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Beratung und Beschluss: Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 61 "Strafie der Einheit / Wolfsgasse"

Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlief3t

1. entsprechend dem Abwigungsergebnis auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)
i.V.m. § 245c¢ des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt
gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBL. I S. 2808)
den Bebauungsplan Nr. 61 "Stra3e der Einheit / Wolfsgasse", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom November
2017 als Satzung.

2. Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 "Strae der Einheit / Wolfsgasse"
mit Stand November 2017 wird gebilligt.

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

Beratungsergebnis:

|Gremium: : Sitzung am; TOP

[{Anz. Mitg]. :19 dav. anwesend . Ja...... Nein...... Enthalt.......
[Laut Besch.vorlage...... Abweichender Beschl.(Riickseite)......

eingebracht durch :Biirgermeister

Bearbeiter :Frau Susanne Tamms

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung



Problembeschreibung/Begriindung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 01.09.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 "Strae der Einheit / Wolfsgasse"
beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen werden im |
Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss mit Stand vom November
2017 geméB dem vorhergehenden Abwégungsbeschluss beriicksichtigt.

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

Anlagen

Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 61 "Strafle der Einheit / Wolfsgasse", Fassung
zum Satzungsbeschluss, Stand: November 2017 ‘

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 "Strae der Einheit
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1 Einfiihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 16. September 2016 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,StralRe der Einheit / Wolfsgasse” im Ortsteil Krem-
men beschlossen.

Verfahrensziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung zweier innerstédtischer Grundstiicksflachen an der gemeindli-
chen StralRenverkehrsflache Strale der Einheit. Die Stadt beabsichtigt auf Anfrage ortsan-
sassiger Grundstiickseigentimer die Aufstellung eines Bebauungsplans zur planungsrecht-
lichen Sicherung von Wohngrundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inan-
spruchnahme bereits vorhandener Infrastruktur im Siedlungsgebiet Stralle der Einheit /
Wolfsgasse norddstlich der Altstadt.

Die Flachen befinden sich derzeit planungsrechtlich im Auflenbereich der Gemeinde, sind
aber nach § 13a Absatz 1 BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ent-
wicklungsfihig. Das Verfahren wird daher nach § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Bebauungsplan Nr. 61 ,Stral3e der Einheit / Wolfsgasse® dient der planungsrechtlichen
Sicherung von Wohngrundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung auf zwei Teilflachen
innerhalb der Ortslage. Beide Teilflachen des Geltungsbereichs (Teilfldchen A und B) befin-
den sich im siedlungsraumlichen Zusammenhang norddstlich der Altstadt von Kremmen:

Teilfliche A ,,StraBe der Einheit”

Der Geltungsbereich der Teilflaiche A umfasst als nérdlicher Bestandteil des Bebauungs-
plans Nr. 61 folgende Flurstiicke:

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

Das Flurstlick 261, Flur 29, Gemarkung Kremmen (gemeindliche Verkehrsflache ,Stralte der
Einheit*) wurde zur Sicherung der Erschlieung teilweise in den Geltungsbereich einbezo-
gen.

Das Plangebiet der Teilflache A wird begrenzt:

— im Norden durch das Flurstiick 153, Flur 29, Gemarkung Kremmen, welches mit einer
bestehenden Zufahrt vorwiegend als ErschlieBungsfldche riickwartiger landwirtschaftli-
cher Nutzflachen dient. Weiterhin befinden sich diverse Nebenanlagen (Garagenge-
baude, Schuppen und Container) auf dem Grundstiick.

— im Westen durch die Straflenmitte der Strafle der Einheit (Flurstiick 261, Flur 29, Ge-
markung Kremmen) sowie die norddstliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Stra-
(3e der Einheit 33 (Flurstick 95, Flur 19, Gemarkung Kremmen),
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— im Siiden durch die rickwaértigen Grundstiickgrenzen der Flurstiicke 109, Flur 29, Ge-
markung Kremmen; 110, Flur 29, Gemarkung Kremmen, 111, Flur 29, Gemarkung
Kremmen und 112, Flur 19, Gemarkung Kremmen,

— im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 113, Flur 29, Gemarkung
Kremmen (rickwartige Grinflache) sowie 119/1, Flur 19 (landwirtschaftlich genutzte
Flache), Gemarkung Kremmen.

Die Grolie der Teilflache A belauft sich einschliefllich der einbezogenen StralRenverkehrsfls-
che auf rund 0,36 ha (3.555 m?). Die Flichenausdehnung betragt

- im Westen rund 28 m entlang der Stralle der Einheit und rund 84 Meter entlang der
Grenze zum Grundstiick Strafte der Einheit 33,

- im Suden rund 35 m entlang der Geltungsbereichsgrenze,
- im Osten rund 72 m entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze

- sowie rund 62 m entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.

Teilflache B ,,Wolfsgasse*

Der Geltungsbereich der Teilflaiche B umfasst als siidlicher Bestandteil des Bebauungsplans
Nr. 61 das Flurstiick 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen.

Das Flurstiick 149, Flur 29, Gemarkung Kremmen (gemeindliche Verkehrsflache ,Wolfsgas-
se”) wurde zur Sicherung der ErschlieBung teilweise in den Geltungsbereich einbezogen.
Weiterhin wurden im Bereich der Anbindung der Wolfsgasse an die Stralle der Einheit die
Flurstiicke 101/1 und 160 der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen teilweise in den Gel-
tungsbereich einbezogen.

Um eine MindeststraBenbreite von 5,5 Metern planungsrechtlich zu sichern werden die
nérdlich an das Flurstiick 149 angrenzenden Flurstiicke 101/2 mit einer Teilflache von ca.
61,2 m?, 104 mit einer Teilfliche von ca. 13,4 m?, 105 mit einer Teilflache von ca. 8,2 m? und
106 mit einer Teilflache von ca. 5,7 m? in den Geltungsbereich einbezogen.

Die in der Entwurfsfassung zum Bebauungsplan ,Stralle der Einheit / Wolfsgasse* vom
Mérz 2017 ebenfalls teilweise in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke 102 und 103
der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen sind nicht mehr Bestandteil des Geltungsbe-
reichs.

Das Plangebiet der Teilflache B wird begrenzt:

— im Norden durch Siedlungsflachen mit einer Wohnbebauung aus Einzel- und Doppel-
h&usern (Flurstiicke 101/2, 102 und 103, Flur 29, Gemarkung Kremmen) bzw. Wo-
chenendhausgrundstiicke (Flurstiicke 104, 105, 106, 107, 108 und 109, Flur 29, Ge-
markung Kremmen),

— im Westen durch die StrafRenverkehrsflache ,Stralle der Einheit” (Fiurstlick 160, Flur
29, Gemarkung Kremmen) bzw. die &stliche Grundstlicksgrenze des Grundstiicks
Wolfsgasse 7 (Flurstiick 156, Flur 29, Gemarkung Kremmen),

— im Siuden durch Siedlungsflaichen mit einer Wohnbebauung aus Einzel- und Doppel-
hausern (Flursticke 156, 157/1, 158, 159/1 und 159/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen
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bzw. Wochenendhausgrundstiicke (Flursticke 167, 170, 171, 172/1 und 172/2, Flur 29,
Gemarkung Kremmen),
— im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 154, Flur 29, Gemar-
kung Kremmen (Erholungsgrundstiick).
Die Grofie der Teilfldiche B betragt einschliellich der einbezogenen StralRenverkehrsflache
rund 0,25 ha (2.472 m?). Die Flachenausdehnung betrégt
- im Westen rund 15 m entlang der Strafle der Einheit und rund 56 Meter entlang der
Grenze zum Grundstlick Wolfsgasse 7,

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

- im Osten rund 63 m entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze
- sowie rund 118 m entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die Gréfle des Plangebietes betragt einschlieflich der einbezogenen Strafienverkehrsfla-
chen insgesamt rund 0,61 ha. Ohne die einbezogenen Stral3enverkehrsflichen betragt die
Gré3e des Plangebiets insgesamt rund 0,52 ha.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abblldung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Teilflachen A und B (ALK: © Geo Basis-DE/LGB

2017, GB-W 19/17)

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stral3e der Einheit / Wolfsgasse® im unmittelba-
ren Ortsgefiige der Stadt Kremmen dient der planungsrechtlichen Steuerung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung von Wohnbauflachen im Zuge der Innenentwicklung. Sie
erfolgt auf Antrag ortsansassiger Grundstlickseigentiimer. Neben der planungsrechtlichen
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Sicherung der vollistandig parzellierten und bereits teilweise mit (Wohn-) Gebauden bebau-
ten Flachen des Geltungsbereichs, dient die Planung dem Erhalt und der Fortfiihrung des
spezifischen Siedlungscharakters von Kremmen durch Regelung einer ortsbildtypischen
Bebauungsdichte sowie der Sicherung der fiir die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung
erforderlichen &ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohnbaufldche 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.

