Stadt Kremmen

TOP: ;

Beschlussvorlage

Offentlich Ja
Amt/Geschiftszeichen Datum Drucksache-Nr.:01-93-2017
Federfithrendes Amt :Bauamt 22.11.2017
Beratungsfolge
Gremium/Ausschuss Termin Genehmigung Stimmverhdltnis J N E
Ortsbeirat
Stadtverordnetenvei‘sammlung 07.12.2017

Betreff:

Beratung und Beschluss: Bebauungsplan Nr. 62 ""Orion - Nauener Strafle Nord" der Stadt Kremmen
Billigung und Offenlegung des Entwurfes des Bebauungsplans Nr. 62 "Orion-Nauener Strafie Nord" der Stadt
Kremmen

Beschlussvorlage
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Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
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Problembeschreibung/Begriindung
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 29.06.2017 die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 "Orion — Nauener StraRe Nord" im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB 2017 in Verbindung mit § 13a BauGB
beschlossen. Aufgrund neuer Erkenntnisse zur baulichen Vornutzung der Flichen
sind diese Flachen ohne Anwendung des § 13b BauGB 2017 im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB entwicklungsfihig und damit nicht auf die
Entwicklungsoption gemaR Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

anzurechnen.

Im beschleunigen Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Der betroffenen Offentlichkeit
kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben

werden oder es kann wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
werden. Den berlihrten Behdrden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange kann
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden oder
es kann wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Anlagen:

- Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 62 "Orion — Nauener StraRe Nord",
Entwurf Stand: November 2017 (A3)

- Begriindung Bebauungsplan Nr. 62 "Orion — Nauener StraRe Nord", Entwurf
Stand: November 2017



(Lw ozv x gag (el

0w 00 : | ‘qEISTEN

£1.0Z 19QWSAON ‘PUELS

Hnagu3

uawwaly 10
»PJION ageds Jauane - uouQ“ zg "IN uejdsbunneqeg

|eAeYIadO Sl pUET]
uswIWaLY| IpBIS

(21741 QAT 2102 '8D1/30-3 oL W

USpiaH I s
UsI9pPUOSEY S8 USIOGISA LB UDA USWYEUSNY UOA BUNISHT 91p MZ] USLIYEUgeWSYDIRIE
-sny JeuaBozabioa BuruyniynQ ip Jopo UsqeDJs USWLELFRWNEY IP JN) USUCRHIISY Ydis
USUURY, SNEJSIH LSGIB NZ SILIUL3Y INZ [BAELISTO SISIBIMPUET SEp SRIRYIGZNLOTINEN UsIR)
-UN I8P PUN URSSER NZ LSBT 18P ULIGOE I0A 3S8Ip pUIS Uies JegBUIpGeLN LaLIyeuyEwneg

Jap jSieay Jnz J3p0 UsJ3p pun uep
-oM USpEIS| Pl q Jassip pun 4 BunB
nz uoa UOA PlEHOA W) URYIOS

{9uyasieng) zieseBzinyosun)eusepung | sqy

b § sop sioqueAsBunR)S pun -ByLBnz BIp Ualab UILIB|L SEEIP 0L YOLSQLI (eENRULIGPeI)
U3ld-Hd Jep Al sBueyuy Bap uapy uoA pun 8 ) J8p

QJURAS[RI YD) puis $8p Y2k wy

. DY2SIENG | 'sqY v § 9RWeB Znyasusly Jeispuosag

asjamuly

£10Z-100Z UOA BB

4 8
Z4Sb) U1 L0L PTRIS-KPULATAT-UEY BSNEL) BN
6Ll |iQ JnE|UBBUISBLINSSBULDA UG WSIUaHR
WP UTA NBIAA “UeIdIBE] 13P JUSIP SBEBUNLEId S

BBupzIUnUS|d INZ BjOMUH,

(b IN'OLL | 1BAD) 910Z IBW 61 woa {oa6qg) Bunupionsg eyasiBinquapunig

{1504 S 1@98) 2L0Z [BIW b0 WOA S3Z19599 $9P € (R4HY Younp papuesB 1213inz
(85 S1166) 19D\) 0861 12qWezaQ ) WoA (06 AZUB|d - 066 BunupICIeAUILIISZUR|d)
sep 3jp pun 1ap o|p Jeqp

(2501 S 1898) L10Z 18I b0 WOA §3Z)3539 §ap T
MY U2inp LRPURSD IZ1BINZ ‘(264 ) 1BDE) 0661 JENUEr E£Z WoA Bunsse, Jop uf (OANNEE
R 1ap Bunziny syaijneq s1p 19qg BUNUP.GIEA

(8092 S ([@O8) LLOZ N[ 0Z UOA SIZI8SRD 9P Z (BN LaInp papugab
1ZRNZ (FLYZ | 18DE) POOZ seqweiddg €7 woa Bunsse sap vl {gonea) yonghesebneg

P a
L

1P siya9d

0abqg 28 § waty sqy & § sbejpurubsiyosy
BiSSEINZ SUQUUYEGIUE= J3GD W 0Z' | IELIXEW LUOA SURH JaUI3 Ilul 3UnEZ
2Ua)0 s(e Jnu uabun) UKg 2yDINeq PUIS USUDBUSILSISALSTENS Uaoluayp Jop Buepus  ©
UueBUNZPNSS YIS EIEID

OMBag » $qv 55 § WA EONed » Sqv 6 § ‘ebejpunisiyosy
A T GO £ LS

-op ne IN, epu3iejue QUIPUOASEQ b
BONEG 0Z UN i Sqv 6 § :86ejpunibs)yaey
B
-$8g[NZun puis Il pun N aum uabunf
9)98 il @ 1P oy Ty
WaBIsSeIYDINPYN| PUn ~@ssem uj anu {,SHOdeD" YalyalyasUls) uabeses uoa uapye)nz Jep am
-85 USLIYEJNZ USISP pUN uoA T = solgo €

1ey25puRT PUN JnjeN 'ePOE LA BUNPISWSUS INZ PuN BBelLd INZ ‘ZNLDS WINZ USWRUSIE

GONeg s AN ¢ Say 6 § ebajpunibsiqosy

Bssgnzun
puts usBejuzuagaN BISS8INZ W g | UOA 3YQH JEUIS 1Z SIq BUNEZ SUSYA 9Je N UBBUNPBLYUIT
ayoyneq puls . o ueeaud uspyy 2
UBYIRULID SRALY

QANMEE | 4N 9 SQV UG SqY 1 § WA [ GONEE L UN L Sqv 6 § /eBeipunibs)yoay
IEPEEAAEGY HP MEOUEISIE P
puIs i Jap 1) 5 INE Ziesay ¥ § pun
(3qeHqnEqueLBD) ¥ IN € 2iBEaY b § ‘(LaBuniiemisy 1) usBe(ry) € IN € ZIESQY ¥ § YW
95 QI BiSEpINzZun s40eMZ aydiuods pun eydijaypUNSeB 'a(RIZos B)IAIMINY ‘ByaNyRIR Jnj UeE
-Ejuy UeBIESEINZ URWEB|IE W) § N Z SOV ¥ § 4oEU 3Ip PUIS YA 191G9BUYOM UsuEWSBle W] §
Bumzny UbImnee 05 SRR PUN LY

uabunzjesysad ayoIpxe L

bunmospqoiouey  wem B
-y .

