Stadt Kremmen

TOP: 7

RBeschlussvorlage

Offentlich Ja
Amt/Geschifiszeichen Datum Drucksache-Nr.:01-69-2017
Federfiihrendes Amt :Bauamt 01.09.2017
Beratungsfolge
Gremium/Ausschuss Termin Genehmigung Stimmverhiltnis J N E
Ortsbeirat
Stadtverordnetenversammlung 14.09.2017
Betreff:

Beratung und Beschluss: Billigungs- und Offenlagebeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58
""Stationiires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen
am Doringsbriicker Weg" '

Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen billigt den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nr. 58 "Stationdres Wohnen flir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Ddéringsbriicker Weg" (Stand Juli 2017) mit Begriindung und beschlief3t hierzu, die
Beteiligungen der Offentlichkeit gem#B § 3 (2) BauGB und der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemél § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

Anlagen

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58 "Stationdres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Doringsbriicker Weg", Entwurf Juli 2017

. Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange zum

- Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 "Stationdres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Doringsbriicker Weg" Vorentwurf vom Januar 2017 sowie zur

- Anderung des Flichennutzungsplanes Hohenbruch der Stadt Kremmen fiir die
Teilflache Doringsbriicker Weg (Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 58) Vorentwurf vom Januar 2017 (Stand Juli 2017)

Beratungsergebnis:

|Gremium: Sitzung am; TOP

|Anz. Mitgl. :19 dav. anwesend Ja...... Nein...... Enthalt.......
[Laut Besch.vorlage...... Abweichender Beschl.(Riickseite)......

eingebracht durch :Burgermeister

Bearbeiter :Frau Susanne Tamms

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung



Problembeschreibung/Begriindung

Das Plangebiet umfasst eine frithere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen,
Stall- und Wirtschaftsgebduden sowie zugehorigen Freifldchen stidlich der bebauten
Ortslage von Hohenbruch, westlich des Déringsbriicker Weges.

Mit dem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir stationires Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehérige
Freiflichennutzungen sowie fiir einen Liickenschluss zur bebauten Ortslage von
Hohenbruch durch Wohnnutzungen geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Durchfiihrung
einer Umweltpriifung aufgestellt. Der Umweltbericht liegt als Bestandteil der
Begriindung dem Bebauungsplan bei.

Der Flachennutzungsplan, der das Plangebiet bisher als Fliche flir die
Landwirtschaft darstellt, wird in einem gesonderten Verfahren parallel zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gesindert.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gegebenen Hinweise wurden im
vorliegenden Entwurf der Bauleitplanung abwigend beriicksichtigt. (Siehe hierzu
auch Ausﬁlhrungen in den Anlagen.)

Mit der Billigung des Planentwurfes wird bestimmt, dass nun die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden zum Planentwurf durchzufiihren ist.

gez. Susanne Tamms
Bau- und Ordnungsamtleiterin
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Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Kurzfassung)

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

Das Plangebiet umfasst eine frihere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
béuden sowie zugehérigen Freiflachen stidlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des Dé-
ringsbricker Weges.
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:] Umgrenzung des Plangebietes
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1.3 Geltungsbereich

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

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

2. Ziel und Zweck der Planung

Planungsziel ist es, entsprechend dem unter 8. dargestellten Vorhaben- und Erschliefungsplan
der Vorhabentragerin die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir stationdres Wohnen flr Men-
schen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehérige Freiflachennut-
zungen sowie einen Lickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch Wohnnutzun-
gen zu schaffen.

Hierfur sollen vorhandene Gebdude genutzt bzw. durch Ersatzneubauten ersetzt werden, die er-
forderlichenfalls auch mit einander verbunden werden kénnen. Die hofartige Struktur der bisheri-
gen Bebauung wird erhalten und um einen baulichen Lickenschluss zur bebauten Ortslage von
Hohenbruch erganzt.
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()
8.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Vorhabentrégerin

8.1

Erlduterung des Planungskonzeptes

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

28 Platze fur stationdres Wohnen fur Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinde-
rungen einschlieBlich Tagesbeschaftigung in Wirtschafts- und Werkstattrdumen sowie im Freien (gart-
nerische Tétigkeiten) (Geb&ude-Nr. 1-3)

Erhalt des ortsbildprédgenden Wohngeb&udes (Geb&ude-Nr.4) (SWE) und Herstellung eines Llcken-
schlusses zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch 2 weitere Wohngebdude (Geb4ude-Nr.5 und
6) (je max. 2 WE)

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

Gehélzpflanzungen als Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht
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Entwurf Vorhabenplan: 20.06.2016 - gbk-architekten
NotdnarsiraBe 16, 10317 Born Tol. 030 51086345, email: web@gbk-orchitehten de

In den in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes mit 1 bis 5 bezeichneten Gebauden
sind folgende Nutzungen geplant:
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Wonnen fUr Menschen ma gefsligen

Geb#u- | geplante Nutzung Erhalt / Umbau / Neubau
de Nr.
1 stationdres Wohnen fiir Menschen mit Ersatzneubau fir das riickzubauende Stallgebdu-
geistigen Behinderungen und Mehrfach- de
behinderungen (28 Platze)
2 Tagesbeschaftigung fir Menschen mit Erhalt / Umbau
geistigen Behinderungen und Mehrfach-
behinderungen, Werkstatt, Wéscherei
3 Wirtschaftsgeb&ude, Abstellflachen, Ne- Erhalt / Umbau
benfl&chen
4 Wohngebé&ude (5 WE) Erhalt des ortsbildpragenden Wohngeb&dudes
5 Wohngebédude (max. 2 WE) Neubau
6 Wohngebé&ude (max. 2 WE) Neubau

Das Landesamt fiir Léndliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung teilte zum Vorentwurf

der Bauleitplanung mit Schreiben vom 29.03.2017 mit:

,Beim Umbau der beiden Wirtschaftsgeb&ude sollten mdéglichst die typischen Strukturen der ehemals ldw. genutzten
Nebengebéude erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt werden (u.a. Backsteinfassade, Schmuckbénder, Luken

etc.}, um die urspringliche Hofstelle als solche zu erhalten.”

Berlcksichtigung: Die Hinweise sollen bei der Umsetzung der Planung entsprechend beachtet werden, so-
weit die konkreten Geb4udenutzungen dies in angemessener Weise ermdglichen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht fiir die geplanten und teilweise vorhandenen Nutzungen Stell-
plétze wie folgt vor:

Gebiéude

Nutzung Stellplitze

1

stationdres Wohnen fr Menschen
mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen (28 Platze)

5 Stellplétze (fur Mitarbeiter / Betreuer)

2 Tagesbeschaftigung fir Menschen
mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen, Werkstatt,
Waéscherei
3 Wirtschaftsgebéude, Abstellfldchen,
Nebenflachen
4 Wohngebdude (5WE) 10 Stellplatze fur Bewohner und Besucher (zusétziich
ist 1 Garage vorhanden)
5 Wohngebé&ude (max. 2 WE) 2 Stellpldtze (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)
6 Wohngeb&ude (max. 2 WE) 2 Stellplatze (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)
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8.2 Geplantes Gebidude 1 - Ersatzneubau fiir das riickzubauende Stallgeb&ude

RC- Wohnhof Hohenbruch
Variante 6 - Ansichten
Stend 20.08.2018 M1:200
gbk-architakten

o
111/

Ansicht Sid (Feld)

.

Anslcht Nord (Innanhof)

_—— [F -

MNeubau Wobinh Umbau TBZ Ansicht Osl (Stralle)

-
" e

Neubau Wohnhaus Ansicht West (Feld)

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

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

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

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

Wie auf der vorstehenden Abbildung zu erkennen ist, bleibt das neu geplante Geb&ude 1 bezlglich der ge-
planten Firsthéhe hinter den Ubrigen Geb&uden der Hofbebauung zuriick. Auch der Pferdestall, der sich
bisher im Bereich des Standortes des geplanten Geb&udes 1 befand, hatte eine geringere Gebaudehéthe als
die librigen Gebdude der Hofbebauung.