Im Plangebiet ist von keiner Nutzungskonkurrenz bzw. von keiner Beeintrachtigung tberge-
ordneter Planungsziele auszugehen.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stralle der Einheit / Wolfsgasse® erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwickiung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB firr die Durchfithrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fir die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit insgesamt rund 1.040 Quad-
ratmetern deutlich unterschritten. Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur
die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden musste und es gibt auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzglter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes).

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

Gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Beide Teilflachen des Plangebiets befinden sich norddstlich der Altstadt von Kremmen in
unmittelbarer Ndhe des Stadtparks und schlieRen an die gemeindliche Verkehrsflache
.Strale der Einheit* an. Die Entfernung (Luftlinie) zum stddstlich gelegenen Bahnhof
Kremmen betragt rund 1.000 m und die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt rund
500 Meter.

In einem Abstand von rund 400 Metern &stlich verlauft die Bahnstrecke Kremmen -Wittstock
(Dosse).
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Abbildung 2: Ubersichtskarte zur Lage der Bebauungsplangebiete Teilflichen A und B im Stadtgebiet
von Kremmen (DTK10: © Geo-Basis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Das Plangebiet (Teilflache A) schlief3t neben dem Grundstiick ,Strale der Einheit 29 die
westlich angrenzende Verkehrsfldche bis zur StralRenmitte ein. Im Osten wird das Areal von
landwirtschaftlich genutzten Flachen tangiert, ist allerdings iiberwiegend von r Wohnbebau-
ung entlang der Strafle der Einheit und zugehdrigen riickwértigen Nebenanlagen gepréagt.
Nérdlich befindet sich ein, von der Stralle der Einheit abgehender ErschlieBungsweg zur
Anbindung der riickwértigen landwirtschaftlichen Nutzflachen. Sudlich schliefRen iberwie-
gend Wochenendhausgrundstiicke mit untergeordnetem Geb&udebestand an. Westlich
befindet sich der Stadtpark mit Sport- und FuBballplatz und Vereinsheim, Stadtparkhalle und
Grundschule. Stdlich des Stadtparks befindet sich der Standort der Freiwilligen Feuerwehr.

Das sidlich gelegene Plangebiet (Teilflache B) schlieRt ebenfalls an die Strallenverkehrsfla-
che der Strale der Einheit an. Von ihr geht in dstlicher Richtung die gemeindliche Stralle
,Wolfsgasse® ab. Der nordwestliche Teil des Plangebiets ist von einer ortsbildtypischen
Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhduser) gepragt, die in dstlicher Richtung von weniger
dicht bebauten Wochenendhausgrundstiicken abgelést wird. Dieser Ubergang von kompak-
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ter Wohn- in aufgelockerte Wochenendhausbebauung ist auch siidlich der Wolfsgasse vor-
zufinden. Somit markiert das Plangebiet einen stidtebaulichen Ubergangsbereich von einer
primaren Wohnnutzung mit groflachigen Baukdrpern in eine primére Erholungsnutzung mit
untergeordneter Bebauung.

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehéhen

Die Teilflaiche A (Strale der Einheit) lasst sich aufgrund seiner Nutzung und der Uberbau-
ung des Grundstiicks in zwei Areale gliedern. Der nérdliche Abschnitt ist geman seiner Nut-
zung Uberwiegend baulich geprédgt und weist daher einen relativ hohen Versiegelungsgrad
auf. Der Anteil versiegelter Flachen auf dem Grundstlick ergibt sich aus:

e einem ortsbildtypischen eingeschossigen Einfamilienhaus mit Satteldach und einer
Grundfldche von rund 116 m? und zugehérigen ErschlieRungswegen von rund 23 m?
sowie direkt anschlieRender Terrasse von ebenfalls rund 23 m?,

e diversen Nebenanlagen (Garagen und Schuppen) von insgesamt rund 110 m2,
o Dbefestigten Stellplatzanlagen und Unterstéanden, sowie Carports von rund 61 m?,

e einer nordlich gelegenen Zufahrt, vollversiegelten Aufsteliflachen/ Wendemdéglichkei-
ten fir Fahrzeuge und Landmaschinen von rund 171 m2

Neben dem Gebaudebestand pragt vor allem der Vegetationsbestand an Baumen und Sied-
lungsgehdlzen den nérdlichen Bereich des Grundstiicks. Die stdlich des Wohngebaudes
situierte Nadelbaumreihe grenzt den bebauten Bereich des Grundstiicks von der slidwest-
lich anschlieRenden Nachbarbebauung (Strae der Einheit 33) ab.

Das Grundstiick wird aktuell durch drei separate Zufahrten erschlossen. So bestehen zwei
Zuwegungen im nordwestlichen Teil des Grundstiicks Uber die Stralle der Einheit. Die erste
Zufahrt dient der ErschlieBung einer nérdlich des Wohnhauses gelegenen Garage, wahrend
die zweite Zufahrt der ErschlieRung einer zweiten, sldlich des Wohngebdudes situierten
Garage dient. Eine dritte Grundstiickszufahrt befindet sich im norddéstlichen Bereich Uber
das nérdlich gelegene Flurstiick 153. Der gepflasterte Bereich zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der nérdlichen Garage dient als Hauptzufahrt des Grundstlicks und der
straflenseitigen Wohnbebauung. Die sudlich des Wohngebaudes liegende Garage wurde
nachtréglich errichtet und wird derzeit von einer unbefestigten Zufahrt erschlossen. Die Zu-
fahrt von Nordosten ist derzeit ebenfalls unbefestigt und dient der Anbindung riickwartiger
Nebenanlagen (Garagen und Carports) an das nérdlich gelegene Wegeflurstiick.

Der siidliche und damit riickwértige Bereich der Teilflache A ist nahezu unversiegelt und
fungiert als siedlungsnahes Gartenland. Den einzigen (teil-) versiegelten Bereich der an-
sonsten unbebauten Rasen- und Griinflche bildet eine Holzterrasse von ca. 12 m2. An den
stidlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen befinden sich Geblischflaichen und ein in Rei-
he angeordneter Gehélzbestand.

Derzeit sind insgesamt etwa 332 m? und damit rund 10 % der Grundsticksflachen mit Ge-
b&uden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut. Durch Zufahrten und befestigte Wege-
flachen ist auf dem Grundstiick eine Gesamtversiegelung von rund 503 m? vorhanden. Dies
entspricht insgesamt einem Versiegelungsgrad von rund 15 %.
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Im Plangebiet befinden sich keine Grund- und Oberflichenwassermessstellen des Landes-
messnetzes.

Das Geldnde des Plangebiets ist nahezu eben. Die Geldndeh&hen liegen gemal vorliegen-
der Vermessung zwischen 36,5 m und 37 m tber NHN (H6henbezugssystem DHHN 92).
Die Fahrbahnhthe der Strafie der Einheit betragt gemal Héhenangaben aus der Vermes-
sung 36,8 m Gber NHN.

Teilflache A

Teilflaiche B

| S B M i S ol & b L

Abbildung 1: Nutzungen im Plangebiet (DOP: © Geo-Basis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Die Teilflache B (Wolfsgasse) umfasst das derzeit als Wochenendhausgrundstiick genutzte
Flurstick 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen und die nérdlich des Flurstiicks anschlieRende
gemeindliche Strafenverkehrsflache ,\Wolfsgasse®.