sz o &

azuasBsbUNZION

woz

) JsussERwEb 0

pragey
Z6NHHQ U NHN W 0 SUOUPUOR u,
TR
saussbamninanly  ——

abiejsajunue|d 1nz apusba

]

usyaiezueld abisuog

UBYIRPUMID

—

sunanasy

89neg 1 6Qy 6 § JRwel
S42/Q12q5BUNP9) USYWINGS SIP IZURID

Py eSO

BYERE ) S § st
e ey

aonag |} AN} A6 §
Ypwsb ausBunzuRBequegess

goned L N | Sqy 6 § wab
IYOBYSIYBLRAUSENG IO

UBYORISIYINIBA

aspasneg e
5 ossous ——
e e SunzInN USOATE] 9P Uy

~sBiiop usissginz 439 Y5z

auojqeyassBunznp 16p eWayIS)N

Szam:&mm_.;A_mwamﬁz_,ﬂ:m
Jeuwab Gissg Nz sesngyieddoq pun-(3z2ui3 anu ﬂ%

OANNEE € SqY €2 § Tpwst szuaitineg e

udszuaibneg ‘uawuineg ‘asiemneg

onNmeg
2 5qv 9§ WAIBINeA L IN | SOy 6§ yewsd T
Souidan 1 RELIBAN VLTI AT ]

OANNRE Z Q¥ 9) §wr

gonea | N1 Sqy 6 § vewed (zuo) wezuaweipus ') ZHO 8*

Bunziny uaydineq Jep gel

BunzynN uaydineq Jop Py

QANNEE  § 9985 ja19abuyop Sauswabiy

uabunziasisad
Bunuagpsuayaidzue|d







Stadt Kremmen
Landkreis Oberhavel

Bebauungsplan Nr. 62 ,,Orion — Nauener StraBe Nord*

Begriindung

Exemplar zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Stralle Nord"“ Stadt Kremmen, Begrindung (Entwurf) 1

1 Einflihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 29. Juni 2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Straf’e Nord" im Ortsteil Kremmen der Stadt
Kremmen beschlossen.

Planungsziel ist eine planungsrechtliche Sicherung von Wohngrundstiicken zur Errichtung
von Einfamilienhdusern im Rahmen der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
Flachen im Siedlungsgebiet Orion unter Inanspruchnahme bereits vorhandener Infrastruktur.

Bei den Flachen handelt es sich um stadtebauliche Brachflachen mit Altlastenverdacht
(Standort der ehemaligen Munitionsfabrik ,Orion*) entlang der bereits einseitig mit Einfamili-
enhdusern bebauten Nauener Strale. In den Innenbereich gemaR der Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung von 1994 wurden die Flachen nicht aufgenommen, da sie im Einwir-
kungsbereich einer Schweinemastanlage lagen. Diese Schweinemastanlage wurde 2012
stillgelegt. Die Flachen sind nach Einschatzung der Stadt Kremmen aufgrund der baulichen
Vornutzung und ihrer Lage im Siedlungszusammenhang des Gemeindeteils Orion im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entwicklungsfahig. Das Verfahren wird daher
nach § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Eine Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich rund 1,25 km siidwestlich der Altstadt von Kremmen im Ge-
meindeteil Orion. Die Flachen befinden sich innerhalb des Siedlungsgebietes Orion, westlich
der Nauener StraRe (L 170) und nordlich der gleichnamigen, an die L 170 anbindenden
StichstralRe.

Das Plangebiet wird begrenzt:
— im Siden durch die siidliche Begrenzung der Nauener StralRe (Flurstiick 184, Flur 9)

— im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Nauener Stralle 10b
(Flurstiick 42/32, Flur 9)

— im Norden durch eine Linie im Abstand von rund 35 m bzw. 25 m parallel zur Nauener
Stralte

— im Westen durch eine Linie in Verlangerung der rickwartigen Grundstiicksgrenze des
Grundstiicks Nauener StraRe 38 (Flurstiick 106, Flur 9)

Bestandteil des Geltungsbereichs ist die Anbindung der Stral3e ,Zur Waage* an die Nauener
Stralle.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafte Nord*
umfasst die folgenden Flurstiicke volistédndig oder teilweise:

Gemarkung Kremmen, Flur 9, Flurstiicke 42/33, 42/34, 42/35, 42/36, 42/37, 42/38, 42/39,
42/40, 42/41, 42/42, 86 teilweise, 172 teilweise sowie 184 teilweise (Stralenflurstlick
Nauener Strafte und ,Zur Waage"®).

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Stand: 20.11.2017



2 Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafle Nord* Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf)
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Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 62 (DTK:
© GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Die Grolke des Plangebietes betragt einschlieBlich der Strakenverkehrsflachen rund 1,6 ha.

Die Flachenausdehnung betrdgt rund 310 m in Ost-West-Ausrichtung entlang der Nauener
Straflte* und rund 40 m in Nord-Sud-Ausrichtung einschlielllich der StraRenverkehrsflache
der Nauener StralRe.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord" dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
von Wohnbauflachen im Zuge der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen und erfolgt auf Antrag der ortsanséssigen Grundstlickseigenttiimer.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der bereits Uiberwiegend parzellierten Flachen,
dient die Planung dem Erhalt und der Fortfihrung des spezifischen Siedlungscharakters im
Gemeindeteil Orion durch Regelung einer ortsbildtypischen Bebauung sowie der Sicherung
der fUr die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung erforderlichen 6ffentlichen Stralkenver-
kehrsflachen.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohnbauflache erfordert es, die stadtebauliche Entwicklung
im Rahmen des Plangebotes des § 1 BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der Bebauungs-
plan schafft das erforderliche Bauplanungsrecht und setzt einen nutzungsstrukturellen und
gestalterischen Rahmen fiir die im Plangebiet angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Stand: 20.11.2017



Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strae Nord“ Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf) 3

Im Plangebiet ist von keiner Nutzungskonkurrenz sowie von keiner Beeintrdchtigung Ulber-
geordneter Planungsziele auszugehen.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Stralle Nord“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Bei den Flachen handelt es sich als Standort einer ehemaligen Munitionsfabrik um stadte-
bauliche Brachflachen. Fir die Flachen besteht ein Altlastenverdacht. Derzeit findet im Auf-
trag der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Oberhavel eine weitergehende Er-
kundung statt. Die vorliegende Planung dient somit der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen.

Die slidliche Seite der Nauener Stralle ist bereits mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut.
Auf der nérdlichen Seite befindet sich ebenfalls ein bereits bebautes Wohngrundstiick. In
den Innenbereich geman der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung von 1994 wurden die
Flachen nicht aufgenommen, da sie im Einwirkungsbereich einer Schweinemastanlage la-
gen. Diese Schweinemastanlage wird nicht mehr betrieben und wurde 2012 stillgelegt. Die
vorliegende Planung dient somit der Nachverdichtung des Siedlungsgebietes unter Ausnut-
zung der bereits vorhandenen ErschlieRungsanlagen.

Die Flachen befinden sich somit planungsrechtlich im Aufienbereich, sind jedoch aufgrund
ihrer Lage im Siedlungszusammenhang des Gemeindeteils Orion nach Einschéatzung der
Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entwicklungsfahig. Das
Verfahren wird daher nach § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgeflhrt.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fur die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer zuldssigen Grundflache
von rund 2.700 m? deutlich unterschritten.

Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fir die eine Umweltvertréglichkeits-
priifung durchgefiihrt werden musste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungs-
ziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

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

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wird gemall § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und das sich
die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufern kann.

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

Stand: 20.11.2017



Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord"“ Stadt Kremmen, Begriindung (Entwurf) 5

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Stadtgebietes Kremmen im Gemeindeteil Orion,
rund 1,25 km slidwestlich der Altstadt von Kremmen.