8.3 Wohnnutzungen als Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch

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

Eine groffldchige asphaltierte Stellplatzanlage, die sowoh! durch die Bewohner des vorhandenen Wohn-
hauses als auch durch die Nutzer der tbrigen Hofbebauung (frihere Pferdehaltung) genutzt wurde, befindet
sich nérdlich von Geb&ude 3. Diese Stellplatzanlage soll rlickgebaut und stattdessen eine ergénzende
Wohnbebauung aus 2 Wohnhausern mit je maximal 2 Wohnungen errichtet werden. Hierdurch entsteht ein
baulicher Lickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch.
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Die als Liickenschluss geplanten beiden Wohnh&user sollen gegentber dem Déringsbriicker Weg zuriick-
gesetzt angeordnet werden, sodass der Blick auf das ortsbildprégende historische Wohnhaus des Vierseit-
Hofes unverbaut bleibt.

8.4 Geplante ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebistes erfolgt Uber den vorhandenen Déringsbriicker Weg.

For die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung sollen die bestehenden Anschlisse des Plangebietes an
die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fir Schmutzwasser, Frischwasser und Elektroenergie weiterhin
genutzt bzw. erforderliche zusétzliche Anschlisse Uiber den Déringsbriicker Weg hergestelit werden.

Die Teilfldche des bestehenden Grabens nérdlich des Plangebietes (Hohenbrucher Siidgraben), die inner-
halb des Plangebietes liegt, soll im Rahmen der vorliegenden Planung als Wasserflache festgesetzt werden.
Auch fir diese Fliche ist eine Ubertragung an die Stadt Kremmen geplant.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
»8- Belange des Bersiches Verkehr
8.1 Woelterfdhrende Hinwelse
8.1.1  Allgemein
Gegen die Planungen bestehen stral3enverkehrsbehdrdlich keine Bedenken.*

Der Landesbetrieb StraBenwesen teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 31.03.2017
mit;
,Die Prifung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet westiich der L 191 befindet
fir die der Landesbetrieb flir StraBenwesen Dienststétte Eberswalde die Baulast verwaltet.
Die verkehrliche ErschileRung des Vorhabens ist itber den bestehenden kommunalen Déringbriicker Weg aus (ber
mehre Zufahrten erschlossen.
Unsererseits bestehen gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Stationdres Wohnen fir
Menschen mit gelstigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg" keine
Einwénde und wird zugestimmt.”

9. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

9.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1 Zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Plangebiet die zul&ssige Art der baulichen
Nutzung durch ein Baugebiet geman BauNVO bzw. durch ein Sondergebiet fest.

§12 BauGB regelt hierzu:

(3a) Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche
oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zuldssig.

Dem entsprechend ist folgende textliche Festsetzung geplant:

.1.3  Bindung an den Durchfiihrungsvertrag

Gemé&R §12(3a) BauGB wird festgesetzt, dass in Anwendung des §9(2) BauGB im Plangebiet im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.“

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

Daneben erbffnet der zum 1.1.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene Absatz 3a auch die Méglichkeit, im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein, also z.B. durch ein Baugebist nach
BauNVO festzusetzen. (...). Der fir einen Vorhaben- und ErschiieBungsplan uneridssliche Vorhabenbezug ist in die-
sen Féllen durch eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfiihrungsvertrag sicher-
zustellen. Da der Durchfiihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschliel3-
lich nach dem Bebauungsplan richtet, ist in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfiihrungsvertrag
konkret festgelegten Vorhaben herzustellen.
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(...)

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

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat fiir die Gemeinde den Vortell,
dass im Durchfihrungsvertrag nicht erfasste und damit (zunéchst) unzuléssige Nutzungen durch Vertragsdnderungen
zuléssig gemacht werden kdnnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf,
Die Anderung des Durchfihrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans nicht unter
dem Vorbehalt der stédtebaulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung
bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsétzilich mit ihren stédtebaulichen Zielen ver-
einbar sind. Voraussetzung fir eine Anderung des Durchfihrungsvertrags ist in diesen Féllen allein, dass das geén-
derte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

9.1.2 Geplantes Sondergebiet WmB - statlonires Wohnen filr Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen

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

Da die geplante Baugebietsfliche SO WmB - station&res Wohnen fiir Menschen mit gelstigen Behinde-
rungen und Mehrfachbehinderungen im vorliegenden Plangebiet vollstdndig durch eine Anlage flr statio-
néres Wohnen flr Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschiieRlich der
zugehdrigen Tagesbeschéftigung in Anspruch genommen werden soll, kommen die Baugebiete nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO nach ihrer Zweckbestimmung filr das vorliegende Plangebiet nicht in Betracht. (zum
konkret geplanten Vorhaben geméaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan siehe unter 8.)

Fur sonstige Sondergebiete sind gem&R §11(2) BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Dem entsprechend wird festgesetzt:

1.1 SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderun-
gen gemdl §11(3) BauNvVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschéftigung fir Menschen mit geistiger Behindsrung
und Mehrfachbehinderungen.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fitiche des SO WmB - stationires Wohnen flir Menschen mit geis-
tigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nutzungen zul4ssig:
- Gebdude fir stationéres Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
- nicht wesentlich stérende Werkstétten, Wéscherelen, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als Tagesbe-
schéftigungen fir Menschen mit geistiger Behinderung
- Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke filr Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen
- Anlagen fir Verwaltung
-  Wirtschaftsgeb&ude, Stellplétze und Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO

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

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

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

9.1.3 Geplantes Aligemeines Wohngebiet

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind innerhalb der geplanten Fidche des allgemeinen Wohn-
gebietes der Erhalt des historischen Wohngebéudes (5 WE) des Vierseithofes sowie die Errichtung von 2
Wohnh&usern mit je maximal 2 Wohnungen als Liickenschiuss zur bebauten Orislage von Hohenbruch ge-
plant. Aus stadtebaulicher Sicht wéren hier jedoch auch weitere Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes
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vertraglich und angemessen. Dies betrifft insbesondere solche Nutzungen, die im ergénzenden Zusammen-
hang mit der geplanten Nutzung des tbrigen Plangebietes fir stationdres Wohnen fiir Menschen mit geisti-
gen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschlieRlich der zugehdrigen Tagesbeschaftigung ste-
hen. Dem entsprechend ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Festsetzung eines allgemeinen

Wohngebietes vorgesehen, fiir das folgende textliche Festsetzung geplant ist:

1.2 Aligemeines Wohngeblet gemé&i §4 BauNVO
Fur die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche des Aligemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
(1) Aligemein zuléssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebéude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes wird.
(3) Nutzungen nach §4(3} Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zuldssig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewsrbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen ftir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

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

9.2

Maf der baulichen Nutzung

9.2

A Grundflichenzahl, Grundfliche baulicher Anlagen

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt hierzu:

19 Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche

(1) Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfiéche je Quadratmeter Grundstilcksfléche im Sinne
des Absatzes 3 zuldssig sind.

(2) Zuléssige Grundfliche ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Aniagen
(berdeckt werden darf.

(3) Fiir die Ermittlung der zuléssigen Grundfi&che ist die Fldche des Baugrundsticks magebend, die im Bauland
und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StraRenbegrenzungslinie
nicht festgesetzt, so ist die Fldche des Baugrundstiicks malgebend, die hinter der tatséchlichen Stralengrenze
liegt oder die im Bebauungsplan als maigebend fiir die Ermittlung der zuléssigen Grundfiéiche festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpl4tzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50
vom Hundert iiberschritten werden, hchstens jedoch bis zu einer Grundfléichenzahl von 0,8; weitere Uberschrei-
tungen In geringfiigigem Ausmafl kénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festselzt, kann im Einzelfall von der
Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

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

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicks-
nutzung fdhren wiirde.