Die ,Wolfsgasse" schlief3t im westlichen Teil des Plangebiets an die gemeindliche Stralien-
verkehrsflache ,StralBe der Einheit* an. Wahrend die ,Stralle der Einheit* eine Asphaltdecke
besitzt, wird die Fahrbahn der Wolfsgasse von einer Schotterdecke gebildet. Die StralRen-
breiten variieren stark. Teilweise verengt sich die Verkehrsflache auf ca. 3,5 Meter.

Das Flursttick 155 ist baulich vorgepragt. Es existieren derzeit folgende bauliche Anlagen:
e ein an der Wolfsgasse gelegenes Garagengebaude mit Flachdach und einer Grund-
flache von rund 17 m?
e ein rickwartig gelegenes Wochenendhaus mit flachem Satteldach und einer Grund-
flache von rund 67 m?.

Neben dem Wochenendhaus und dem Garagengebdude pragt vor allem der vorhandene
Geholz- und Vegetationsbestand den Charakter des Baufelds. Parallel zu der @stlichen,
stidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze wird das Plangebiet von Gebduschfldchen,
Heckenstrukturen sowie in Reihe gepflanzten Baumen eingefriedet. Im ndrdlichen Bereich
des Baufelds wird das Grundstiick gegeniiber der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache
Wolfsgasse mit einem Zaun abgegrenzt. Das Tor (Einfahrt) befindet sich im nordwestlichen
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Bereich des Grundstiicks. Auf dem Grundstiick befinden sich unter anderem Weiden, Robi-
nien, Koniferen, Obstbdume, Wacholder und Fichten. Im riickwértigen Bereich befinden sich
ein Sandkasten sowie ein kunstlich angelegter Zierteich. Vorhandener Geb&udebestand ist
derzeitiger Nutzung entsprechend, gegeniiber der Vegetation und weiteren Griinflachen
untergeordnet.

Derzeit sind ca. 125 m? und damit rund 6,6 % der Grundstiicksflichen mit Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen tberbaut. Da auf dem Grundstiick keine Zufahrten oder befes-
tigte Wegeflachen vorhanden sind, bilden die 125 m? {iberbaute Flache auch seinem Ge-
samtversiegelungsgrad. Weitere Flachen sind durch unterirdische Fundamente sowie Pla-
nen zur Abdichtung des Sandkastens und des Zierteiches teilversiegelt.

Im Plangebiet befinden sich keine Grund- und Oberflichenwassermessstellen des Landes-
messnetzes.

Das Gelénde des Plangebiets ist nahezu eben. Die Geldndehthen liegen geman vorliegen-
der Vermessung zwischen 36,9 m und 38,6 m {iber NHN (H&henbezugssystem DHHN 92).
Die Fahrbahnhdhe der Wolfsgasse betragt gemalt Hohenangaben aus der Vermessung
37,2 m Giber NHN.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung der Teilflache A (,StralRe der Einheit’) erfolgt von Westen
tber die ,,Stralle der Einheit". Ausgehend von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache existie-
ren zwei separate Grundstickszufahrten, welche jeweils ein Garagengebdude auf dem
Grundstiick erschlieBen. Aktuell besitzen die im riickwartigen Grundstiicksbereich gelege-
nen Nebengeb&ude eine zusétzliche Grundstlickszufahrt ausgehend von einem landwirt-
schaftlichen ErschlieBungsweg auf dem Flurstlick 153, Flur 29, Gemarkung Kremmen. Da
es sich um keine unmittelbare Erschliefung tber eine offentliche Stralenverkehrsflache
handelt und auch keine Wegerechte bekannt sind, ist die vollstéandige ErschlieRung tber die
StralRe der Einheit sichergestelit.

Abbildung 2: Verkehrliche Anbindung Teilflaiche A (I|nks) und Teilflache B (rechts) (DOP: © Geo-
Basis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Die Teilflache B (,Wolfsgasse“) wird von der Wolfsgasse, welche an die Strafte der Einheit
anbindet, erschlossen. Da die Strallenverkehrsflache aktuell eine Breite von zum Teil nur
3,50 Meter aufweist, werden neben gemeindlichen Wegeflurstiicke der Strale teilweise
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auch unmittelbar nérdlich angrenzende Flurstiicke der Wochenendhausgrundstiicke in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen um zukiinftig — mit Ausnahme einer bau-
lichen Engstelle auf Héhe des Grundstiicks Wolfsgasse 3 - eine minimale Strallenbreite von
5,5 Metern zu gewéhrleisten und planungsrechtlich zu sichern. Im Bereich der baulichen
Engstelle betragt die Breite des Stralenraums zwischen Gebaude und baulicher Grund-
stlickseinfriedung rund 4,50 m.

Uber die unmittelbar an die Wolfsgasse angrenzende Stralke der Einheit ist das Plangebiet
an das Uberértliche Strallenverkehrsnetz (Landesstralle 19 Ruppiner Stralle/ Ruppiner
Chaussee) angebunden. Dabei betragt die Entfernung zwischen Plangebiet und nérdlichem
Anknipfungspunkt (Wolfsgasse-Stralte der Einheit-Garbenstrafie) ca. 380 Meter, bzw. zwi-
schen Plangebiet und siidlichem Anknipfungspunkt (Wolfsgasse-Stral’e der Einheit) ca.
290 Meter. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der A 24 Berlin - Hamburg/Rostock
betragt rund 7,5 km, die Entfernung zur Anschlussstelle Oberkréamer der A 10 Berliner Ring
betragt rund 9,3 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der siudlich gelegenen Landeshaupt-
stadt Potsdam betrégt rund 50 km, die Entfernung zur Stadtgrenze der stiddstlich gelegenen
Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 30 km.

Uber den ca. 1,4 km entfernten Bahnhof Kremmen besteht Anschluss an das Regional-
bahnnetz der Deutschen Bahn (Bahnstrecke 6504) mit etwa halbstindlichen Verbindungen
in Richtung Berlin (RE 6 Berlin-Spandau — Hennigsdorf — Kremmen — Wittenberge alle 60
Minuten; RB 55 Hennigsdorf — Berlin alle 60 Minuten (Mo — Fr) bzw. alle 120 Minuten (Sa
und So). Am Bahnhof Kremmen besteht zudem Anschluss an das Busnetz der Oberhavel
Verkehrsgesellschaft (Buslinie 800 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow; Buslinie
801 S-Bahnhof Oranienburg — Beetz — Kremmen). Die Buslinie 801 ist Uber die Haltestelle
Kremmen Sportplatz fuBlaufig erreichbar.

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelléndische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Gemal Stellungnahme im Rahmen der Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange vom 02.05.2017 bestehen
aus Sicht der OWA keine Einwande gegen den Bebauungsplanentwurf. Die Trinkwasserver-
sorgung fiir die Strale der Einheit kann lber die anliegende Leitung erfolgen. Fur die Teil-
flache B ,Wolfsgasse” ist eine ,relativ kurze" Netzerweiterung erforderlich.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den Zweckverband Kremmen. Gemal} Stellungnah-
me vom 04.05.2017 sind die Uberplanten Grundstiicke teilweise durch den Zweckverband
Kremmen abwassertechnisch nicht erschlossen. Eine Erweiterung des Entsorgungsnetzes
ist in geraumer Zeit durch den Verband nicht vorgesehen. Alle Entwasserungsleitungen sind
in offentliche Bereiche zu verlegen. Daher sind Vorleistungen fiir die leitungsgebundene
Entsorgung beider Teilflachen nur teilweise gegeben, da aktuell lediglich das vorhandene
Wohnhaus (Teilflache A) iber die "Strale der Einheit" leitungsgebunden schmutzwassersei-
tig erschlossen ist. Ferner weist der Zweckverband darauf hin, dass alle Planungen fir die
Erschlieung der Grundstiicke auf der Grundlage der Kanalanschlussbeitragssatzung zu
realisieren und mit dem Verband abzustimmen sind. Weiterhin miissen einzelnen Schritte
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der ErschlieBungsmalnahmen nach satzungsrechtlichen Vorgaben und in Form eines Er-
schlieffungsvertrages zwischen Vorhabentrager und Verband geregelt werden. Mit der Bau-
ausfiihrung dirfen nur Fachbetriebe beauftragt werden, die das RAL-Giitezeichen "Kanal-
bau" und die DVGW- Zulassung filhren bzw. die Glte- und Prifbestimmungen der Gitege-
meinschaft Kanalbau erfilllen. Durch die Entwicklung des Plangebietes, welches momentan
noch Gartenland ist, kann das vorhandene Entsorgungsnetz eine gréfiere Auslastung erfah-
ren. Somit wird dieses Vorhaben durch den Zweckverband Kremmen als entsorgungspflich-
tige Korperschaft beflirwortet.