Der bebaute Bereich des Gemeindeteils Orion, westlich der Nauener Stral’e (L 170) wird
gepragt durch eine landlich gepragte Wohnnutzung mit Handwerksbetrieben und Kleinge-
werbe, einen grofRen landwirtschaftlichen Betriebsstandort, das Gewerbegebiet ,Am Elsholz"
sowie das Logistikzentrum eines Lebensmitteldiscounters. Eine im Nordosten des Sied-
lungsgebietes gelegene Schweinemastanlage wurde 2012 stillgelegt.

Kremmen

Gz

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen (DTK: ©
GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Das Plangebiet grenzt im Osten an ein bereits bebautes Wohngrundstiick, im Stden an die
Wohnbebauung entlang der Nauener Stralle sowie im Westen und Norden an derzeit land-
wirtschaftlich genutzte bzw. brach liegende Flachen mit einzelnen Gehélzbestanden.

Die Flachen waren Bestandteil des Betriebsgelandes der ehemaligen Munitionsfabrik
.Depyfag-Werk" Kremmen (vgl. Abb. 3). Der Gemeindeteil Orion einschliellich einem Teil
der vorhandenen Wohnbebauung hat seinen Ursprung in der Ansiedlung dieser Munitions-
fabrik. Das Plangebiet befindet sich auerhalb der konkreten Verdachtsbereiche der Misch-
und Abflllbunker des frilheren Ristungsbetriebes.
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Abb. 3: Luftbildaufnahme der ehemaligen Munitionsfabrik vom Juni 1944 mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebietes (Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehéhen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind — bis auf eine Trafostation auf
Hbhe des Grundstiicks Nauener Stralle 11 — derzeit unbebaut. Unterhalb der obersten Bo-
denschicht befindet sich zum Teil Bau- und Trimmerschutt. Der Standort der Trafostation
der E.dis AG wurde in das Straflenflurstiick 184 einbezogen. Die ehemalige Waage 6stlich
der Stralle ,Zur Waage“ wurde vor langerer Zeit zuriickgebaut. Im westlichen Abschnitt der
Nauener Stralle, auf Hohe des Grundstlicks Nauener StralRe 17A, befindet sich im Stralen-
raum eine Milllaufstellflache mit insgesamt vier Millcontainern.

Die Fahrbahn der Nauener Stral3e ist in einer Breite von rund 5,50 m asphaltiert. Die Fla-
chen beiderseits der Fahrbahn sind begriint. Im nérdlichen Grinstreifen befinden sich Lei-
tungstrassen. Die an die Nauener Stralle anbindende und nach Norden zum Gewerbegebiet
sowie zum landwirtschaftlichen Betriebsstandort fllhrende Stralle ,Zur Waage“ ist in einer
Breite von rund 5,0 m befestigt.

Stand: 20.11.2017
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Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um Griinlandfla-
chen bzw. Brachfldchen. Westlich der Stralle ,Zur Waage" ragt eine aus Pappeln, Kiefern,
Feldahorn und Robinienaufwuchs gebildete Gehélzflache in das Plangebiet hinein. Ostlich
der Stralle ,Zur Waage" ragt ein rund 10 m breiter Gehdlzstreifen aus Robinien und Pappeln
in das Plangebiet hinein. Bei den Gehdlzflaichen handelt es sich nach derzeitigem Stand
nicht um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Das Gelande ist anndhernd eben. Die Gelandeh&hen tiegen bei rund 41,0 m tber NHN im
Hoéhensystem DHHN 92. Die Fahrbahnhohen der Nauener Strafle liegen bei 41,23 m im
dstlichen Abschnitt und 41,06 m im westlichen Abschnitt. Im Bereich der Anbindung der
Strale ,Zur Waage" liegt die Fahrbahnhdhe bei rund 41,0 m Gber NHN.

Abb. 4: Luftbild (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber die Nauener Stralle
(L 170) und die gleichnamige interne ErschlieBungsstralle sowie von Westen und Suden
Uber die Neuruppiner Strale (L 162). Der Fahrweg zwischen Nauener Strafte und der Stra-
Re ,Am Elsholz* ist fiir den Durchgangsverkehr gesperrt. Auch die Durchfahrt Gber die Stra-
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e ,Zur Waage®“ nach Norden uber die Sauwerder Trift (Luchweg) ist fur den Durchgangs-
verkehr gesperrt.

Uber die, als Landesstrafie klassifizierte, Nauener StraRe (L 170) und die ebenfalls als Lan-
desstralle klassifizierte Neuruppiner Stralle (L 162) ist das Plangebiet direkt an das tberért-
liche Strallennetz angebunden. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der A 24 Ber-
lin - Hamburg/Rostock betragt rund 4,5 km, die Entfernung zum Dreieck Havelland der A 10
Berliner Ring betrégt rund 7 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der sidlich gelegenen
Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 50 km, die Entfernung zur Stadtgrenze der siiddst-
lich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 30 km.

Uber den rund 2 km entfernten Bahnhof Kremmen besteht Anschluss an das Regionalbahn-
netz mit etwa halbstindlichen Verbindungen in Richtung Berlin. Am Bahnhof Kremmen be-
steht zudem Anschluss an das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesellschaft (Buslinie 800 S-
Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow; Buslinie 801 S-Bahnhof Oranienburg — Beetz —
Kremmen). Uber die Haltestelle ,Kremmen Orion“ der Buslinie 800 ist der Gemeindeteil Ori-
on in das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesellschaft eingebunden.

Abb. 5: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes (DTK10 und ALK: © GeoBasis-DE/LGB
2017, GB-W 19/17)

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber den
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Zweckverband Kremmen. Zum Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungskapazitaten erfolgt eine Beteiligung der Ver- und Entsorgungsunternehmen im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange.

Die im Siedlungsgebiet Orion vorhandenen Schmutzwasserleitungen befinden sich im Ei-
gentum der Orion Agrar GmbH.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaf den Bestimmungen des
brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die
Untere Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Aus-
kunft hinsichtlich beachtenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten.

Das Siedlungsgebiet Orion verflgt aus der Bauzeit der Munitionsfabrik und der zugehd&rigen
Wohnsiedlung Uber ein eigensténdiges Leitungsnetz zur Regenwasserentwédsserung. Fur
die Wohngrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist kein Anschluss an dieses
Leitungsnetz vorgesehen.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Uiber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versor-
gung mit Erdgas erfolgt tUber die Energie Mark Brandenburg. Die Versorgungsunterneh-
men werden im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange an der Planung beteiligt.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestitzt. Versor-
gungsunternehmen werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Ent-
sorgungstréger nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die untere Abfallwirtschafts-
behorde des Landkreises wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tré-
ger &ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem o&ffentlichen Netz gewahrleistete Léschwasserversorgung wird
der zustandige Trinkwasser- und Abwasserzweckverband im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange um Auskunft gebeten.

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

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Landchens und den Niederungsflachen verlauft nérdlich des Plangebietes entlang des
Luchweges (Sauwerder Trift). Das Gelanderelief ist eben.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich und nérdlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von rund 750 m (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch”, DE 3242-421).

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
Uberwiegend den Biotoptypen 05112 Frischwiese bzw. 05132 Griinlandbrachen frischer
Standorte sowie 03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren zuzuordnen. Die Bio-
topausbildung ist aufgrund der Vornutzung der Flachen gestért. Die Gehdlzstreifen sind den
Biotoptypen 07102 Laubgeblische frischer Standorte, (iberwiegend heimische Arten bzw.
071321 Windschutzstreifen, geschlossen, tiberwiegend heimische Gehélze zuzuordnen. Die
StralRenflachen sind dem Biotoptyp 7267212 StraBen mit Asphaltdecken, mit seitlichem
Griinstreifen, ohne Baumbestand zuzuordnen. Geschlitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG
oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fiir besonders geschitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fiir Brutvégel (Frei- und Bodenbriiter) auszugehen.