Sondergebiet SO WmB - stationéres Wohnen filr Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehr-
fachbehinderungen

Fur dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

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

BauNVO)

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

Durch die Grundfidchen gemé&i § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet SO WmB - stationéires Wohnen

fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ)

um 60% bis zu GRZ 0,4 Uberschritten werden.
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Auf der Flache des geplanten Sondergebietes WmB - stationires Wohnen fiir Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen ist bereits eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl GRZ
0.4 (Haupt- und Nebenanlagen) vorhanden. Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (siehe
unter 8.), fiir dessen Umsetzung mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden sollen, ist auf der betreffenden Flache der Erhait bzw. eine Ersatzbebauung
vorhandener Gebé&ude geplant. Die geplante Grundflachenzahl ermdglicht die Umsetzung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und belésst einen geringen Spielraum firr die spatere Ergénzung eventuell zusétz-
lich erforderlicher Nebenaniagen.

Insgesamt wird auf der Sondergebietsfliche die geplante Grundfliche baulicher Anlagen nicht tiber das
vorhandene MaR hinausgehen. Die Obergrenze gemé&R §17 BauNVO, die fur Sondergebiete bei GRZ 0,8
liegt, wird durch die geplante Festsetzung weit unterschritten.

Allgemelnes Wohngebiet WA 1

Fir dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundflichenzahl

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

Aligemeines Wohngebiet WA 1 Grundfldche baulicher Anlagen GR 300 m?

Durch die Grundfiichen gemé&R § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Fi§che des allgemeinen Wohngebietes WA
1 die zuldssige Grundfléchenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ 0,4 tberschritten werden.

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

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Fur dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundfidche baulicher Anlagen, Grundflichenzahl

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

Aligemeines Wohngebiet WA 2 Grundflédchenzahl GRZ 0,2

Durch die Grundfidchen geméR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2 die zulsssige
Grundfléchenzahl (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 (lberschritten werden.

Die Grundflachenzahl GRZ 0,2 erméglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von 2 Vollgeschos-
sen eine zweckentsprechende Nutzung der beiden geplanten Baugrundstiicke und sichert zugleich einen
ausreichend grofien Grundsticksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur Verfi-
gung steht. Damit kann die angestrebte Durchgrinung gesichert werden. Das MaR der baulichen Nutzung
bleibt unter den Obergrenzen gemaR §17(1) BauNVO, die fur allgemeine Wohngebiete bei GRZ 0,4 liegt.
Die Festsetzung der GRZ trégt der Lage am Landschaftsraum und der bisher nur geringen Bebauung der
betreffenden Flache angemessen Rechnung. Durch die Beschrankung der zul4ssigen GRZ wird ein ent-
sprechend groRer Anteil der Baugrundstlicke dauerhaft von Bebauung freigehalten und so eine ungehinder-
te Versickerung des Niederschlagswassers ermdglicht.

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

9.2.2 Zahl der Voligeschosse

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Voligeschosse zul4ssig.

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

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

GemalR §2(4) Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-

tember 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
,Voligeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tiber die Ge-
Iandeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung technischer Gebédudeausristungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohirfume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Auf-
enthaltsréume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsrdume mdglich sind, Vollgeschosse und auf
die Geschossfliche anzurechnen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ermdglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ eine

zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstticke im Plangebiet einschlieflich der Umsetzung der Planung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

9.2.3 Trauf- und Firsthéhe

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

2.3 Traufhéhe, Firsthéhe (§9(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind maximal zuléssig.

Firsthohe: maximal 47,3 m iiber Normalhhennull (NHN) im DHHN2016
Traufthéhe: maximal 43,5 m Uber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Im Plangebiet ist ein Vierseithof
vorhanden. Die Geb&ude 2, 3 und 4 gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind Bestandteil der histori-
schen Hofbebauung. Sie sollen erhalten bleiben und als MaRstab fur die weitere bauliche Entwicklung im
Plangebiet dienen.

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

Gebéude 2 Gebédude 3 Gebédude 4 Gebé&ude 1
Hohenangaben im m | (Erhalt Bestand) (Erhalt Bestand) (Erhailt Bestand) (geplanter Ersatz-
tber Normalhthennull neubau gemdaR VEP,
(NHN) im DHHN2016 siehe unter 8.)
Firsthdhe 46,9 46,2 46,9 46,0
Traufhéhe 43,0 41,0 43,1 41,0

Bei einer Geldndehshe von ca. 37,1m {iber Normalhthennull (NHN) im DHHN2016 liegen die vorhandenen
Gebaudehshen der zu erhaltenden Geb&ude 2, 3 und 4 im Plangebiet bei:
Firsth6he max. 46,9m Uber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 (Geb&ude 2 und 4), entspricht
9,8m Uber Gelande
und
Traufhshe max. 43,1m Uber Normalhthennull (NHN) im DHHN2016 (Geb&ude 4), entspricht 6m Uber
Gelédnde

Unter Beriicksichtigung eines Zuschlages von 40cm fir eventuelle MaRnahmen zur Verbesserung des
Wérmeschutzes an den Bestandsgeb&uden erfolgt die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen im Plangebiet
als Obergrenze wie folgt:

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

Traufh6he: maximal 43,5 m (ber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016

Das gem&R VEP geplante Geb4ude 1 bleibt hinter diesen festgesetzten MaximalhShen zuriick. Da das neu
zu errichtende Gebdude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret dargestellt ist, erlibrigen sich gestal-
terische Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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9.2.4 Geschossfliche

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur GeschoRflaichenzahl bzw. Geschossfl4che ge-
plant, da sich diese gem4R §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundfldchenzahl GRZ
und der Zahl der Voligeschosse ergeben:
§ 20 Voligeschosse, GeschoBiflichenzahl, Geschossfliche
(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Voligeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden.
(2) Die GeschoRfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRfidche je Quadratmeter Grundstiicksfliche im
Sinne des § 19 Abs. 3 zuléssig sind.
(3) Die GeschoBfitiche ist nach den AuBenmaBen der Geb&ude in allen Voligeschossen zu ermittein. Im Bebauungs-
plan kann festgesetzt werden, dass die Fidchen von Aufenthaltsrumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.
(4) Bei der Ermittlung der Geschossfldche bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkons, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfiichen (seitlicher Grenzabstand und sonstige
Abstandsfléchen) zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle wird fur die einzelnen Teilfldichen des Plangebietes die Geschossflichenzahl
angegeben, die sich aus der geplanten Festsetzung der Grundfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse
ergibt und mit den Obergrenzen gem&R §17 BauNVO verglichen.

Grundfléchenzahl Zabhl der Volige- slch ergebende Obergrenze
(GRZ) bzw. Grundfliche| schosse (VG) als |Geschossflichenzahl | Geschossflichenzahl
baulicher Anlagen (GR) Obergrenze (GFZ) geméB §17 BauNVvO
SO WmB - stationi- GRZ 0,25 HvG GFZ 0,5 in sonstigen Sonder-
res Wohnen fiir gebieten
Menschen mit geis- GFZ24
tigen Behinderun-
gen und Mehrfach-
behinderungen
WA 1- Allgemeines GR 300, G GFZ 0,252 in allgemeinen
Wohngebiet entspricht bei 2.384 m? Wohngebieten
zugehdriger Grund- GFZ1,2
sticksfldche einer GRZ
0,126
WA 2- Aligemeines GRZ 0,2 IvG GFZ0,4 in aligemeinen
Wohngebiet Wohngebieten
GFZ 1,2

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Obergrenzen flir die Geschossfl4-
chenzahl (GFZ) gemaR §17 BauNVO deutlich unterschritten.