Elektroenergie

Die Versorgung beider Teilflichen mit Elektroenergie erfolgt tiber das Netz der E.dis AG. Im
Rahmen der Stellungnahme des Versorgungstragers im Rahmen der durchgefiihrten Betei-
ligung geméaf § 4 Abs. 2 BauGB vom 26.04.2017 stimmt die E.dis AG dem Bebauungsplan
grundsétzlich zu. Da keine direkten Belange des Versorgungstragers durch die Planentwirfe
betroffen sind, bestehen keine Einwendungen. Die E.dis AG weist darauf hin, dass sich Lei-
tungen und Anlagen des Unternehmens im Plangebiet befinden. Fur die Erschliefung der
neuentstehenden Bebauung ist, in Abh&ngigkeit von der benétigten elektrischen Leistung,
eventuell der Ausbau des Versorgungsnetzes erforderlich.

Erdgas

Versorgungstréger fur die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Brandenburg
GmbH (EMB). Gemal Stellungnahme der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbh &
Co KG, welche unter anderem namens und in Vollmacht der EMB handelt, vom 04.05.2017
ist Versorgung des Planungsgebietes grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. GemaR den libergebenen
Planunterlagen befinden sich Gasleitungen mit einem Betriebsdruck 0,1 bis 1 bar auf der
Ostlichen Seite der Stralle der Einheit bis auf H6he des Grundstlicks Stral3e der Einheit 33
sowie auf der sudlichen Seite der Wolfsgasse bis auf Héhe des Grundstiicks Wolfsgasse 7.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen ohne Sicherungsmaflnahmen ein
Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohrauf’enkante und Stromkabel zu
den Stammachsen einzuhalten ist. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstim-
mung mit der NBB Schutzmaflnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte
jedoch in allen Féllen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen
der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unse-
rer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel
und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang die-
ser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist
darauf zu achten, dass Leitungen/ Kabel nicht beschédigt werden. Ferner muss bei notwen-
digen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers
der Pflanzung entfernt werden.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der Leitungstrassen keine Baumpflanzungen fest, so-
dass durch die Hinweise aus eingegangener Stellungnahme kein Regelungsbedarf fiir den
Bebauungsplan besteht.
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Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemaf den Bestimmungen des brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern.

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich beachtenswerter Informationen zu einer Nie-
derschlagsversickerung auf beiden Teilflachen des Bebauungsplans gebeten. Gemal Stel-
lungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 29.05.2017 befindet sich das Baugebiet in
keiner Trinkwasserschutzzone. Die wasserrechtlichen Bestimmungen des Gesetzes zur
Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes (BbgWG) sind einzuhalten.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestitzt. Die
Deutsche Telekom Technik GmbH wurde im Rahmen der Beteiligung der Beh&érden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.
Gemalf Stellungnahme vom 17.05.2017 befinden sich im Bereich der Teilflache A (,Stralte
der Einheit*) Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Im Bereich der Teilfliche B
(,Wolfsgasse") befinden sich keine TK-Linien.

Das Unternehmen weist darauf hin, dass Anderungen oder Errichtungen von TK-Linien bis
zum Beginn der Arbeiten mdoglich sind und im Rahmen der Beteiligung versendete Plane
nicht zur Bauausfiihrung zu verwenden sind. Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer
Nahe vorhandener TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfilhrenden vorher
durch die Deutsche Telekom Technik GmbH in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen und die Bauausfilhrenden immer die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anla-
gen der Telekom Deutschland GmbH bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)* beach-
ten, um Schaden am Eigentum der Telekom Deutschland GmbH zu vermeiden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich, mindestens 6 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Zur leichteren Versorgung der evtl. neu zu errichtenden Gebaude auf den einzelnen Grund-
stlicken ist es sinnvoll, flr alle Medientrager ein Leerrohr zwischen Hausanschluss und
stralRenseitiger Grundstiicksgrenze bei der Erschlielung vorzusehen.

Abfallentsorgung

Fiir die Abfallentsorgung im Plangebiet gelten die Bestimmungen aus der Satzung {iber die
Abfallentsorgung des Landkreises Oberhavel (Abfallentsorgungssatzung) vom 08.12.2004 in
der Fassung der 3. Anderungssatzung vom 12.12.2012, in Kraft getreten am 01.01.2013.
Zustandiger offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fir das Plangebiet ist die Abfallwirt-
schafts-Union Oberhavel GmbH. Aktuell wird die Abfallentsorgung der Teilflache B ,Wolfs-
gasse” iber eine zentrale Sammelstelle fiir Mill an der Strafie der Einheit gewahrleistet, da
die Wolfsgasse aufgrund ihres derzeitigen Strafenausbaus nicht von Milifahrzeugen befah-
ren werden kann.
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Die untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Landkreises wurde im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Pla-
nung beteiligt. Mit Stellungnahme vom 29.05.2017 weist sie darauf hin, dass zur Gewéahrleis-
tung einer ordnungsgeméfen Abfallentsorgung folgende Anforderungen an die straRenseitige
ErschlieRung anliegender Grundstiicke bestehen:

e Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstlicke an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden kdnnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von
ErschlieBungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fur die Benutzung durch 3-
achsige Milifahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fiir die Anlage von StralRen
(RASt 06) sind zu beachten.

e Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemaR § 34 Absatz 4
Punkt 1 Straflenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.

e Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis)
nach RASt06 flr ein 3-achsiges Mullfahrzeug zu planen bzw. zu bertcksichtigen, da
ein Ruckwartsfahrverbot fir Millfahrzeuge gemaf UnfallverhGtungsvorschrift Mull-
beseitigung (GUV-V C27 in der Fassung vom Januar 1997) besteht.

Die an die Verkehrsfldchen angrenzenden Randbereiche sind der Stellungnahme folgend so
auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur satzungsgemaflen Aufstellung der Abfallbehal-
ter vor dem angeschlossenen Grundstiick erfilit werden.

Der Entsorgungstrager weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass die Wendeanlage im
Bereich der Teilflache A (,Stralle der Einheit") fiir 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge nicht
ausreichend dimensioniert ist. Das siidliche Baufenster kann so nicht direkt an die Abfallent-
sorgung angeschlossen werden. Da eine Befahrung des riickwértigen Grundstiicksteils mit
Mulifahrzeugen nicht vorgesehen ist, ergibt sich aus der Stellungnahme kein Anderungsbe-
darf fur den Bebauungsplan. Der Mill ist im Bereich der Grundstiickszufahrt an der StraRe
der Einheit bereitzustellen.

Die Teilflache B (,Wolfsgasse") kann gemaR Stellungnahme nicht an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden, da die Wolfsgasse eine Sackgasse ohne Wendeanlage ist. Hier
liegt die Entfernung zur StraBe der Einheit als nachstmgglichen Bereitstellungsort fiir Abfalle
zur Entsorgung bei rund 100 m. GemafR Stellungnahme sind hier die Voraussetzungen zur
grundstiicksnahen Abfallentsorgung durch die Errichtung einer fur 3-achsige Entsorgungs-
fahrzeuge geeignete Wendeanlage ggf. auch aufierhalb des B-Plangebietes zu schaffen.