Dominierende Bodenart (Oberboden) sind Braunerden aus Sand Uber Lehm. Die Béden
sind vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss.

Die Grundstiicksfldchen sind derzeit weitgehend unversiegelt. Durch die Grundflachen der
Trafostation und der Aufstellflache fur Millcontainer sind maximal rund 50 m Gberbaut bzw.
versiegelt. Aufgrund der Vornutzungen sind unterhalb des Geldndes jedoch Fundamentreste
bzw. Bau- und Triimmerschutt zu erwarten. Im Strallenraum der Nauener Strafde sind unter
Beriicksichtigung der StraRen- und Fahrbahnbreiten derzeit rund 55 % der Flachen durch
eine Asphaltierung vollversiegelt, im Stralenraum ,Zur Waage" rund 60 %.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Vorbelastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind im Plangebiet durch die Emissionen
des Fahrzeugverkehrs auf der L 170 (vormals B 273) gegeben. Gemaf den von Seiten des
LUGV zur Verfugung gestellten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fur die Stadt
Kremmen werden im &stlichen Plangebiet bis auf Hohe der Trafostation, Tagwerte von > 55
- 60 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von > 45 — 50 dB(A). Diese Werte liegen liber den
Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts werden eingehalten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftigen Betriebes. Immissionskonflikte
zwischen den im Gemeindeteil Orion vorhandenen Wohnnutzungen und den ortsansassigen
Gewerbebetrieben bzw. dem ortsansassigen Landwirtschaftsbetrieb sind nicht bekannt. Die
Entfernung zu den nérdlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betragt mindestens 120 m.
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Die Entfernung zu den slidwestlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betrdgt mindestens
200 m.

Aufgrund der einseitig vorhandenen Bebauung entlang der Nauener StralRe und der nérdlich
gelegenen Gewerbebauten sind die Flachen im Plangebiet bereits weitgehend siedlungsge-
pragt. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und der nérdlich und
westlich gelegenen Luchlandschaft.

Weitere Angaben zu Natur, Landschaft und Umwelt sind Kapitel 6.4 zu entnehmen.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Bei den Flachen der ehemaligen Munitionsfabrik handelt es sich grofflachig um Altlasten-
verdachtsflachen. Die Fldchen sind im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter
der Alkat-Nr. 053665-0114: Ehemalige Munitionsfabrik Depyfag-Werk Kremmen registriert.
Von Seiten des Landkreises Oberhavel; FD Umweltschutz und Abfallbeseitigung, SB Altlas-
ten / Altlastenstandorte als untere Bodenschutzbehtérde wurde 2016 eine Kontrolle und
Uberpriifung der Altlastenverdachtsflachen beauftragt.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand auRerhalb der konkreten Verdachtsflachen der Misch- und Abflllbunker aus der friihe-
ren Nutzung als Rustungsbetrieb.

Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt mit Schreiben vom
28.02.2017 (Gesch.-Z.: KMBD 1.24) eine Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes vor. Danach liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Es ist deshalb nicht erforderlich, Malnahmen der
Kampfmittelberdumung durchzufithren. Fir Baumafinahmen gelten die Bestimmungen der
Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998. Das Schrei-
ben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ersetzt ein Protokoll Gber die Absuche der Grund-
stuicksflache nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

Die untere Bodenschutzbehoérde sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst werden im Rah-
men der Behdérdenbeteiligung um Auskunft gebeten.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Mé&rz 2001 wird fir den Bereich der
Siedlungsflachen nérdlich der Nauener Strafle im Gemeindeteil Orion ein Bodendenkmal
nachrichtlich Gbernommen. GemaR Denkmalliste des Landes Brandenburg fiir den Land-
kreis Oberhavel mit Stand vom 31.12.2016 befindet sich im Bereich der Flur 9 das Boden-
denkmal 70039 (Siedlung Eisenzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit). Die untere Denkmal-
schutzbehdrde sowie das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologi-
sches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmalfachbehdrde werden im
Rahmen der Behordenbeteiligung an der Planung beteiligt und um Auskunft gebeten. Fir
Baumafnahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215).
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Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Baudenkmale.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme des Flurstiicks 42/35 befinden sich die Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einschliellich der Strallenflurstiicke im Eigentum der Orion Agrar GmbH.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich derzeit planungsrechtlich im Au-
Renbereich der Gemeinde. Im AuRenbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach
den Bestimmungen des § 35 BauGB.

Fur den Gemeindeteil Orion liegt seit 1994 eine rechtswirksame Innenbereichssatzung vor.
Die Flachen sudlich der Nauener StralRe befinden sich danach im Innenbereich. Die Flachen
nordlich der Nauener Stralte wurden — mit Ausnahme des Grundstiicks Nauener Stralle 49
— nicht als Erganzungsflachen in den Innenbereich aufgenommen, da sie im Einwirkungsbe-
reich einer Schweinemastanlage lagen.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen als
gemischte Bauflachen dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

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

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

Fir die Bewertung der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grund-
sdtze der Raumordnung relevant:

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

Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ren; (...);

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

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.
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Die Entwicklung von Siedlungsflichen nach den Bestimmungen des § 13a BauGB ent-
spricht den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme der
zusatzlichen Entwicklungsoption geman Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13a BauGB sind nach Einschatzung der Stadt Kremmen als Plangeber
gegeben (vgl. Kap. 1.3). Daher ist nach derzeitigem Stand kein Konflikt zu Ziel 4.2 LEP B-B
erkennbar.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut an der Planung
beteiligt. GemaR Mitteilung der Ziele, Grundsédtze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25. Juli 2017 (Gesch.-
Z.:GL 5.12 - 0443/ 2017) wirde eine Siedlungsentwicklung auf der Grundlage des § 13b
BauGB - d.h. aulerhalb der Innenentwicklung - im Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung stehen, da die zuséatzliche Entwicklungsoption in der Stadt Kremmen im Zeitraum
bis 31.12.2018 durch andere Bebauungspldne nahezu ausgeschopft ist.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
Erfordernissen der Raumordnung gemafl Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan ,Windenergienutzung“ (ReP-Wind) vom 5. Méarz 2003 (ABI. S. 843), dem Regio-
nalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsicherung/ Windenergienut-
zung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659) und dem 2. Entwurf
des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie*
(ReP FW) vom 26. April 2017.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

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

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

Die historisch gewachsenen stadtischen Siedlungsstrukturen sind gemafl Kapitel 2.2. als
prdgende regional typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den
sich verdndernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemall Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsrdume sollte die ,Inan-
spruchnahme von Landschaftsrdumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein
aus den Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Maf reduziert
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werden. Die Umnutzung bereits bebauter Flachen und die SchlieBung innerértlicher Licken
sollten dariiber hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten genie3en.”