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

9.3 Geplante Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

9.3.1 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise ist im vorliegenden Bebauungsplan wie folgt geplant:

3. Bauwaoise (§12 BauGB, BauNV0)

(1) Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche des Sondergebietes WmB - station&res Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem. §22(4)BauNVO eine abweichende Bauweise
wie folgt festgesetzt: Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maximale zuléssige Lénge der
baulichen Anlagen ergibt sich aus den geméR Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

(2) Far die in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen des allgemeinen Wohngebiets wird gem. §22(2) BauNVO
eine offene Bauweise festgesetzt.
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Die geplante abweichende Bauweise des Sondergebietes WmB - stationéres Wohnen fir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen entspricht bezlglich der Errichtung der Geb&ude mit
seitlichen Abstandsflichen der offenen Bauweise, sie lasst jedoch eine gréfRere Baukdrperldnge zu. In der
offenen Bauweise wéren gemanl §22(2) BauNVO nur maximal 50m Geb&udelénge zuléssig.

Durch die geplante Festsetzung der abweichenden Bauweise mit entsprechend gréRerer maximal zuléssiger
Geb4udelénge soll die Errichtung des geplanten Ersatzneubaus fur den bisherigen Pferdestall (Gebdude 1,
siehe unter 8.) ermdglicht werden und zugleich eine mégliche bauliche Verbindung der Geb&ude 1, 2 und 3
planerisch vorbereitet werden. Dies kann im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung notwendig wer-
den, um einen Zugang zwischen den Geb#&uden trockenen Fules zu ermdglichen. Das vorhandene Stallge-
b&ude, an der Stdseite des Vierseithofes, welches durch den geplanten Ersatzneubau (Gebdude 1) ersetzt
werden soll, hat bisher ebenfalls eine Gebdudelinge von 62,6m und entspricht somit der offenen Bauweise
gemafR BauNVO nicht. Durch die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfldche im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird die Wahrung der stédtebaulichen Grundform des Vierseithofes plane-
risch gesichert. Das bisherige Stallgebdude entspricht dieser Grundform hingegen nicht, da es das bauliche
Hofensemble im Westen deutlich (iberragt. (siehe hierzu auch nachfolgend unter 9.3.2)

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise. Das beste-
hende Wohngeb4ude hat eine Gebdudel&nge deutlich unter 50m und entspricht der offenen Bauweise. Die
beiden neu zu errichten Wohngeb&ude, die den geplanten Luckenschluss zur Siedlungsbebauung von Ho-
henbruch bilden, sollen ebenfalls in der fir den (brigen OT Hohenbruch typischen offenen Bauweise errich-
tet werden.

Die erforderlichen Abstandsfléchen der baulichen Anlagen, die insbesondere zu Nachbargrenzen einzuhal-
ten sind, ergeben sich aus der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

8.3.2 (berbaubare Grundstiicksfliche, von Bebauung frei zu haltende Fldche

Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgt durch Baugrenzen.

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

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dilrfen Gebédude und Gebéudeteile diese nicht iberschreiten. Ein Vortreten von
Gebdudsteilen in geringfigigem Ausmafl kann zugelassen werden. Absatz 2 Salz 3 gilt entsprechend.

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

Im Bereich des Vierseithofes folgen die Baugrenzen der Hofstruktur unter Beriicksichtigung des geplanten
Ersatzneubaus (Geb4ude 1, siehe unter 8.) Der westlich iiber den Vierseithof bisher hinausragende Pferde-
stall soll riickgebaut werden. Hier erfolgt auRerhalb der Hofbebauung keine Festsetzung einer iiberbaubaren
Grundstticksfliche. So wird fir die zukunftige bauliche Entwicklung im Plangebiet die bauliche Struktur des
Vierseithofes planerisch gesichert.

Zwischen dem Vierseithof und dem Siedlungsgebiet von Hohenbruch ist die Festsetzung einer {iberbauba-
ren Grundstlicksflache geplant, um hier einen baulichen Liickenschluss planerisch zu ermdglichen. Die ge-
plante (iberbaubare Grundstuicksflache wird hier jedoch gegenliber dem Ddoringsbriicker Weg zurlickgesetzt,
sodass die Ansicht des ortsbildpragenden Wohngebadudes des Hofes weiterhin stadtebaulich wirksam bleibt.
Die hier im Bereich WA2 geplante Uberbaubare Grundstlcksfléiche wird in Verldngerung des zu erhaltenden
westlichen Hofgeb&udes festgesetzt und nimmt so die stéddtebauliche Geometrie der Hofstruktur auf.

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

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

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

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

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

(3) Der Gewdsserrandstreifen ist im AulBenbereich fiinf Meter breit, Die zust&ndige Behérde kann filr Gewésser o-
der Gewésserabschnitte
1. Gewdsserrandstreifen im AufRenbereich aufheben,

2. im AuB3enbereich die Breite des Gewdsserrandstreifens abweichend von Satz 1 festsetzen,

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

Die Lénder k6nnen von den Sétzen 1 und 2 abweichende Regelungen eriassen.

{4) Eigentimer und Nutzungsberechtigte sollen Gews#sserrandstreifen im Hinblick auf ihre Funktionen nach Absatz

1 erhalten. Im Gewé&sserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfemen von standortgerechten Bsumen und Stréuchem, ausgenommen die Entnahme im Rahmen einer
ordnungsgemd&Ben Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten B&umen und Stréuchern,
3. der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und
Dingemitteln, sowsit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergeféhrdenden
Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anfagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fort-
geschwemmt werden kénnen.

Zulgssig sind Mafinahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilf nicht fur Mafnah-
men des Gewésserausbaus sowie der Gewésser- und Deichunterhaltung.

Auch auf der Teilflache, auf der mit der vorliegenden Planung der Liickenschluss zwischen der Hofstelle im
Plangebiet und dem benachbarten Siedlungsgebiet von Hohenbruch hergestellt wird, wird mit Festsetzung
einer Flache, die von Bebauung frei zu halten ist, gewahrleisten, dass sich der Zustand im Uferbereich des
Grabens auf Grund der vorliegenden Planung nicht durch die Errichtung baulicher Anlagen verschlechtert.
Zur Verbesserung der dkologischen Qualitat im Uferbereich des Grabens sieht der vorliegende Bebauungs-
plan eine Festsetzung zum Anpflanzen von Gehdlzen im Bereich der geplanten Wohngebietsfldche vor.
Hierdurch wird trotz Herstellung des Liickenschlusses zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch die naturrdum-
liche Qualitat im Uferbereich des Grabens verbessert.

94 Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung

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

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

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

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

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

- Grundsttickseinfriedungen in Form von sockellosen Z&unen

- Nebengebé&ude flr die gértnerische Nutzung und Stallgeb&ude und Unterstdnde fir Kleintierhaltung
und maximal 12 Schafe.

- Gartenfreisitze, Gartenwege

Die insgesamt versiegelte Grundfl&che auf der als private Grilnfiiche festgesetzten Fl4che darf 5% die-
ser Fléche nicht (iberschreiten.
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Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundfldche bis zu 10% der festgesetzten privaten
Grinfiéche ist zuléssig, wenn auf der privaten Griinfldche bauliche Anlagen errichtet werden, deren Be-
festigungsaufbau soweit wasserdurchlgssig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung der
festgesetzten privaten Grinfldche nicht Oberschritten wird.

Die Festsetzungen orientieren sich an den fiir groe landliche Gartenbereiche typischen Bebauungen und
begrenzen die maximal zul4ssige Versiegelung auf 5% und die zuléssige Grundflache baulicher Anlagen auf
insgesamt 10 % der Grlnfldche. Somit bleibt ein Anteil dieser Fl&che von 90% unbebaut und ist gértnerisch
zu gestalten. Dies kann auch durch eine naturnahe landschaftsparkartige Gestaltung geschehen.

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

'l Belange des Bereiches Planung
1.1 Weiterfiihrende Hinweise
1.1.2  Festsetzungen des vBPL

(...)