Die Schaffung einer Wendeanlage ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung. Mittelfris-
tig ist von Seiten der Stadt Kremmen auf der Grundlage der Wohnbauflachendarstellung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine weitere Entwickiung von Wohnbauflachen ent-
lang der Wolfsgasse mit einem entsprechenden Stralenausbau einschlieflich einer Wen-
deanlage bzw. einer RingschlieBung vorgesehen. Bei der vorliegenden Baugebietsauswei-
sung handelt es sich um einen Zwischenstand im Rahmen der landesplanerisch zugestan-
denen Entwicklungsoption auf Initiative eines Anliegers. Sofern dem Gffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager eine Zufahrt bis zu den neu ausgewiesen Baugrundstiicken nicht maglich
sein sollte, sind die Abfélle bis auf Weiteres von den Anliegern am nachstmdglichen Bereit-
stellungsort an der StralRe der Einheit bereitzustellen.
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Die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel weist darauf hin, dass anfal-
lende Abfille gemal den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG), der auf
dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des Land-
kreises Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen sind. Fallen Abfélle an, die
gemal § 48 Kr'WG i.V.m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als geféhrlich einzustufen
sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH,
Groflbeerenstralle 231 in 14480 Potsdam anzudienen. Anfallender Bodenaushub ist ent-
sprechend LAGA — TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsor-
gen.

Brandschutz

Gemal Stellungnahme der Osthavelldndischen Trinkwasserversorgung und Abwasserbe-
handlung GmbH vom 02.05.2017 kann die Léschwasserversorgung gemalk DVGW- Arbeits-
blatt W 405 zurzeit bis zu einer Héhe von 48 m? h Uber einen Unterflurhydranten fiir einen
Zeitraum von zwei Stunden gewahrleistet werden.

Da innerhalb der Teilflache A ein Baufenster (geplantes Wohngeb&ude) auf riickwaértigen
Grundstuicksflachen planungsrechtlich legitimiert werden soll, gelten besondere Anforderun-
gen bezuglich des Brandschutzes. GemadR § 5 der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. | 1/16, Nr. 34) ,[...] ist bei Geb&uden, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder
Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Geb&uden gelegenen Grundstiickstei-
len und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsaizes
erforderlich sind [...]. Da das riickwértige Baufenster zum Teil mehr als 50 Meter von der
offentlichen StraRenverkehrsflache ,Stralle der Einheit* entfernt liegt, gelten die Bestimmun-
gen des § 5 BbgBO entsprechend.

Gemal Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr vom Méarz 2002 (ABI. S. 466, 1015), zu-
letzt gedndert durch Bekanntmachung vom 9. Juli 2007 (ABI. S. 1631) sind ,[...] Zu- oder
Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstellflachen und Bewegungsflachen so zu befestigen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen Ge-
samtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen. Zur Tragféhigkeit von Decken, die im
Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwie-

sen.

Die zustidndige Brandschutzdienststelle gemafl VVBbgBO und BbgBKG wurde im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung be-
teiligt und um Auskunft zu weiteren Anforderungen beziiglich des Brandschutzes gebeten. In
eingegangener Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Bereich vorbeugender Brand-
schutz vom 29.05.2017 bestehen es aus Sicht der zusténdigen Brandschutzdienststelle keine
Bedenken zum geplanten Vorhaben.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Beide Teilflachen des Bebauungsplans liegen gemaf naturrdumlicher Gliederung Branden-
burgs (nach Scholz) im Naturraum Kremmener Luch. Das Kremmener Luch ist Bestandteil
des Luchlands, welches sich aus den Naturrdumen Unteres, Oberes Rhinluch und Havel-
landisches Luch zusammensetzt. Als Kremmener Luch wird der historisch zu der Stadt
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Kremmen gehdrende Teil des Rhinluches bezeichnet. Das Rhinluch stellt sich als ein fla-
ches Niedermoorgebiet dar, welches vollstdndig innerhalb des Eberswalder Urstromtals
gelegen ist. Sidlich des Stadtgebietes von Kremmen wird das Kremmener Luch von der
Hochflache des Glien begrenzt. Der gesamte Naturraum zeichnet sich durch sein relativ
geringes Gefalle und daher ein ebenes Gelanderelief aus.

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

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um innerstadtische Wohnbau-
flachen, sodass die flachendeckende Biotop- und Landnutzungskartierung des Landes
Brandenburg (BTLN) neben der nahezu flachendeckenden Ausweisung als ,Wohnbebau-
ung“ (12261) die in den Geltungsbereich einbezogenen Stralenverkehrsfldchen ihrer Nut-
zung entsprechend dem Biotoptypen 12610 ,Stralen” zuordnet. N&rdlich und nordéstlich der
Teilflache A (,Stralle der Einheit*) grenzt der Biotoptyp 0571201 ,Griinlandflachen® und siid-
Ostlich der Biotoptyp 10750 ,Innerériliches Griin, Gartenland” an das Plangebiets an. An die
Teilflache B grenzt sldlich ebenfalls der Biotoptyp 10150 ,Innerértliches Griin, Gartenland*
an. Geschitze Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden nicht fest-
gestellt.

Auf dem Grundstiick Stralte der Einheit 31 befinden sich gemal Lage- und Héhenplan ins-
gesamt 16 Laub- und 31 Nadelbdume (vorwiegend Fichten). Der Bestand an Laubbdumen
wird dominiert von Weiden und diversen Obstbdumen. Im sidlichen Grundstiicksbereich
liegt eine Gebilschflache. Der auf dem Wohngrundstiick vorhandene Vegetationsbestand ist
in die Planunterlage eingetragen.

Auf dem Flurstlick 155 befinden sich gemaR Lage- und Héhenplan 19 Laubbdume und da-
bei Uberwiegend Obstbdume. Neben dem Bestand an Laubbzumen sind 6 Nadelbdume
sowie diverse Busche verortet. Prégend ist eine gro3kronige Robinie im nérdlichen Bereich
des Grundstiicks an der Wolfsgasse. Die Abgrenzung des Wochenendhausgrundstiicks
erfolgt durch Gebiischflachen. Im stidostlichen Bereich befindet sich ein kiinstlich angelegter
Zierteich. Im StraRenraum der Wolfsgasse ist kein pragender Baumbestand vorhanden. Die
groRkronige Robinie hat ihren Standort auf dem Flursttick 155.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere ist fur das Plangebiet aufgrund seiner Lage
innerhalb der Siedlungsfldchen von einer allgemeinen Lebensraumfunktion auszugehen. Ein
Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten ist nicht bekannt und unter Berticksichti-
gung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

GemaR Anforderung der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Behérdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Flachen im Sommer 2017 von einer anerkannten Ar-
tenschutzsachverstdndigen (Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski) auf das Vorkommen von
besonders geschiitzten Tierarten und deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten untersucht.

Bei dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich der Teilfliche A (,Stralle der Einheit") handelt
es sich danach um eine strukturarme Flache ohne Besiedlungspotenzial fiir Végel. Potenzi-
elle Quartierstandorte fiir Fledermduse sind nicht vorhanden. Des Weiteren besteht kein
Besiedlungspotenzial fiir die streng geschiitzte Zauneidechse. Die Baufliche weist keine
geeigneten Lebensraumstrukturen fiir die Zauneidechse und andere Reptilien auf. Sonnen-
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und Versteckplatze fehlen weitgehend ebenso wie passende Eiablagepldtze in lockeren
Sandschichten. Bei der Begehung konnten auf dem zu bebauenden Grundstiicksabschnitt
keine streng und besonders geschiitzten Tierarten nachgewiesen werden.

Im Bereich der Teilfidche B (,Wolfsgasse®) wurden acht Brutvogelarten festgestellt. Feld-
sperling und Ringeltaube haben auf den Flachen jeweils einen Brutplatz, Blaumeise, Klap-
pergrasmiicke, Griinspecht, Kohimeise, M&nchsgrasmiicke und Nachtigall jeweils ein Brut-
revier. Amsel, Grinfink, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe wurden als Nahrungsgéaste fest-
gestellt. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um héaufige Vogelarten im
Land Brandenburg. Die Arten sind nicht in einer Gefdhrdungskategorie der Roten Liste auf-
gefihrt.

