08.03.2016 im
Rahmen einer vorgezogenen Mitteilung der Planungsabsicht bei der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grunds#tze, Ziele und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde durch Schreiben der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 31.03.2016 mitgeteilt.

Auslegungsbeschluss

Auf der offentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen am ....
wurde der Entwurf in der Fassung von Marz 2017 per Beschluss gebilligt (Beschluss Nr. ...).
Gleichzeitig wurde die Durchfuhrung der formellen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
beschlossen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Zur Offentlichkeitsbeteiligung wird der Entwurf mit Begrindung vom ...... bis ...... fur die
Dauer eines Monats geméaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Der Zeitpunkt der Ausla-
ge wird ortsiiblich bekanntgemacht. Nach § 4a Abs. 2 BauGB wird die Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden
nach § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.
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8 Rechtsgrundlagen

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

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geédndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. | 1/16, Nr. 14)
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9 Anhang

Textliche Festsetzungen (Entwurf)
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Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 61 ,,StraBe der Einheit/ Wolfs-
gasse* (Entwurf Marz 2017)

Art und MaR der baulichen Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im
Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke unzulassig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen flr
Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetricbe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstel-
len) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplatzen
und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports*) nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3. Das von den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken,
auf denen es anfallt, zu versickern®.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB j.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG
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Hinweise im Bebauungsplan Nr. 61 ,,StralRe der Einheit/ Wolfsgasse“ (Entwurf
Marz 2017)

Besonderer Artenschutz gemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der europdischen Vogelarten nicht auszuschlieBen. Fur diese Tierarten
gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Zur Vermeidung von Stdrungen von Brutvogelarten wéhrend der Fortpflanzungs- und Auf-
zuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflan-
zungsstatte sind die Baufeldfreimachung einschlieBlich von Mafnahmen zur Gebiu-
deinstandhaltung und Gebaudesanierung aulerhalb der artspezifischen Aufzuchtzei-
ten durchzufilhren bzw. zu beginnen und ohne lénger anhaltende Unterbrechung fortzuftih-
ren.

Soliten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschiieBlich von Malinahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und Gebdudesanierung oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
maRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die BaumaBnahmen ergeben oder die Durchfilhrung vorgezo-
gener Ausgleichsmafhahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Zur Vermeidung von Sto-
rungen wahrend des Brutgeschehens sind im Rahmen der Baugenehmigung insbesondere
fur die Baufeldfreimachung geeignete Bauzeitenregelungen zu beauftragen.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.
Die o0.g. Satzung ist von der Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 09.10.2010 beschlos-
sen und zuletzt durch die 1. Anderung zur Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen vom
31.01.2013 geéndert worden.

Schmutzwasserbeseitigungssatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.
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Hinweis zur Planunterlage

Als Planunteriage dient der Lageplan, erstellt von den 6ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieuren Herm Dipl.-Ing. Uwe Kraatz, Nauener
Strafle 70 in 14612 Falkensee vom 20.12.2016. Es ist zu beachten,
dass die Grenzen von der ALK Ubernommen wurden und daher

lediglich zu Ubersichtszwecken dienen,
ortliche Messungen: 07.11.2016,

Sland Kataster- und Eigeniomerangaben: 09.11.2016

Planzeichenerkldarung
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
- Allgemeines Wohngebiet geméR § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Grundfléchenzahl (GRZ) gem4R § 9 Abs. 1
28.GRZ 0’25 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO

" Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als HochstmaR gem&R
2B. § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—— Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
it nur Einzelhauser zuldssig geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Legende zur Planunterlage

Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Geldndehdhe in m NHN im DHHNS2
Gebdude

eingemessener Laubbaum

Laubgebiisch

Zaun
Nutzungsgrenze

Zahl der zuléssigen Vollge-

Grundflachenzahl schosse als Hchstmal

Bauweise

Verkehrsflachen

Offentliche Straflenverkehrsfiiche gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Straenbegrenzungslinie geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs gemaR
§ 9 Abs. 7 BauGB

U

L —

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Fldchen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

Rechtsgrundlagen

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

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesindert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. |
1/16, Nr. 14)

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach §
4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
unzulassig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltung-
en), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Ausnahmen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befesti-
gung von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von
Garagen (einschlieBlich ,Carports") nur in wasser- und luftdurchléss-
igem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig

(2) Das von den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern,

Stadtpatk _a!

Ubersichtskarte (ohne Mafstab)

Stadt Kremmen
Landkreis Oberhavel

Bebauungsplan Nr. 61
Teilflache A "StraBe der Einheit",
OT Kremmen

Entwurf
Stand: Marz 2017

MaRstab: 1 : 500 (im Original DIN A3)
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Flurstiicksgrenze
86 Flurstiicksnummer
10 20 0m s Geldndehdhe in m NHN im DHHN92
Gebdude

Hinweis zur Planunteriage

Stand Kataster- und Eigenlimerangaben: 08.11.2016

Als Planunteriage dient der Lageplan, erstellt von den dffentlich be- 0 Q a ..

stellten Vermessungsingenieuren Herm Dipl.-Ing. Uwe Kraatz, Nauener N n 9 Loubgebu sch
StraRe 70 in 14612 Falkensee vom 22.11.2016. Es ist zu beachten, n

dass die Grenzen von der ALK (lbemommen wurden und daher Zaun

lediglich zu Ubersichtszwecken dienen.

arlliche Messungen: 10.11.2016, s — Nutzungsgrenze

Legende zur Planunterlage

@ eingemessener Laubbaum

754

L

2.B. "

2N

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNvVO

MaR der baulichen Nutzung

8. GRZ 0,2 Grundfidchenzahl (GRZ) geméR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2

BauNVO

Zahi der zuléssigen Vollgeschosse als Hochstmall gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.v.m. § 16 Abs. 2 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze gemaén § 23 Abs. 3 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO

Fiillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Zahl der zuldssigen Vollge-

Grundfidchenzahl schosse als HochstmaR

Bauweise

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsfliche geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie gemafn

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

"‘-3?*'___..5 J Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Fd s gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Planzeichen

L]

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
gemal § 9 Abs. 7 BauGB

5,5 m Abstandslinie Verkehrsfliche Bestand

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | 8. 2414), zuletzt gesndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung ilber die Ausarbeitung der Bauleitpline und dle
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19, Mai 2016 (GVBI. |
1716, Nr. 14)

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach §
4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
unzuléssig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltung-
en), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung zulissigen Ausnahmen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befesti-
gung von Stellpl&tzen und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von
Garagen (einschlieBlich ,Carparts") nur in wasser- und luftdurchléss-
igem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig

(2) Das von den Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstucken, auf denen es anfallt, zu versickern,

Stadipark |

Ubersichtskarte (ohne MaRstab)

Stadt Kremmen
Landkreis Oberhavel

Bebauungsplan Nr. 61
Teilflache B "Wolfsgasse",
OT Kremmen

Entwurf
Stand: Mérz 2017

Mafistab: 1 : 500 (im Original DIN A3)