Punkt 4. Private Griinfldche Garten:

Gepriift werden sollte die Festsetzung einer Fl4che fiir die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung nach § 9
Absatz 1 Nr. 19 BauGB, da der Begriff des Kleintiers auch Schafe umfasst. Das Erfordemis der Festsetzung von
Lmaximal 12 Schafen* ist nachvollziehbar zu begriinden.”

Der Hinweis wurde mit folgendem Ergebnis gepriift:

Nach §9(1)19. BauGB kénnen im Bebauungsplan auch ,Fléchen fir die Errichtung von Anlagen fir die
Kleintierhaltung wie Ausstellungs- und Zuchtanlagen, Zwinger, Koppeln und dergleichen;” festgesetzt wer-
den.

Um fiir die zukOnftige Nutzung der Freiflichen eine mdglichst groe Flexibilitdt zu gewdhrleisten, die eine
Anpassung der Nutzung an die Bedurfnisse der Bewohner ermdglicht, soll die Festsetzung einer konkreten
Flache fur die Kleintierhaltung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht erfolgen. Um dem Hinweis Rech-
nung zu tragen, wird die Bezeichnung der Zweckbestimmung der geplanten Grinflache entsprechend er-
génzt, sodass sie nun lautet: ,Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung (§12 BauGB)*“

Die Haltung der Kleintiere und Schafe ist Bestandteil der Tagesbeschéftigung der zukUnftigen Bewohner des
Objektes. Dariiber hinaus soll die Grlnflache durch die Bewohner auch fir den Anbau von Ost und Gemise
sowie als Aufenthaltsbereich im Freien genutzt werden. Die Grunflache hat insgesamt eine Gré3e von ca.
1ha und ist somit ausreichend grof3, um die genannten Nutzungen einschlieRlich der Haltung von max. 12
Schafen aufzunehmen. Nach dem Konzept der Nutzer ist eine Anzahl von max. 12 Schafen ausreichend fiir
eine kleine Herde, die im Rahmen der Tagesbeschéftigung durch die Bewohner betreut werden kann. Aus
Griinden des Immissionsschutzes erfolgte eine entsprechende Begrenzung der Anzahl der im Plangebiet
unterzustellenden Schafe. Hiermit wird gewdhrleistet, dass die im Plangebiet vorhandenen und geplanten
Wohnnutzungen nicht durch die Haltung einer gréferen Anzahl von Schafen auf der Granflache erheblichen
Geruchsbelastigungen ausgesetzt werden.

9.5 Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Innere ErschiieBung des geplanten allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber die vorhandene asphaltierte
Zufahrt zum Déringsbriicker Weg. (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan unter 8.) An dieser Zufahrt lie-
gen die geplanten Stellplétze in der Teilfliche WA 1. Auch die ErschlieBung der Teilflaiche WA 2 erfolgt tber
diese Zufahrt.

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

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

Zusétzlich soll eine vorhandene Zufahrt vom Déringsbriicker Weg im Bereich der Teilflache WA 1 zu einer
bestehenden Garage erhalten bleiben. Die Garage gehdrt zum baulichen Ensemble der historischen Hofbe-
bauung.
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Das geplante Sondergebiet SO WmB - stationdres Wohnen flr Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen soll direkt Uber den Déringsbrilcker Weg erschiossen werden. Neben der Erneue-
rung der bisherigen stdlichen Zufahrt zum Déringsbriicker Weg ist die Anordnung von 5 Stellplétzen in
Queraufstellung mit direkter Zufahrt zum Déringsbriicker Weg geplant.

9.6 Wasserfliche Graben

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

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

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
08.07.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
~gegen die oben genannten Planungen bestehen keine grundsétzlichen Einwénde unseres Verbandes,
Das Plangebiet wird im Norden durch den Graben L 156/2 (6stlicher Mittelgraben) begrenzt.
Uberwiegend erfolgt die Gewédsserunterhaltung des Grabens L 1156/2 von der nérdlichen Uferseite. Teilweise muss
Jedoch auch der siidliche Uferrandstreifen in Anspruch genommen werden.
In der Planung ist an der stidlichen Uferseite des Grabens L 156/2 ein 5m breiter Uferrandstreifen ausgewiesen, der
von Bebauung freizuhalten ist.
Um diesen Uferrandstreifen auch zur Durchfilhrung von Gewésserunterhaltungsarbeiten nutzen zu kénnen, ist auch
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrénkt méglich.
Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pflanzfliche Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem Ver-
band abzustimmen und dtirfen die Ausfihrung der Gewdsserunterhaltung nicht beeintréchtigen
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.”

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

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

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die bereits bebaut und in erheblichem MaRe versiegelt ist. Entspre-
chend dem Vorhaben- und ErschlieRBungsplan der Vorhabentragerin (siehe unter 8.) ist der Erhalt bzw. Er-
satz der vorhandenen Geb&dude sowie in geringem Umfang eine Erganzung der Bebauung geplant.

Durch die Festsetzung wasserdurchlédssiger Beldge flr Stellpl4tze wird der Eingriff in das Schutzgut Boden
gemindert. 3 vorhandene B&ume, die fur das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind, werden als zu
erhalten festgesetzt.

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

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

6.1 Wasserdurchlédssige Befestigungsaufbauten fiir Stellplétze
Stelplétze in der Teilfliche WA 1 sind mit einem wasserdurchléssigen Befestigungsaufbau als Rasenschotter mit maxi-
mal 50% Versiegelungsgrad herzustellen.

6.2 Anpflanzen von Gehélzen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fidche zum Anpflanzen von Gehdlzen sind jewsils frei wachsende
Hecke mit 5 m Breite wie folgt zu pflanzen:
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-  Gehdizpflanzungen in der Pflanzbindungsflidche Pf 1 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der
Baugebletsfliche WA 1
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf1 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen der Bauge-
bietsfliche WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschiieBlich der baulichen Anlagen gemé&R §19(4) BauN-
VO) je 1m? versisegelter Fliche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stilck Strauch je 1,5m? Pflanzfiiche aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Breite herzustelien; Pflanzqualitit: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehblzpflanzungen in der Pflanzbindungsflidche Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fir zusétzliche Versiegelung in
der Baugebietsfliche WA 2
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fiéiche Pf2 oder Pf1 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen der
Baugeb/etsﬂéche WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieBlich der baulichen Anlagen geméR §19(4)
BauNVO) je 1m? versiegelter Fldche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

- Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfldche Pf 3 als Ausgleich filr zusétzliche Versiegelung in der pri-
vaten Griinfi§che Garten und Kleintierhaltung
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fléche Pf3 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen innerhalb der
privaten Griinfldche Garten und Kieintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten Fléche von 107m?je 1m?
versiegelter Fliche 2 m? frel wachsende Hecke herzustellen.

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

- Gehéizpflanzungen in der Pflanzbindungsflidche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der
Baugebietsfliche SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehr-
fachbehinderungen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fléche Pf 3 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen der Bauge-
bietsfiiche SO WmB ab Uberschreitung einer GRZ 0,397 (einschliellich der baulichen Anlagen gemé §19(4)
BauNVO) je 1m? versiegelter Fldche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stuck Strauch je 1,5m? Pflanzflche aus standorigerechten heimi-schen Arten in
mindestens 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitét: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Geb&udes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgeb&ude) ist als Bruthabitat fir nischenbritende Vogelarten her-
zurichten. Hierfilr sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer Gréf3e von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der Traufe des
Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Geb4udes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fiir Nischenbrtiter (in Ni-
schen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebé&ude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbriiter an bzw. in den sidlichen oder
stiddstlichen Gebdudefassaden / Dachkésten herzustellen

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

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

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
P § Belange der unteren Naturschutzbehérde
4.1 Welterfihrende Hinweise
4.1.1 vBPL-Aufstellung

A.Iigemelner Hinweis
Bezllglich der geplanten PflanzmalRnahmen am Hohenbrucher Stidgraben wird vorab eine Abstimmung mit dem zu-
sténdigen Wasser- und Bodenverband empfohlen.”