Fledermausquartiere am Geb&udebestand oder in Héhlungen im Baumbestand wurden
nicht festgestellt. Die Baumhghlungen weisen ein mittleres bis hohes Quartierpotenzial fur
Flederm&use auf. Der Gebaudebestand hat ein geringes Fledermausquartierpotenzial.

Am oder im kiinstlich angelegtem Teich wurden keine Amphibien festgestellt. Aufgrund der
Untersuchungsergebnisse handelt es sich nicht um ein Laichgewésser. Zauneidechsen oder
andere Reptilien wurden ebenfalls nicht festgestellt.

Eine Ausfihrliche Darstellung der artenschutzfachlichen Ergebnisse sowie Aussagen zur
Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren
sind dem Kap. 6.4. der Begriindung (,Artenschutzrechtliche Prifung®) zu entnehmen.

Zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Kremmen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile sowie innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplénen der Stadt
gelten die Bestimmungen der am 31.01.2013 beschlossenen Satzung zu ersten Anderung
der Satzung tiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bdumen der Stadt Krem-
men. Geschiitzt sind danach in der Regel:

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm,

e Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griin-
den, einschlieBlich der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen entsprechend den §§ 12
oder 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung
gemal der Baumschutzverordnung oder im Rahmen der Festsetzungen von Be-
bauungspldnen oder als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nach § 15 BNatSchG
gepflanzt wurden,

Der Stammumfang ist in einer H6he von 130 cm (iber dem Erdboden zu messen. Unabhén-
gig vom Stammumfang sind B&ume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetationszeit vom
01. Marz bis 30. September gemall § 39 Absatz 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz ge-
schitzt.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist schwach lehmiger Sand. Die Béden werden nicht
von Grund- und Stauwasser beeinflusst und sind damit nicht retentionsrelevant. Derzeit sind
die zu Uberplanenden Grundstiicksflachen bereits teilweise mit Geb&uden und sonstigen
baulichen Anlagen uberbaut bzw. versiegelt. Weitere Flachen sind befestigt bzw. teilversie-
gelt. Die Verkehrsflachen der ,Stral’e der Einheit" sind mit einer Asphaltdecke vollversiegelt.
Die StraRenverkehrsflache ,Wolfsgasse” ist mit einer Deckschicht aus Schotter versehen
und daher nur teilversiegelt. Insgesamt sind derzeit rund 15 % der Grundstiicksflachen (Teil-
flache A) bzw. rund 7 % der Grundstucksflache (Teilflache B) versiegelt.
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Beide Teilflachen befinden sich gemal Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Oberhavel vom 29.05.2017 aufierhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir beide Teilfldchen keine Vorbelastungen durch
Schall und Luftschadstoffe durch die Emissionen des Fahrzeugverkehrs auf der L 19 gege-
ben. Gemall den von Seiten des LUGV zur Verfligung gesteliten strategischen Larmkarten
des Jahres 2012 fiir die Stadt Kremmen werden entlang der westlich der Plangebiete verlau-
fenden Ruppiner Chaussee Tagwerte von > 65 - 70 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von >
55 — 60 dB(A). Da sich beide Teilflachen jedoch in deutlichem Abstand zu der Landstrale
befinden, besteht der strategischen Larmkartierung folgend keine nutzungsrelevante Belas-
tung. Das gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligte Landesamt fir Umwelt stellt in
seiner Stellungnahme vom 22.05.2017 fest, dass es aus Sicht des Immissionsschutzes kei-
ne Bedenken gegen die Planung gibt.

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

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Gemal Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehoérde des Landkreises Oberhavel im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB sind beide Teilflaichen nicht im
Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als Altlast bzw. Altlastenverdachtsflachen re-
gistriert. Treten bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Verfarbungen oder Gerliche auf, so ist
die weitere Vorgehensweise gemafR Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) mit der unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

Gemal Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 05.05.2017 bestehen zu
der Beplanung beider Teilflaichen keine grundsétzlichen Einwénde. Bei konkreten Bauvor-
haben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber
entscheidet die flir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf der Grundlage
einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen im Hinblick auf den Umgebungs-
schutz zu beachtende Umgebung befinden sich keine Baudenkmale. Die Flachen befinden
sich auerhalb des denkmalgeschiitzten Altstadtkerns. Der Landkreis Oberhavel als untere
Denkmalschutzbehdrde sowie die Denkmalfachbeh&érde wurden im Rahmen der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gema Stellungnahme des Brandenburgi-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum, Abteilung
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Bodendenkmalpflege vom 26.04.2017 keine Bodendenkmale bekannt. Da jedoch mit dem
Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird auf die Best-
immungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI.
I, S. 215) aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.d. entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die ent-
deckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Vorausset-
zungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfuhrenden sind iiber
diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren

2.8 Eigentumsverhiltnisse

Die zur Festsetzung als Baugebiet vorgesehenen Flurstiicke 92 der Flur 29 in der Gemar-
kung Kremmen sowie 154 und 155 der Flur 19 in der Gemarkung Kremmen befinden sich im
Eigentum von Privatpersonen. Das Flurstiick 91, Flur 29, Gemarkung Kremmen (rund 92
m?) befindet sich gemafl Lage- und Hohenplan bislang im Eigentum der Stadt Kremmen.

Die zum Teil in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke 101/1, 160 und 261 der Flur
29 in der Gemarkung Kremmen (Stralle der Einheit) sowie das teilweise in den Geltungsbe-
reich einbezogene Flurstiick 149 der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen (Wolfsgasse) be-
finden sich im Eigentum der Stadt Kremmen.

Die nodrdlich an das Flurstiick 149 (,Wolfsgasse“) angrenzenden und zur Gewahrleistung
einer ausreichenden ErschlieBung mit Teilflachen in den Geltungsbereich einbezogen Flur-
stlicke 101/2, 105, und 106 der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen befinden sich im Eigen-
tum von Privatpersonen. Das Flurstiick 104 befindet sich im Eigentum der Stadt Kremmen.

Die in der Entwurfsfassung zum Bebauungsplan ,StralRe der Einheit / Wolfsgasse® vom
Marz 2017 ebenfalls teilweise in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke 102 und 103
der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen sind nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereichs.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplans Nr. 61 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse“ besteht aus zwei Teilflachen.
Die Stadt Kremmen beabsichtigt auf Anfrage von zwei ortsansassigen Grundstiickseigenti-
mern die Aufstellung eines Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Sicherung von Wohn-
grundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme bereits vorhan-
dener Infrastruktur im Siedlungsgebiet Stralle der Einheit / Wolfsgasse nordéstlich der Alt-
stadt. Die Planungsabsicht umfasst die Flurstiicke 91 und 92 der Flur 29 in der Gemarkung
Kremmen, Flurstiick 154 der Flur 19 in der Gemarkung Kremmen sowie Flurstiick 155 der
Flur 29 in der Gemarkung Kremmen mit einer Gréfe von insgesamt rund 0,53 ha, ohne die
einzubeziehenden Strallenverkehrsflachen.

Die Flachen befinden sich teilweise im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung der Ge-
meinde und sind gemafR § 13a Absatz 1 BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung entwicklungsféhig. Das Verfahren soll daher nach § 13a Baugesetzbuch (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt werden. Die Zuldssigkeitsvoraussetzungen
nach § 13a Abs. 1 BauGB zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

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

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Gemal Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 31.03.2016 (Gesch.-Z.: GL 5.12 — 0264/2016)
im Rahmen der vorgezogenen Mitteilung der Planungsabsicht lieR die Planungsabsicht kei-
nen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

In eingegangener Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
09.05.2017 im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB machte die GL deutlich, dass die Planungsabsicht an die
Ziele der Raumordnung angepasst sind und die Grundsétze der Raumordnung angemes-
sen beriicksichtigt wurden.

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

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

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 Wohnsiedlungsfldchenentwicklungen auf
siedlungsstrukturell und funktional geeignete Siedlungsschwerpunkte; rdumliche Zuordnung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

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

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

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

Das Plangebiet gehort gemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
zu den Nachverdichtungspotenzialen, die im Sinne des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 3 ohne Inan-
spruchnahme der zusétzlichen Entwicklungsoption gemal Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B entwi-
ckelt werden kénnen. Die Planungsabsicht zur Sicherung von Wohngrundstiicken steht da-
her nicht im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung.