Die benannten Leitlinien und Grundsatze der Kreisentwicklungskonzeption werden mit Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans beriicksichtigt. Mit Aufstellung des Bebauungs-
plans werden die infrastrukturell erschlossenen und bereits durch vorhandene Wohnbebau-
ung anthropogen gepragten Flurstiicke mit ihren vorhandenen Entwicklungspotentialen im
Rahmen einer geordneten Innenentwicklung in Form der Wiedernutzbarmachung und Nach-
verdichtung genutzt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Mérz 2001 sind die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Mischgebiet dargestellt. Die Flachen
sind Bestandteil der im Siedlungsbereich Orion beiderseits der Nauener Stral’e dargestell-
ten gemischten Bauflachen. Die nérdlich und westlich gelegenen und gewerblich geprégten
Flachen sind als Gewerbegebiet dargestellt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Der
Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Abb. 6; Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen
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3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als Mischgebiet (Planung FNP) dar. Die Planung wird aus land-
schaftsplanerischer Sicht als vertretbar beurteilt. Weitere Aussagen fiir die Fidchen werden
im Landschaftsplan nicht getroffen.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen

é

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale
Nord" berlihren kénnen, sind nicht bekannt,

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
vorliegende Planung beriihrt werden kann, werden an der Planung beteiligt und darum ge-
beten, aus ihrem Zusténdigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und MaR-
nahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung des ortsanséssigen Landwirtschaftsbe-
triebes sieht auf der nordlichen Seite der Nauener Stralle, im Anschluss an eine auf dem
Grundstiick Nauener Stralke 10b bereits vorhandene Wohnbebauung, die Schaffung von
insgesamt 15 Wohngrundstiicken fiir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vor. Die
Grole der bereits ausgewiesenen Parzellen betrégt tiberwiegend rund 500 m? bei einer
Grundstiicksbreite von 20 m entlang der StralRe und einer Tiefe von 25 m.

Die auf Héhe der Grundstiicke Nauener Strafte 11 und 11a auf der nérdlichen StralRenseite
vorhandene Trafostation soll am Standort erhalten werden. Die Wohnhéuser sollen in die-
sem Abschnitt entsprechend zurlickversetzt werden. Die Tiefe der Grundstilicke betragt hier
rund 34 m, die Grundstticksgréfle rund 700 m2

Der StralRenraum der Nauener Stralle und der StraBe ,Zur Waage® bleibt - bis auf die neuen
Grundstiickszufahrten - weitgehend unveréndert. Die vorhandene Fahrbahnbreite von
5,50 m ist fir den zusétzlichen Fahrzeugverkehr ausreichend. Die Seitenstreifen bleiben
begrint.

Fir den auf Hohe des Grundstiicks Nauener Stralle 17 im Strallenraum vorhandenen Mull-
sammelplatz ist eine Verlagerung vorgesehen.

4.2 Anderung des Flichennutzungsplans Kremmen

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Fléchennutzungsplan zu
entwickeln.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO dargestellt. Im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestelit werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Der Flachennut-
zungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Sinne einer Gliederung der im Flachennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan grof3-
flachig dargestellten gemischten Bauflachen kénnen auf Teilflachen im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung im konkreten Einzelfall auch Wohnnutzungen als Schwerpunktnutzung
festgesetzt werden. Fur diesen Fall ist keine Anpassung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes ist nicht erkennbar.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet von Kremmen in
der Neuaufstellung.
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5 Planinhalt (Abwédgung und Begriindung)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 29.06.2017 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion Nauener Stralte Nord"
der Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird auf die Durch-
fahrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitpldne die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege dennoch zu berticksichtigen.

Ein stddtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen
zu Art und Mal} der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie zu den &rtlichen Verkehrsflachen.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung

Im Sinne einer Gliederung der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Baufia-
chen werden die Grundstlcksflachen im Geitungsbereich des Bebauungsplans als Alige-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete dienen somit
vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind neben Wohngebauden, die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu-
gelassen werden. Fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben sind in allgemeinen Wohngebieten ge-
maf § 13 BauNVO Raume (d.h. keine Gebaude) zuléssig. Zudem sind gemal § 14 BauN-
VO untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen zuléssig, die dem Nutzungszweck der
in dem Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die sei-
ner Eigenart nicht widersprechen. Zu diesen untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen gehdren auch solche fiir die Kleintierhaltung.

Die Baugebietsfestsetzung orientiert sich an dem auf der sudlichen Seite der Nauener Stra-
Re anzutreffenden Gebietscharakter, der von Wohnnutzungen und nicht stérenden Hand-
werksbetrieben bestimmt wird. Ein Mischgebietscharakter mit Wohnnutzungen und sonsti-
gen, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ist vorrangig im sitidwestlichen Bereich
des Siedlungsgebietes Orion anzutreffen. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung des Gemeindeteils ist nicht erkennbar. Die Nachbarschaft von allgemei-
nen Wohngebieten und Mischgebieten wird aus Sicht des Immissionsschutzes grundsatzlich
als vertraglich angesehen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen die gemaft § 4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen
Wohngebiet aligemein zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festsetzung (TF) ausge-
schlossen werden. Die textliche Festsetzung Nr. 1 schliefst zusatzlich die gemal § 4 Abs. 3
Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
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stellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus. Der Ausschluss dient dem Erhalt des stadtebau-
lichen Charakters des Gebietes, der sich durch das Hinzukommen von Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes, Verwaltungseinrichtungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen mit dem
damit verbundenen Verkehrsaufkommen nachhaltig verandern wiirde. Es erfolgt die folgen-
de textliche Festsetzung:

TF 1: Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuléssigen
Anlagen ftir kirchliche, kuilturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuléssig.
Die geméal3 § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaube-
triebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Aus-
nahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Die zur Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Fldchen sind Bestandteil
der Altlastenverdachtsflaiche ,Ehemalige Munitionsfabrik Depyfag-Werk Kremmen®, die im
Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter der Alkat-Nr. 053665-0114 registriert ist.
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand jedoch auBerhalb der konkreten Verdachtsflachen der Misch- und Abfiillbunker aus
der friheren Nutzung als Rlstungsbetrieb. Von Seiten des Landkreises Oberhavel; FD Um-
weltschutz und Abfallbeseitigung, SB Altlasten / Altlastenstandorte als untere Bodenschutz-
behérde wurde 2016 eine Kontrolle und Uberpriifung der Altlastenverdachtsflachen beauf-
tragt.

Um Klarheit dariiber zu schaffen, das mdgliche Bodenbelastungen der geplanten Festset-
zung der Flachen als Wohngebiet nicht entgegenstehen, erfolgt im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zur Geféhrdungsabschéatzung und zum Umfang der gegebenenfalls erfor-
derlichen SanierungsmaBnahmen in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehtrde eine
Entnahme und Bewertung von Bodenproben. Die Ergebnisse der Untersuchung flielen in
das weitere Planungsverfahren ein.

5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der in den Baugebieten WA zuldssigen baulichen Nutzung
werden geman § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
geman § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1
BauNVO. Die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 20 Abs. 2
BauNVO ist stadtebaulich und auch fir das Zustandekommen eines ,qualifizierten* Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend des Gebietscharakters mit 0,3
festgesetzt. Damit wird eine ortsbildvertragliche Bebauungsdichte mit einem weiterhin hohen
Anteil rickwartiger Grin- und Erholungsflachen gewsdhrleistet. Das gemdR § 17 Abs. 1
BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) zuldssige Mald der baulichen Nutzung mit ei-
ner Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 wird bei der vorliegenden Planung zur Wahrung des
Gebietscharakters unterschritten.
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Die zulassige Grundflache der Hauptaniagen darf gemat § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, regelméfRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung
ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
ergibt sich fiir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine zulassige ,Gesamt-
GRZ" von 0,45.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)
Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewahrleistung einer ortsbildvertragli-
chen Hohenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt.