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
09.07.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit:
,gegen die oben genannten Planungen bestehen keine grundsétzlichen Einwénde unseres Verbandes.
Das Plangebiet wird im Norden durch den Graben L 156/2 (6stlicher Mittelgraben) begrenzt.
Uberwiegend erfolgt die Gew&sserunterhaltung des Grabens L 1156/2 von der nérdlichen Uferselte. Teilwsise muss
jedoch auch der sddliche Uferrandstreifen in Anspruch genommen werden.
In der Planung ist an der sildlichen Uferseite des Grabens L 156/2 ein 5m breiter Uferrandstreifen ausgewiesen, der
von Bebauung freizuhalten ist.
Um diesen Uferrandstreifen auch zur Durchfilhrung von Gewdsserunterhaltungsarbeiten nutzen zu kénnen, ist auch
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrénkt méglich.
Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pflanzfiéiche Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem Ver-
band abzustimmen und dirfen die Ausfihrung der Gewésserunterhaltung nicht beeintréchtigen
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstick versickert.”
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Berdcksichtigung: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist lediglich innerhalb der geplanten
Pflanzflache Pf2 Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Diese Fléche liegt auf der geplanten Wohngebietsflache.
Innerhalb der geplanten Griinfldche sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang des Grabens kei-
ne Gehdlzpflanzungen vor. Zur Beriicksichtigung werden die Hinweise in die Begriindung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes aufgenommen, und die Vorhabentragerin wird auf den Abstimmungsbedarf von
eventuellen zusétzlichen Bepflanzungen im Nahbereich des Grabens hingewiesen.

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

9.8  Nachrichtliche Ubernahme
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt folgende nachrichtiiche Ubernahmen:

Baumschutzsatzung (siehe Anlage)

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

9.9 Fldcheniibersicht vorhabenbezogener Bebauungsplan

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

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

zung Bestand

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

Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen

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

Kleintierhaltung / zuvor Freifldichen des
ehemaligen Reiterhofes)

Wasserflache 0,064 0,064 0
(Hohenbrucher Stdgraben)
| gesamt 2,137 2,137

10. Durchfiihrung der Planung, Durchfiihrungsvertrag

Vor dem Satzungsbeschluss ist gemaR §12 BauGB der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages erforder-
lich, in dem sich die Vorhabentrégerin zur Durchfilhrung des Vorhabens einschlielich hierfiir erforderlicher
ErschlieBungs- und KompensationsmaRnahmen in angemessener Frist verpflichtet.

Die Vorhabentrégerin verfligt als Eigenttimerin tber das Grundstiick und ist somit grunds&tzlich bereit und in
der Lage, das Vorhaben umzusetzen.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung gemé&R Vorhaben- und ErschlieRungsplan (siehe unter
8.) sollen im Durchfiihrungsvertrag auch vereinbart werden:

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

- Durchfiihrung der MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur
und Landschaft (siehe unter 9.7 und U 5.7.2)

- Durchfithrung folgender MaBnahmen zur Vermeldung von VerstéRen gegen Verbote des §44(1)
BNatSchG (siehe auch unter A 9)
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MaRnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung baulicher Anlagen

¢ Hausrotschwanz, Bachstelze (Stallgeb4ude und westliches Wirtschaftsgebdude)

Der Abriss des Stallgebdudes und die Sanlerungen der AuBenhiilien des westlichen Wirtschafts-
gebiudes sollen auBerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.

Die Brutzeiten sind:

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

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

Innerhalb der Brutzeit sind der Abriss des Stallgeb&dudes und die Sanierungen der AuRenhiillen des
westlichen Wirtschaftsgebaudes nur zuléssig, wenn durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird,
dass aktuell keine Brutplatze an den betreffenden Gebduden vorhanden sind.

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

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Geb#udes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebdude) ist als Bruthabitat fir nischenbriitende Vogelarten
herzurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer Grée von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb
der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebéudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir
Nischenbrtiter (in Nischen Nistbrstter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebéude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbrliter an bzw. in den sidlichen oder
siidéstlichen Gebéudefassaden / Dachkésten herzustellen“

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

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

» Haussperling am Wohngebdude (SWE)

Die Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen am Dachkasten des bestehenden Wohngebéude (5
WE) soll, falls erforderlich, nur auBerhalb der Brutzeit der Haussperlinge erfolgen. Hierbei miissen
mindestens 90% der Nistplatze des Haussperlings erhalten bleiben.

Als Fortpflanzungsstatte des Haussperlings ist gemé&R §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein System mehrerer
i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistpldtze geschiitzt. Die Beeintréchtigung eines oder
mehrerer Einzelnester auerhalb der Brutzeit fihrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte.

Die Brutzeiten sind:
- Haussperling (Passer domesticus): Fortpflanzungsperiode Ende M&rz bis Anfang September

¢ Fledermause

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

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

Sollten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spéater durchgefiihrt werden, ist eine er-
neute Absuche der genannten Geb#ude erforderlich, falls die MaRnahmen innerhalb der Fortpflan-
zungszeit der Flederm&use erfolgen sollen.

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

MaBnahmen bei der Pflege der Brachflichen und grundhaften Umgestaitung der geplanten
Griinfliche

¢ Grauammer

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

Die Brutzeiten sind:
- Grauammer (Emberiza calandra): Fortpflanzungsperiode Anfang M&rz bis Ende August
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1. Auswirkungen der Planung

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umnutzung einer bestehenden Hofstelle zur Schaffung von Platzen fur stationdres Wohnen fir Men-
schen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschliefllich der Gebdude und Freifl4-
chen flr die Tagesbeschaftigung.

Der Erhalt des vorhandenen Wohngeb&dudes des Vierseithofes, in dem sich 5 Wohneinheiten befinden, wird
ebenfalls planungsrechtlich gesichert. Zugleich werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen
Lickenschluss zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch geschaffen.

Mit der vorliegenden Planung wird einem Bedarf an stationdrem Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behin-
derungen und Mehrfachbehinderungen Rechnung getragen. Die vielf#ltigen Beschaftigungsmdglichkeiten,
die das Vorhabengebiet fiir die Tagesbeschéftigung in Geb&uden und im Gartenbereich bietet, erméglicht es
Menschen mit geistiger Behinderung so weit als méglich ein selbstbestimmtes Leben zu fiihren und an ei-
nem gesellschaftlichen Leben teilzuhaben.

Im Plangebiet werden ca. 25 Arbeitsplétze fiir die Betreuung und Versorgung der Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen geschaffen. Das Arbeitsplatzangebot im l&ndlichen Raum wird
hierdurch verbessert.

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

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

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

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

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

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
S Belange des Bereiches Landwirtschaft
5.1 Weiterfiithrende Hinwelse
5.1.1 Aligemein
Eine landwirtschaftliche Nutzung der vom Plan betroffenen Fléchen ist nicht angezeigt. Aufgrund der GréRRe und
Lage der Grundstiicke ergeben sich aus der Sicht des Bereiches Landwirtschaft keine Einw&nde.

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

7.1.1  Aligemein
Fischereirechtliche Belange sind durch die Planungen (BPL/FNP) nicht betroffen. Sollten die Planungen Auswirkun-
gen auf bejagbare Fldchen haben oder in der Folge zum Wegfall bejagbarer Fl&chen filhren, sind die betroffenen
Jadgenossenschaften und Inhaber der Eigenjagdbezirke zu beteiligen.“
Beriicksichtigung: Die Flache des Plangebietes ist auch bisher vollstdndig eingez&unt und insofern keine
bejagbare Flache.