Die Grundséatze zur vorrangigen Innenentwicklung (§ 5 Abs. 1-3 LEPro 2007, 4.1 LEP B-B)
sowie zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007, 5.1 LEP B-B)
werden angemessen beriicksichtigt.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren gemaR
Stellungnahme vom 03.05.2017 auf den Erfordernissen der Raumordnung gemal} Regio-
nalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung® (ReP-Wind) vom 5.
Marz 2003 (ABI. S. 843), dem Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Roh-
stoffsicherung/ Windenergienutzung® (ReP-Rohstoffe} vom 24. November 2010 (ABI. 2012
S. 1659) und dem 2. Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
LFreiraum und Windenergie (ReP FW) vom 26. April 2017.

In der Stellungnahme vom 03.05.2017 stellt die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel fest, dass der Entwurf des Bebauungsplanes (Stand: Marz 2017) mit den Belan-
gen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar ist. Ferner
gibt sie den Hinweis, dass die Regionalversammlung am 26. April 2017 den 2. Entwurf des
Regionalplanes "Freiraum und Windenergie" gebilligt hat. Die damit verbundenen inhaltli-
chen Anderungen betreffen jedoch nicht den vorliegenden Bebauungsplan.
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3.3 Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

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

GemalR Kapitel 2.1. des Kreisentwicklungskonzepts sollen ,Gemeinden/ Ortsteile ohne zent-
ralériliche 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 Baufldchen auRerhalb der gewachsenen Ortslagen sollen durch
gezielte Mafinahmen der Wohnbauverdichtung in den Gemeinden unter Beriicksichtigung
vorhandener sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen eine Stabilisierung der Ein-
wohnerzahlen angestrebt werden.*

Die historisch gewachsenen stidtischen Siedlungsstrukturen sind gema Kapitel 2.2. als
pragende regional typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den
sich verdndernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

GemalR 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 MaB reduziert
werden. Die Umnutzung bereits bebauter Fidchen und die SchlieBung innerértlicher Liicken
sollten dariiber hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten genieRen.*

Die benannten Leitlinien und Grundsatze der Kreisentwicklungskonzeption werden mit Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans ,StralRe der Einheit/ Wolfsgasse” berlicksichtigt.
Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden die infrastrukturell erschlossenen und bereits
durch vorhandene Wohn- und Wochenendhausbebauung anthropogen tiberformten Flursti-
cke mit ihren vorhandenen Entwicklungspotentialen im Rahmen einer geordneten Innenent-
wicklung (Nachverdichtung) genutzt.

3.4 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan fir den Ortsteil Kremmen der Stadt Krem-
men vom Mé&rz 2001 sind beide Teilflachen des Bebauungsplans als Wohnbauflachen dar-
gestellt. Im riickwartigen Areal der Teilfliche A ,Stralle der Einheit" ist eine parallel zur Stra-
Renverkehrsfldche verlaufende Grinflache dargestellt. Intention der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Grinflache ist nicht die Anlage eines Griinzuges, sondern die Freihaltung
einer griingepragten Gartenzone zwischen dem Siedlungsband entlang der bestehenden
Straen und den im Bereich der Heinigswiesen neu dargestellten grofflachigen Wohnbau-
flachen,

Der Darstellungssystematik des FNP folgend, werden die teilweise in den Geltungsbereich
einbezogenen Strallenverkehrsflichen ,StralBe der Einheit* und ,Wolfsgasse® nicht mit ei-
nem Planzeichen dargestellt, sondern in die angrenzenden Flachennutzungen einbezogen.
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Der im Teil-Flachennutzungsplan als griingeprégte Gartenzone dargestelite Bereich wird in
nicht fuir den aufzustellenden Bebauungsplan Gbernommen. Aufgrund des, mit festgesetzter
GRZ von 0,25 einhergehenden, geringen Versiegelungsgrades innerhalb der Teilfliche A
wird auch ohne die zusatzliche Festsetzung einer Griinflache die Freihaltung betreffender
Bereiche gesichert. Die, der Darstellung der Griinfliche zu Grunde liegende Planungsab-
sicht der Freihaltung einer griingepragten Gartenzone wird auch durch die Festsetzung von
Baufenstern aullerhalb des im FNP als Grinflache dargestellten Bereichs entsprochen. Die
planungsrechtliche Festsetzung einer Griinflache im Bebauungsplan ist somit obsolet.

Teilfliiche B |

Abb. 5. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen

Die im Teil-Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache ist im dstlichen Teil mit dem
Symbol fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 6 belegt. Da sich beide Teilflaichen
des Bebauungsplans jedoch in unbedenklicher Entfernung (rund 400 m) zu vorhandenen
Immissionsquellen (Bahnstrecke) befinden, trifft der Bebauungsplan keine zusatzlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz.

3.5 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Fldchen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ebenfalls iberwiegend als Wohnbaufldche dar. Die bereits im
Kapitel 3.3 beschriebene Flache fir die Freihaltung eines riickwartigen Griinzugs ist in der
Karte 5 des Landschaftsplan als ,private Grinflache, Hausgérten® dargestellt und dient der
Freihaltung einer griingepragten Gartenzone zwischen dem Siedlungsband entlang beste-
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hender StraBen und den im Bereich der Heinigswiesen neu dargestelliten groRflachigen
Wohnbaufldchen. Teilweise werden beschriebene Flachenfestsetzungen mit der Schraffur
fur ,Flachen fur die Erhaltung und zur Pflege des historischen Stadtkerns einschlieBlich typi-
scher Freiraumstrukturen® liberlagert.

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

! T | .Z.. _— '-i_-: | L1 l

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen

3.6 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strafte der Einheit/ Wolfs-
gasse” beriihren kénnen, sind derzeit nicht bekannt. Die Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die vorliegende Planung beriihrt werden
kann, wurden an der Planung beteiligt und darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich
Hinweise zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen {iber
beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfsgasse” besteht
aus zwei Teilflachen nordwestlich der Altstadt Kremmens im unmittelbarem Anschluss an
die Ortslage. Daher richten sich die Zuldssigkeiten beziglich Bebauungsart und stadtebauli-
cher Dichte gréRtenteils nach Art und Maf} der baulichen Nutzung in der Umgebung.

Planungsziel ist die Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stédtebaulichen Entwick-
lung in den bereits parzellierten und mit &ffentlichen Strallen erschlossenen Teilfldchen des
Geltungsbereichs im Zuge der Innenentwicklung. Neben der planungsrechtlichen Sicherung
einer geordneten sowie ortsbildvertréglichen stddtebaulichen Entwicklung dient die Planung
der Sicherung und Neuordnung der fiir die vorgesehene Entwicklung der Teilflache B erfor-
derlichen Stra3enverkehrsfldche ,Wolfsgasse®.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung von innerérilich verfigbaren Baufla-
chen soll dem Vorrang der Innenentwicklung gefolgt und Aufienbereichsflachen vor einer
Inanspruchnahme und Versiegelung geschitzt werden. Einem Entstehen von Siedlungs-
splittern ohne direkten Bezug zu bestehenden Ortslagen wird entgegengewirkt.

Im weiteren Verfahren wird eine grundsétzliche Vereinbarkeit der Planung mit Gbergeordne-
ten Planungszielen gepriift und abgewogen. Nach aktuellem Wissensstand ist eine grund-
sétzliche Vereinbarkeit der Planung mit (ibergeordneten Anforderungen gegeben.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Teil-Fl&chennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die tberplanten
Grundstlicksflachen beider Teilflachen des Bebauungsplans als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die arrondierende Entwicklung des
Siedlungsgefiiges im Plangebiet sind durch die Darstellung betreffender Flachen als Wohn-
bauflachen im Flachennutzungsplan bereits gegeben.