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

Ergédnzende Festsetzungen zur zuldssigen Hoéhe (H) der Gebaude sollen nicht getroffen
werden. Die Héhe der Hauser ist insbesondere abhangig von der Dachform. In Abhangigkeit
von der als Hochstmal} festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines
spitzen Satteldachs von maximalen Firsthéhen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Trauf-
héhen (TH) bzw. Wandh6hen von 7,0 m auszugehen. Ein Souterrain wird nur dann nicht als
Vollgeschoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m (iber die
Gelandeoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemaR Brandenburgi-
scher Bauordnung (Stand 19.Mai 2016) in der Regel als oberirdische Geschosse (Vollge-
schosse).

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstlicksflachen

In den Baugebieten WA erfolgt die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksfldchen
durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemiR § 23 Abs. 1 BauN-
VO. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht iiber-
schritten werden. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmaf kann geman
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellpldtze und Nebenaniagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.
Eine hiervon abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

Die Tiefe der Baufenster betragt 12 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angren-
zenden StralRenverkehrsflachen grundsatzlich einen Abstand von 3,0 m ein. Die Abstand-
serfordernisse gemaR den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben un-
bertihrt.
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Fur die Baugebiete WA erfolgt gemall § 22 Abs. 2 BauNVO eine Festsetzung der offenen
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern. In der offenen Bauweise werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens
50 m betragen.

5.2 Verkehrsflachen
5.2.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die offentlichen StraRenverkehrsflichen der Nauener Stralle und der Strafle ,Zur Waa-
ge“ werden zur Regelung des Anschlusses der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke
an die offentlichen Strafenverkehrsflachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einbezogen. Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden &ffentlichen Straflenverkehrsfl4-
chen werden in der Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Im Strafen-
raum der Nauener Stral3e bleiben, unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Grundstiickszu-
fahrten, rund 40 % der festgesetzten Strallenverkehrsflachen begriint (Griinbankett). Im
Strallenraum der Strafte ,Zur Waage" bleiben rund die Halfte der festgesetzten Strallenver-
kehrsflachen begriint. Auf die Festsetzung der beidseitigen Griinbankette als ,Verkehrsgriin®
soll aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung verzichtet werden.

5.2.2 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Eine Erforderlichkeit zur Festsetzung von Leitungsrechten ist nicht erkennbar. Die vorhan-
denen Versorgungsleitungen verlaufen im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Stralien-
verkehrsflachen. Der Standort der Trafostation wird entsprechend der bereits durchgefiihr-
ten Parzellierung in die festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflachen einbezogen.

5.3 Private Griinflachen ,,Gartenland*

Im Anschluss an die festgesetzten Baugebiete werden rickwértig in einer Tiefe von rund
15 m private Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Gartenland” festgesetzt. Die Gartenzone
dient der Eingriinung des Wohngebietes unter Wahrung des lé&ndlichen Charakters des
Siedlungsgebietes. Eine Einfriedung des Gartenlandes ist zuldssig. Sonstige bauliche Anla-
gen sind unzulassig. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung:

TF 2: Auf den festgesetzten privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Gartenland“ sind
bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune bis zu einer Héhe von 1,60 m zuldssig. Neben-
anlagen sind unzuléssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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5.4 Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

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

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

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfzhigkeit des
Naturhaushaltes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Beto-
nierung) von Fldchen innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 erfolgt eine textliche Fest-
setzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Pkw-Stellplatzen und deren
Zufahrten sowie von Zufahrten fiir Garagen:

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen und deren Zu-
fahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieflich ,Carports) nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

TF 4: ,Das von den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anféllt, zu versickern®.

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

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

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

Gemal Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustandige Wasserbehdérde alle ihr vorlie-
genden Informationen und Erkenntnisse, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwé-
gungsmaterials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfigung zu stellen.

5.4.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Fiir die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt keine Festsetzung
von Anpflanzgeboten. Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fiir die im Geltungsbe-
reich vorhandenen Baume kann aufgrund der rechtskréftig festgesetzten Baumschutzsat-
zung der Stadt Kremmen verzichtet werden.

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass
entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen bauliche Einfriedungen nur als offene Z&u-
ne sowie in einer Héhe von maximal 1,20 m tiber Fahrbahnh&he zuldssig sind:

TF 5: Entlang der offentlichen StralRenverkehrsflichen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Zdune mit einer Héhe von maximal 1,20 m (ber FahrbahnhShe zulédssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BBgBO.

Aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Naue-
ner Strale Nord“ keine weiteren 6rtlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauord-
nungsrecht vorgesehen. Das in Rede stehende Siedlungsgebiet befindet sich aullerhalb des
historischen Altstadtkerns und wird entlang der Nauener Strale von modernen Einfamilien-
h&dusern mit unterschiedlicher Gestaltung geprégt.

5.6 Immissionsschutz

Mdgliche Beeintrachtigungen der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bau-
gebiete ergeben sich aus dem Stralenverkehrslarm der 6stlich verlaufenden L 170 (vormals
B 273), sowie aus L4rm- oder Geruchsbelastungen, ausgehend von den nérdlich gelegenen
Gewerbe- bzw. Landwirtschaftsbetrieben. Die Entfernung zwischen der 8stlichen Geltungs-
bereichsgrenze und der L 170 betragt rund 50 m. Auf Hohe der Trafostation betragt die Ent-
fernung zur L 170 rund 100 m, auf Hohe der Anbindung der Strale ,Zur Waage® rund
200 m. Die Entfernung zu den Grundstlicksgrenzen der nérdlich gelegenen Gewerbebetrie-
be sowie zum Betriebsstandort des ortsansassigen Landwirtschaftsbetriebes betrédgt min-
destens 120 m.
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StraRenverkehrsflachen

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

GemafR den von Seiten des LUGV zur Verfligung gestellten strategischen Larmkarten des
Jahres 2012 fir die Stadt Kremmen werden im stlichen Plangebiet bis auf Héhe der Tra-
fostation, Tagwerte von > 55 - 60 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von > 45 — 50 dB(A).
Diese Werte liegen Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stédte-
bau) fir Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, jedoch unterhalb der Richt-
werte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, bei deren Uberschreitung geméaR den strate-
gischen Larmkarten Larmschutzmalnahmen in Erwdgung gezogen werden sollten. Die Ori-
entierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden eingehal-
ten.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung von Larmschutzmalnahmen im Bebauungsplan be-
steht nach derzeitiger Einschatzung unter Beriicksichtigung des landlich gepragten Gebiets-
charakters nicht. GemaR der géngigen Rechtsprechung zu gesunden Wohnverhiltnissen ist
eine Festsetzung von MaRnahmen des aktiven Schallschutzes erst erforderlich, sofern die
vorhandenen Immissionsbelastungen den Grenzwert von 50 dB(A) nachts liberschreiten.

Das Landesamt fur Umwelt wird als zusténdige Immissionsschutzbehérde im Rahmen der
Behordenbeteiligung an der Planung beteiligt.

Gewerbe- und Landwirtschaftsbetriebe

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen Betriebes. Immissionskonflikte
zwischen den im Gemeindeteil Orion vorhandenen Wohnnutzungen und den ortsanséssigen
Gewerbebetrieben bzw. dem ortsansdssigen Landwirtschaftsbetrieb sind nicht bekannt.

Die 1954 am Standort Orion errichtete Schweinemastanlage zur Sauenhaltung und Ferkel-
produktion mit einem Abstandserfordernis von 500 m wird nicht mehr betrieben und wurde
zum 31.03.2012 stillgelegt (Aktenzeichen der Genehmigungsbehdérde: 14-423-001).