Der Kreisbauernverband Oberhavel e. V. teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
04.04.2017 mit:
»8Uus unserer Sicht gibt es keine Einwénde, da unsere Belange nicht beriihrt werden.”
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Sollten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spéter durchgefiihrt werden, ist eine erneute
Absuche der genannten Gebadude erforderlich, falls die Manahmen innerhalb der Fortpflanzungszeit der
Fledermause erfolgen sollen.

Diese liegt zwischen Anfang April bis Anfang September. Fir diesen Zeitraum ist bereits aus Griinden des
Schutzes der Avifauna eine erneute Absuche erforderlich. (siehe unter A4)

Sicherung: Vereinbarung im Durchflihrungsvertrag
(...)

Umweltpriifung
G

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

Das Plangebiet umfasst eine frithere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
b4uden sowie zugehdrigen Freiflichen stdlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des D6-
ringsbriicker Weges.

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

Planungsziel ist es, entsprechend dem unter 8. dargesteliten Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Vorha-
bentr4gerin die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehérige Freiflichennutzungen sowie einen Lucken-
schluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch Wohnnutzungen zu schaffen.

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

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

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgeblet, Nationalpark, Biosphérenre-
servat. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandtelle oder geschitz-
ten Biotope nach BNatSchG i. V. m. BbgNatschGA vorhanden.

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

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

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

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

Der Hohenbrucher Slidgraben weist ein technisch ausgebautes Grabenprofil auf. In den Jahren 2015 und
2016 fuhrte er Uber lange Zeitr8ume kein Wasser. Fur den Biotopverbund ist der Graben deshalb ebenfalls kaum
von Bedeutung. Im vorliegenden Bebauungsplan ist entiang des Grabens die Festsetzung einer Fléche geplant,
die von baulichen Anlagen frei zu halten ist. Auf der Flache wird zur Verbesserung der 6kologischen Gewésser-
funktion teilweise eine Gehblzpflanzung festgesetzt.

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

Schutzgut Boden

- Eingriff in Natur und Landschaft durch zusatzliche Versiegelung max. 727 m?

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

Schutzgut Wasser

- jahreszeitlich bedingt kann fiir die BaumaRnahmen eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden

- nutzungsbedingt keine erheblichen Auswirkungen, da die geplante zusétzlich zuldssige Versiegelung nur in
verhaltnismaRig geringem Umfang Uber die Bestandsversiegelung hinaus gehen wird und ebenso wie bis-
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her vorzugsweise eine grof¥flachige Versickerung des Niederschlagswassers (iber die belebte Bodenzone
geplant ist
- Eingriffe in den vorhandenen Graben sind nicht geplant

Schutzgut Klima, Luft
- keine erheblichen Auswirkungen

Schutzgut Orts- und Land-schaftsbild

- Eingriff in die Hofstruktur durch Abriss des Stallgeb&udes, welches jedoch nicht zur urspriinglichen Hofbe-
bauung gehdrt und hierfiir eine zu groRe Lange und zu geringe H8he aufweist

- Orts- und Landschaftsbild werden durch Neubebauung als Ersatz fiir das friilhere Staligebdude neu gestal-
tet

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- vor{lbergehende Stbrungen der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen durch Baul&rm und Staub

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

Vor Durchfilhrung von BaumaRnahmen ist eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich.

Schutzgut Mensch Verkehr

- zusétzliches Verkehrsaufkommen wahrend der Bauphase durch Baufahrzeuge

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

Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter

- keine Baudenkmale im Plangebiet, vorhandenes Wohngeb&ude ist ortsbildpragend, bleibt erhalten

- Erhalt der Hofstruktur und des ortsbildprégenden vorhandenen Wohngeb#udes, Ersatz des Stallgeb4ude
durch Neubau kein erheblicher Eingriff, da das Stallgeb&ude vom Charakter der urspringlichen Hofbe-
bauung abweicht

- keine Bodendenkmale bekannt

- Leitungsbesténde der Ver- und Entsorgungsunternehmen sind zu beriicksichtigen

- insgesamt nur geringe Auswirkungen

Schutzgut Flora und Baumbestand

- keine Baumféllungen erforderlich

- Satzung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Biumen der Stadt Kremmen (Baumschutzsat-
zung) wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan Ubernommen

Schutzgut Fauna, Artenschutz

Die vorliegende Bauleitplanung bereitet mégliche Eingriffe in Fortpflanzungsstatten oder Riickzugsréume

geschitzter Tierarten wie folgt vor:

- vorhandene Nistplétze Elster, Blaumeise, Kohimeise, Haussperlinge von der Planung nicht betroffen

- Zerstdrung von bisherigen Brutrevieren des Hausrotschwanzes und der Bachstelze durch Abriss des Stall-
gebdudes und Umbau des Wirtschaftsgeb4udes (West)

- mégliche Stérung der Grauammer westlich des Plangebietes wahrend der Fortpflanzungszeit

Als VermeidungsmaRnahmen sind geplant:
* Nutzung einer bereits bebauten und versiegelten Fliche fiir das geplante Vorhaben
e Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten fiir Stellplétze im WA 1
» Festsetzung einer von Bebauung frei zu haltenden Fl4chen entlang des Grabens
e Festsetzung zum Erhalt von 3 Bdumen

Als AusgleichsmaBnahmen sind geplant:
o Anlage flachiger Gehoélzpflanzungen

Zur Vermeidung drohender VerstiRe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG sind folgende MaRnahmen
geplant:
o MaBnahmen bei Eingriffen in den Gehdélzbestand
Nistplétze Elster (auf Baum am Graben), Blaumeise, Kohimeise (in Nistk&sten im Garten des Mehrfamilien-
hauses)
- keine Eingriffe geplant
- falls dennoch eine Beseitigung der betreffenden B&ume bei gleichzeitiger Nutzung der Nistplatze durch
Elster, Blaumeise oder Kohimeise erforderlich werden, muss diese aulerhalb der Brutzeit der betreffenden
Arten erfolgen. Die Brutzeiten sind:
- Elster (Pica pica): Fortpflanzungsperiode Anfang Januar bis Mitte September
- Kohlmeise (Parus major): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang August
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- Blaumeise (Parus caeruleus): Fortpflanzungsperiode Mitte Mérz bis Anfang August
Grundsétzlich sind die zeitlichen Regelungen des §39 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fur Eingriffe
in Geholzbestinde (nur aullerhalb der Brutzeit) zu berlicksichtigen.

¢ MaRnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung baulicher Anlagen
Hausrotschwanz, Bachstelze (Stallgebdude und westliches Wirtschaftsgebéude)
- Der Abriss des Stallgeb&dudes und die Sanierungen der AuBenhiillen des westlichen Wirtschaftsgeb&udes
sollen auRerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.
Die Brutzeiten sind:
- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros): Fortpflanzungsperiode Mitte Mérz bis Anfang September
- Bachstelze (Motacilla alba): Fortpflanzungsperiode: Anfang April bis Mitte August
Innerhalb der Brutzeit sind der Abriss des Stallgeb&udes und die Sanierungen der AuBenhiillen des westli-
chen Wirtschaftsgeb#udes nur zuléssig, wenn durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass ak-
tuell keine Brutpldtze an den betreffenden Gebauden vorhanden sind.

- Zur Vermeldung des Verlustes der bisherigen Brutrevlere des Hausrotschwanzes und der Bachstel-
ze durch Abriss des Stallgeb4udes sind folgende MaRnahmen geplant, die durch nachfolgende Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden sollen:

6.3 Brutvégel
(1) Der Nordteil des Geb&udes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebéude) ist als Bruthabitat fir nischenbritende Vogelarten
herzurichten. Hierfiir sind mindestens 2 Einflugbfinungen mit einer Gré8e von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der
Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Geb#udes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir Ni-
schenbriiter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.
(2) Am neu zu errichtenden Geb4ude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbrilter an bzw. in den sidlichen oder
std6stlichen Gebdudefassaden / Dachkésten herzustellen”
Die Durchfiihrung der MaRnahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison
nach dem Abriss des Stallgeb&udes die Ersatznistplétze zur Verfligung stehen.
Die Durchfiihrung der MaRRnahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Geb&udes erfolgen und mit
der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

e Haussperling am Wohngeb&ude (5WE)
Die Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen am Dachkasten des bestehenden Wohngeb#ude (5 WE)
soll, falls erforderlich, nur auerhalb der Brutzeit der Haussperlinge erfolgen. Hierbei miissen mindestens
90% der Nistplatze des Haussperlings erhalten bleiben.
Als Fortpflanzungsstétte des Haussperlings ist gem&R §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein System mehrerer
i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplétze geschitzt. Die Beeintréchtigung eines oder mehrerer
Einzelnester auierhalb der Brutzeit fihrt nicht zur Beeintrichtigung der Fortpflanzungsstétte.
Die Brutzeiten sind:

- Haussperling (Passer domesticus): Fortpflanzungsperiode Ende Mérz bis Anfang September

o Fledermduse

Im Ergebnis der bisherigen Erfassungen zum Artenschutz liegen keine Nachweise von Fledermausquar-
tieren an Gebauden oder B4umen im Plangebiet vor.

Sofern der Abriss des Stallgeb4dudes oder die Sanierung des westlichen Wirtschaftsgebdudes zeitnah zu
den bisher durchgeflihrten Erfassungen zu Artenschutz (letzter Stand 08.06.2017) erfolgen, bestehen keine
Anhaltspunkte fir drohende VerstoRe gegen Verbote des §44(1) BNatschG.

Soliten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spéter durchgefiihrt werden, ist eine erneute
Absuche der genannten Gebaude erforderlich, falls die Mafnahmen innerhalb der Fortpflanzungszeit der
Flederm&use erfolgen sollen.

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

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

Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt durch Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw.
durch Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag.
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Textliche Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlleBungsplanes “Stationéires Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg*

Geplante Gebdudenutzungen

In den in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit 1 bis 5§ bezeichneten Gebauden
sind folgende Nutzungen geplant:

Gebiéu- | geplante Nutzung Erhalt / Umbau / Neubau
de Nr.
1 stationdres Wohnen fur Menschen Ersatzneubau fur das rlckzubauende Stallgeb&ude
mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen (28 Plétze)
2 Tagesbeschéftigung flir Menschen Erhalt / Umbau
mit geistiger Behinderung, Werkstatt,
Waéscherei
3 Wirtschaftsgeb&dude, Abstellflichen, | Erhalt/ Umbau
Nebenfldchen
4 Wohngebaude (SWE) Erhalt des ortsbildprédgenden Wohngebdudes
5 Wohngebé&ude (max. 2 WE) Neubau
6 Wohngebéaude (max. 2 WE) Neubau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Station4res Wohnen filir Menschen mit gelstigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg*“ geméR §12BauGB
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Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung (§12 BauGB i. V. m. §9 BauGB und BauNVO)

1.1 S0 WmB - Sondergebiet stationires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen geman §11(3) BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - Sondergebiet stationires Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschéftigung
fir Menschen mit geistiger Behinderung und Mehrfachbehinderung.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fladche des SO WmB — Sondergebiet stationéres Woh-
nen fiir Menschen mit gelstigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nut-
zungen zuldssig:
- Gebaude fir stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinde-
rungen
- nicht wesentlich stdrende Werkstétten, Waschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als
Tagesbeschaftigungen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
- Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke fir Menschen mit geistiger Behinde-
rung
- Anlagen fiir Verwaltung
- Wirtschaftsgeb4ude, Stellplatze und Nebenanlagen geméaR §14 BauNVvVO

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

(1) Aligemein zuléssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngehaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen ftr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

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

1.3 Bindung an den Durchfiihrungsvertrag
GemaR §12(3a) BauGB wird festgesetzt, dass in Anwendung des §9(2) BauGB im Plangebiet im Rahmen

der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfithrungsvertrag verpflichtet.

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

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

SO WmB - stationiires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehin-
derungen Grundfldchenzahl GRZ 0,25
Durch die Grundflichen gemaR § 19 Abs, 4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet SO WmB - statio-
nires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zu-
14ssige Grundflichenzahl (GRZ) um 60% bis zu GRZ 0,4 lberschritten werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 Grundflache baulicher Anlagen GR 300 m?

Durch die Grundflichen gem&R § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Flache des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 die zuléssige Grundfi4che bis zu einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 Uberschritten
werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 2 Grundflachenzahl GRZ 0,2
Durch die Grundfldchen gemé&f § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2
die zuléssige Grundfldchenzahl (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 (berschritten werden.

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

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

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

Im gesamten Plangebiet sind maximal zul4ssig.

Firsth6he: maximal 47,3 m {iber NormalhShennull (NHN) im DHHN2016
Traufhdhe: maximal 43,5 m tiber Normaihdhennull (NHN) im DHHN2016

3. Bauweise (§12 BauGB, BauNVO)

(1) Fur die in der Planzeichnung festgesetzte Fliche des Sondergebietes WmB - stationdres Wohnen fir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem, §22(4)BauNVO eine abwei-
chende Bauweise wie folgt festgesetzt: Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maxi-
male zuldssige Lénge der baulichen Anlagen ergibt sich aus den gemaR Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen.

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

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

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

- Grundstlckseinfriedungen in Form von sockellosen Z4unen

- Nebengebéude fiir die gérinerische Nutzung und Stallgeb&ude und Unterstinde fir Kleintierhaltung

und maximal 12 Schafe

- Gartenfreisitze, Gartenwege
Die insgesamt versiegelte Grundfléche auf der als private Griinfliche festgesetzten Fliche darf 5% dieser
Flache nicht tiberschreiten.
Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundfliche bis zu 10% der festgesetzten privaten
Grlnflache ist zuldssig, wenn auf der privaten Griinfliche bauliche Anlagen errichtet werden, deren Befesti-
gungsaufbau soweit wasserdurchléssig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung der festge-
setzten privaten Griinflache nicht Uberschritten wird.

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

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

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

6.1 Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten fiir Stellpi4tze

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

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

Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfléiche Pf 1 als Ausgleich fir zusitzliche Versiegelung
in der Baugebietsfliche WA 1

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf1 sind als Ausgleich far bauliche Anlagen
der Baugebietsfliche WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschlieflich der baulichen Anlagen
geman §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flédche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsflache Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fiir zuséatzliche
Versiegelung in der Baugebietsfliche WA 2
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf 2 oder Pf1 sind als Ausgleich fiir bauliche
Anlagen der Baugebietsflache WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieRlich der baulichen
Anlagen gemaR §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stlick Strauch je 1,5m? Pflanzfl&che aus standortgerechten heimi-
schen Arten in 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

Gehdélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfldche Pf 3 als Ausgleich fir zusitzliche Versiegelung
in der privaten Griinfliche Garten und Kleintierhaltung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf 3 sind als Ausgleich fur bauliche Anlagen
innerhalb der privaten Griinfliche Garten und Kleintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten
Flache von 107m? je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfldche Pf 3 als Ausgleich fiir zusatzliche Versiegelung
in der Baugebietsfliche SO WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf 3 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen
der Baugebietsfliche SO WmB ab Uberschreitung einer GRZ 0,397 (einschlieBlich der baulichen Anla-
gen gemafl §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebdudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgeb&dude) ist als Bruthabitat fir nischenbritende Vo-
gelarten herzurichten. Hierflr sind mindestens 2 Einflugdffnungen mit einer Gréfte von ca. 20 cm mal 20 cm
unterhalb der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Geb&udes 3 sind mindestens
10 Nisthilfen fiir Nischenbriter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm)
herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebaude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fiir Nischenbriter an bzw. in den sudli-
chen oder stiddstlichen Geb&udefassaden / Dachkésten herzustellen

Nachrichtliche Ubernahme (§12 BauGB)

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