Die Entfernung zu den nérdlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betragt mindestens
120 m. Die Entfernung zur stidlichen Grundstlicksgrenze des ortsansassigen GroRlagers
eines Lebensmitteldiscounters betragt rund 200 m. Die verkehrliche ErschlieRung der Ge-
werbegrundstiicke erfolgt - mit Ausnahme der Betriebsgrundstiicke Zur Waage 2 (Messe-
bau), Zur Waage 3 (Bildermanufaktur) und Zur Waage 4 (Verwaltungsgebaude der Orion
Agrar GmbH und Waage) - von Westen uber die Strale ,Am Elsholz".

Die Entfernung zu den slidwestlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betrdgt mindestens
200 m. Die Veriraglichkeit eines ortsansassigen Metallbaubetriebes mit den unmittelbar
benachbarten Wohnnutzungen wurde 2015 in einem schalltechnischen Gutachten iberpriift
(Akustik Office Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox: Bericht Nr. G 47 / 2015 vom 12.10.2015).
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5.7 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der européischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederm#use) maglich. Fur diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsver-
bote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von Baumafnahmen einschlieflich von Maflnahmen zur Geb&udein-
standhaltung und Geb&udesanierung oder MalRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden
und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstdérung) zur Realisierung der
BaumaRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die BaumalRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezo-
gener Ausgleichsmaflnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.

Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

5.8 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Lageplan des &ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-
Ing. Uwe Krause vom 09.11.2017 mit értlicher Vermessung im Zeitraum von 2001 bis 2017.

5.9 Flachenbilanz

Nutzungsart Flachengrofe
Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO 0,84 ha
Offentliche StraBer.i\./.érk.éHrs.flé(.:hen .............. “ - 0,37 ha
Private Grianflachen ,Gartenland* “ o B 0,39 ha
P.Ié.n.ge“biet gesamt | 1,60 ha
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Wohnnutzung im Gemeindeteil Orion durch Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung von brachgefallenen Siediungsfiichen gestarkt.
Eine Einschrénkung bestehender Nutzungen im Plangebietes oder in dessen Umfeld ist
nicht erkennbar.

Die Flachen wurden vom ortsansdssigen Landwirtschaftsbetrieb teilweise zur Heugewin-
nung genutzt. Aufgrund der Vornutzung der Flachen als Standort eines Riistungsbetriebes
ist mit Umsetzung der Planung jedoch keine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen
im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB verbunden.

Nachteilige Auswirkungen, die soziale Ma3nahmen nach § 180 und § 181 BauGB erfordern
sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung von Miet- oder Pachtverhéltnissen
nach § 183 BauGB oder anderer Vertragsverhaitnisse nach § 184 BauGB ist nach derzeiti-
gem Stand zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Planung nicht erkennbar.

6.2 Verkehr

Mit Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die verkehrliche Situa-
tion im Plangebiet und dessen Umfeld zu erwarten.

Die im betreffenden StraRenabschnitt bereits einseitig bebaute Nauener StraRe ist im vor-
handenen StralBenquerschnitt von rund 10 m mit einer Fahrbahnbreite von rund 5,50 m und
beidseitigem Griinbankett zur ErschlieBung der zusétzlichen Wohngrundstiicke geeignet. Im
Bebauungsplan werden die im Geltungsbereich gelegenen Teilabschnitte der Stralenflur-
stiicke als ¢ffentliche StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

6.3 Ver- und Entsorgung

Eine Verlegung der im Geltungsbereich vorhandenen Trafostation ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans. Der derzeitige Standort ist Bestandteil der festgesetzten tffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen.

Fir den vorhandenen Millsammelplatz ist mit Umsetzung der Planung eine Verlegung in-
nerhalb des Strallenraums der Nauener Stralle vorgesehen. Der Mullsammelplatz und die
geplante Verlegung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein
Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im Stadtgebiet ver-
tretenen und moglicherweise von der Planung beriihrten Versorgungstrager werden im
Rahmen der Beteiligung der Beh&érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen Planungen fiir die
Versorgung mit Elekiroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung
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werden im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfiihrungsplanungen zur
internen ErschlieBung detailliert.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Stralle Nord* erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im be-
schleunigten Verfahren gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch sind
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Be-
lange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in
die Abwagung einzustellen. Die Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG sind der gemeindlichen Abwé&gung nicht zugénglich.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des L&éndchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturraumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Landchens und den Niederungsflachen verlduft nérdlich des Plangebietes entlang des
Luchweges (Sauwerder Trift). Das Gelénderelief ist eben.

Dominierende Bodenart (Oberboden) sind Braunerden aus Sand uber Lehm. Die Bdden
sind vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Vorbelastungen bestehen durch
die Vornutzung der Flachen als Standort einer Munitionsfabrik. Die Flachen sind im Altlas-
tenkataster des Landkreises Oberhavel unter der Alkat-Nr. 053665-0114: Ehemalige Muniti-
onsfabrik Depyfag-Werk Kremmen registriert. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegen nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch aulerhalb der Verdachtsflachen
der Misch- und Abfullbunker aus der fritheren Nutzung als Ristungsbetrieb.

Die Fldchen sind, mit Ausnahme des Standorts einer Trafostation und eines Millsammel-
platzes sowie der asphaltierten Strallendecken, derzeit unversiegelt. Unterhalb der obersten
Bodenschicht ist mit Bau- und Trimmerschutt zu rechnen.

Mit Umsetzung der Planung dirfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 45 % der Fla-
chen Uberbaut bzw. versiegelt werden. Damit verbunden ist eine zusétzliche Inanspruch-
nahme von bereits vorbelastetem Boden in Héhe von bis zu 4.050 m?. Die Eingriffe in das
Schutzgut Boden werden durch eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchléssigen Aufbau
von Stellplatzflachen minimiert.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die Flachen haben
gemaR Landschaftsprogramm Brandenburg eine tUberdurchschnittliche Grundwasserneubil-
dungshéhe (> 150 mm/a) und damit eine hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

Die Grundwasserflurabstande liegen gemal Landschaftsplan bei idber 10 m. Fir das
Grundwasser besteht gemafl Landschaftsplan keine unmittelbare Gefdhrdung durch fla-
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chenhaft eindringende Schadstoffe. Mégliche Vorbelastungen bestehen durch die Vornut-
zung der Fléachen.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet mit der damit
verminderten Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in das
Schutzgut Wasser werden durch die Rickhaltung und Versickerung des auf den Grundstii-
cken anfallenden Niederschlagswassers sowie einen wasserdurchldssigen Aufbau von Er-
schlieBungsflachen mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers minimiert. Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewdssergiite des
Grundwassers durch direkte Stoffeintrage oder durch die Verunreinigung der Deckschichten
sind unter Berlicksichtigung geplanten Nutzung als Wohngrundstiicke und der gesetzlichen
Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Die Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsge-
bietes Orion. Im Landschaftsplan werden die Flachen den klimatisch entlasteten Siedlungs-
bereichen zugeordnet. Vorbelastungen bestehen durch Verkehrsemissionen mittlerer bis
hoher Intensitdt im Einwirkungsbereich der Landesstralle sowie durch Aufheizeffekte im
Bereich der nordiich gelegenen Gewerbeflachen.

Das Landschaftsprogramm zé&hlt die Offenlandflachen des Landchens aufgrund der gege-
benen Durchliftungsverhaltnisse grordumig zu den Schwerpunkten zur Sicherung der
Luftqualitdt im Planungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freifldachen,
die fUr die Durchliftung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet verbunden, mit
den damit verbundenen Beeintréchtigungen der lokalklimatischen Verhéltnisse. Erhebliche
Beeintrdchtigungen des Luftaustauschs sind aufgrund der offenen Bauweise nicht zu erwar-
ten. Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach
dem Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schad-
stoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwar-
ten.

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

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich und nérdlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von rund 750 m (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch®, DE 3242-421). Aus-
wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes sind unter Be-
ricksichtigung der Entfernung und der zwischen dem Wohngebiet und dem europaischen
Vogelschutzgebiet gelegenen Gewerbeflachen nicht zu erwarten.

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschlissel des Landes Brandenburg
Uberwiegend den Biotoptypen 057112 Frischwiese bzw. 05132 Griinlandbrachen frischer
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Standorte sowie 03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren zuzuordnen. Die Bio-
topausbildung ist aufgrund der Vornutzung der Flachen gestért. Die Gehdlzstreifen sind den
Biotoptypen 07102 Laubgebiische frischer Standorte, Uberwiegend heimische Arten bzw.
071321 Windschutzstreifen, geschilossen, tiberwiegend heimische Gehdlze zuzuordnen. Die
StraBenflachen sind dem Biotoptyp 7267212 Strallen mit Asphaltdecken, mit seitlichem
Griinstreifen, ohne Baumbestand zuzuordnen. Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG
oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Die potentiell natiirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemafR Landschaftsplan aus Kie-
fern-Traubeneichenwald.

Westlich der StralRe ,Zur Waage" ragt eine aus Pappeln, Erlen, Kiefern, Feldahorn und Ro-
binienaufwuchs gebildete Gehélzflache in das Plangebiet hinein. Ostlich der Strale ,Zur
Waage" ragt ein rund 10 m breiter Gehdlzstreifen aus Robinien und Pappeln in das Plange-
biet hinein. Bei den Geholzflachen handelt es sich nach derzeitigem Stand nicht um Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes. Fur die Baume gelten die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung der Stadt Kremmen.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fir Brutvégel (Frei- und Bodenbriiter) auszugehen. Hinsichtlich der
Artengruppe Fledermause bietet der Altbaumbestand ein Potential fir Sommerquartiere.
Das Vorkommen von Reptilien wird unter Berilicksichtigung der vorhandenen Lebensraum-
strukturen mit einer geschlossenen Vegetationsdecke aus hohen Gras- und Staudenfluren
und Gehdélzen insgesamt fiir unwahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen von Amphibien
wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen aufgrund fehlender
Gewasser flr wenig wahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen besonders geschiitzter Pflan-
zenarten ist nicht bekannt und unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu
erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Beriicksichtigung des im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsmalfies bleiben mindestens 55 % der Baugebietsflachen begriint. Die
im Geltungsbereich vorhandenen Biume unterliegen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes
den Schutzbestimmungen der kommunalen Baumschutzsatzung.

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

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wédhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

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

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote Nr. 1 und 3 nur relevant, wenn die 6kologi-
sche Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von
streng geschliitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogel-
arten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der tkologischen Funktionen kann gegebenenfalls
auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen oder von Bestands erhal-
tenden MaRnahmen gewahrleistet werden.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von im Plangebiet
vorkommenden Brutvégeln (Gehdlz-, Boden- und Geb&udebriiter) sowie zum Verlust gan-
zer, regelméagig genutzter Reviere fiihren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Gehdélzbesténde (Straucher) sowie die Féllung von Bdumen
mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Geeignete Habitate sind im Plan-
gebiet vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhdohlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebduden gefahrdet. Zwischen April und
August kénnen durch Baumallinahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. Baumafinahmen zwischen Oktober und
April kbnnen zu Stérungen an Winterquartieren fiihren. Die Fallung von Altbdumen mit be-
setzten Baumhohlen fiihrt zur Tétung von Fledermausen sowie zum dauerhaften Verlust des
Winterquartiers.

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungs-
stétte sind die Baufeldfreimachung einschlielich von MaBnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung auBerhalb der artspezifischen Aufzuchtzeiten durchzufiihren.

Bei einem bau- oder anlagebedingten Verlust von Niststatten bzw. Fledermausquartieren,
die wiederkehrend genutzt werden, sind geeignete Ersatzniststitten bzw. Ersatzquartiere
als vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen zu schaffen.

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

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des L&andchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der schwach
reliefierten Hochflache des Landchens und den Niederungsfldchen verlduft nérdlich des
Plangebietes entlang des Luchweges (Sauwerder Trift). Das Geldnderelief im Plangebiet ist
eben.

Aufgrund der einseitig vorhandenen Bebauung entlang der Nauener Stralte und der nérdlich
gelegenen Gewerbebauten sind die Flachen im Plangebiet bereits weitgehend siedlungsge-
pragt. Im StralRenraum befinden sich keine Straenbdume. Ortsbildpréagend sind die in das
Grundstiick hineinragenden Gehdlzstreifen. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen
dem Plangebiet und der nérdlich und westlich gelegenen Luchlandschaft.

Mit Umsetzung der Planung werden die Flachen entlang der Nauener Stralte von Einzel-
hausbebauung mit Garten gepréagt.

6.5 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maltnahmen erfolgen im Planvollzug.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Orion Agrar GmbH Ubernommen, wobei die
Festlegung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit der Einbeziehung benachbarter
Flachen nach dem Planerfordernis durch die Stadt Kremmen als Plangeber und Trager des
Verfahrens erfolgt.

Hinsichtlich der Kosten fur die ErschlieBung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs

sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrédgen und
Uber die Erhebung von Anschlussbeitragen fiir Abwasser.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 29.06.2017 wurde von der Stadtverordnetenversammliung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafle Nord“ im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gefasst. Der Beschluss wurde durch Aushang vom ............ 2017 bis zum ........... 2017
ortsliblich bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 23.05.2017 bei
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze,
Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Ge-
meinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25.07.2017 mit-
geteilt.

Im weiteren Verfahren wurde die Mdglichkeit zur Anwendung des §13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) auf der Grundlage neuer Erkenntnisse zur vormaligen bau-
lichen Nutzung der im Geltungsbereich gelegenen Flachen erneut geprift. Im Rahmen der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2
BauGB wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom ...............
erneut an der Planung beteiligt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom ........... wurde vom .......... bis zum
.......... offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang vom
.............. bis zum ............. ortsliblich bekannt gemacht.

Bis zum ............. gingen ..... Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebau-
ungsplanentwurf bei der Stadtverwaltung ein.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger o&ffentlicher Belange gemaiaB § 4
Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

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

Bis zum ......... gingen ..... Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange bei der Stadtverwaltung ein.
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8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

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

Textliche Festsetzungen (Entwurf)
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Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im allgemein zuldssigen
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzu-
lassig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung
zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Private Griinflichen

2. Auf den festgesetzten privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Gartenland“ sind
bauliche Einfriedungen nur als offene Z&une bis zu einer Héhe von 1,60 m zul&ssig. Ne-
benanlagen sind unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen und deren Zufahr-
ten sowie der Zufahrten von Garagen (einschliellich ,Carports®) nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

4. Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,

auf denen es anfallt, zu versickern®.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Gestalterische Festsetzungen

5. Entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Z&aune mit einer Hohe von maximal 1,20 m (ber Fahrbahnhdhe zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4i.V.m. § 87 BbgBO

Hinweise
Besonderer Artenschutz gemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs |V der FFH-
Richtlinie (Flederméduse) mdglich. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsver-
bote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschliellich von Mallnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschiitzten Tierarten festge-
stellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung) zur Reali-
sierung der BaumaRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfas-
sen und der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu ge-
ben. Hieraus kénnen sich Restriktionen flir die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchflh-
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rung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den
Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.
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