Im riickwartigen Areal der Teilflache A ist eine parallel zur StralRenverkehrsflache verlaufen-
de Grinflache dargestellt. Intention der im Flachennutzungspian dargestellten Griinflache ist
nicht die Anlage eines Griinzuges, sondern die Freihaltung einer griingepragten Gartenzone
zwischen dem Siedlungsband entlang der bestehenden Straflen und den im Bereich der
Heinigswiesen neu dargestellten groRflaichigen Wohnbauflachen. Dieser Intention wird mit
dem vorliegenden Bebauungsplan hinreichend Rechnung getragen, da entstehende Wohn-
grundstiicke einen relativ hohen Griinanteil aufweisen und die Bebauung durch die Festset-
zung eines zweiten Baufensters stidostlich der freizuhaltenden griingepragten Gartenzone
planungsrechtlich gelenkt wird.

Die gemadll § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist moglich. Im Hinblick auf die bislang darge-
stellte Grinflache wird der Flachennutzungsplan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes
wird durch Verzicht auf die bislang dargestellte Griinz&sur nicht beeintrachtigt.
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 10.08.2016 durch die Gemeindevertretung
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfsgasse“ der
Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf § 13 a BauGB. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
wird auf die Durchfilhrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes einschlieflich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu beriicksichtigen.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen
zu Art und Mal der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zu den 6rtlichen Verkehrsflachen.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Art der Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend der Darstellung von ,Wohnbauflichen® im rechtsgultigen Teil-
Flachennutzungsplan werden fur die Grundstiicksfldchen im Geltungsbereich zwei Allge-
meine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete
dienen somit vorwiegend dem Wohnen. Aligemein zuldssig sind neben Wohngebauden, die
der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Die Diffe-
renzierung in WA 1 und WA 2 erfolgt aufgrund unterschiedlicher NutzungsmaBle und Bau-
weisen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden die nach § 4 Abs.2 Nr. 3 im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke durch textliche Festsetzung (TF Nr. 1) ausgeschlossen. Die textliche Fest-
setzung TF Nr. 1 schliefit zusatzlich die gemal § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO aus. Der Ausschluss dient dem Erhalt des stadtebaulichen Charakters des Gebie-
tes, der sich durch das Hinzukommen von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Verwaitungs-
einrichtungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen mit dem damit verbundenen Verkehrs-
aufkommen nachhaltig verandern wiirde. Es erfolgt die folgende textliche Festsetzung (TF):

TF 1: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im
Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke unzuldssig. Die gemal3 § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fiir Verwal-
tungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung zuléssigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der in den Baugebieten WA 1 und WA 2 zulassigen baulichen
Nutzung werden gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflaichenzahl
geman § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauNVO
bestimmt. Die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
Abs. 2 BauNVO ist stddtebaulich und auch fiir das Zustandekommen eines ,qualifizierten®
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahi (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 0,25 (Teilfl4-
che A) und 0,2 (Teilflache B) festgesetzt, um eine mdéglichst ortsbildvertragliche Bebau-
ungsdichte mit einem weiterhin hohen Anteil riickwartiger Griin- und Erholungsfldchen des
Siedlungsgebietes im Zuge der anvisierten Nachverdichtung des Siedlungsbestands in Ein-
klang zu bringen. Da im Rahmen des Bebauungsplans auf der Teilflaiche A zwei Bauk&rper
ausgewiesen werden, wovon ein Gebdude im riickwartigen Bereich entstehen soll, werden
gegeniber der Teilfliche B mehr Flachen fiir die ErschlieBung, sowie fiir Rettungs- und
Fluchtwege flir die Feuerwehr benétigt. Die Anpassung der GRZ von 0,2 auf 0,25 tragt dem
erhdhten Flachenverbrauch durch eine fachgerechte Erschiefung Rechnung.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, regelmafig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung
ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
ergibt sich fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine zulassige ,Gesamt-
GRZ* von 0,375 (WA 1), bzw. 0,3 (WA 2).

Das gemall § 17 Abs. 1 BauNVO in aligemeinen Wohngebieten (WA) zulassige Mal} der
baulichen Nutzung mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 wird mit der vorliegenden Pla-
nung zur Wahrung der landschaftlichen Pragung des Siedlungsgebietes deutlich unterschrit-
ten. Vielmehr orientiert sich die festgesetzte Grundflachenzahl an der aktuell bestehenden
Bebauungsdichte einer typischen Wohn- und Wochenendhausbebauung mit hoher Erho-
lungsfunktion. Sie entspricht hiermit der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile (Einfllgungsgebot gemal § 34 BauGB) und wahrt gleich-
zeitig den ortsbildtypischen, hohen Griinanteil der Umgebung.

Zahl der zulidssigen Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewéhrleistung einer ortsbildvertragli-
chen Hoéhenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

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

Ergénzende Festsetzungen zur zuldssigen Hohe (H) der Gebdude sollen nicht getroffen
werden. Die Hohe der Hauser ist insbesondere abhéngig von der Dachform. In Abhangigkeit
von der als Héchstmall 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. Wandhohen von 7,0 m auszugehen. Ein Souterrain wird nur dann nicht als
Vollgeschoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m tiber die
Gelandeoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemafR Brandenburgi-
scher Bauordnung (Stand 19.Mai 2016) in der Regel als oberirdische Geschosse (Vollge-
schosse).

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten WA erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksfl&chen
durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen geman § 23 Abs. 1 BauN-
VO. Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Gebdude und Geb&udeteile nicht lber-
schritten werden. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann geman
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind auch aufderhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Die festgesetzten Baugrenzen halten einen Abstand von mindestens 5,0 m zu angrenzen-
den Nachbargrundstiicken ein. Die Abstandserfordernisse gemal den Bestimmungen der
Brandenburgischen Bauordnung bleiben hiervon unberiihrt.

Innerhalb des als WA 1 festgesetzten Baugebiets werden aufgrund der tiberdurchschnittli-
chen GrofRe des Grundstiicks zwei Baufenster ausgewiesen um dem Leitbild einer kompak-
ten Siedlungsstruktur zu entsprechen. Dabei dient das strallenseitige Baufenster der Be-
standssicherung des ortsbildtypischen Einfamilienhauses. Fiir das bestehende Wohnhaus
StralRe der Einheit 31 erfolgt eine erweiterte Baukdrperausweisung. Die aktuell straenzug-
pragende Vorgartenzone wird bei der Ausweisung des Baufensters beachtet, sodass ein
Abstand von 6 Metern zwischen Baufenster und StralRenverkehrsflache ,Stralle der Einheit"
(Vorgartenzone) besteht. Das rickwartige Baufenster dient der Errichtung eines weiteren,
ortsbildtypischen Einfamilienhauses. Es orientiert sich in seiner Lage an dem westlich gele-
genen Wohnhaus StralRe der Einheit 33 und figt sich daher trotz seiner stralenabgewand-
ten Lage in das Siedlungsgeflige vor Ort ein. Fir das riickwértige Baufenster innerhalb des
Baugebiets WA 1 wird ein Abstand von 5 m zur &stlichen und westlichen Grundstiicksgrenze
festgesetzt. Die Dimensionierung des Baufensters lasst lediglich die Errichtung eines typi-
schen Einfamilienhauses zu, sodass weitere Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung obsolet werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 erfolgt die Ausweisung eines Baufensters zur Errich-

tung eines, den bestehenden Siedlungskdrper erganzenden Baukdrpers. Unter Beachtung
bestehender Grundstiickseinfriedung im Norden des Allgemeinen Wohngebiets wird eine
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Vorgartenzone von mindestens 6 Metern zwischen Bebauung und Einfriedung planungs-
rechtlich gesichert. Der Abstand zwischen Baufenster und Grundstiicksgrenze sowie die
festgesetzte Tiefe des Baufensters von 15 Metern orientieren sich an bestehender Wohnbe-
bauung des StralBenzugs. Das Wohngebaude wird sich in seiner Kurvatur somit in den Be-
stand der Umgebungsgebdude einfigen. Der Stralenkérper wird durch die parallel zur
Stralle angeordneten Gebaude stadtebaulich gefasst. Einem Zerfall des Siedlungskoérpers
wird entgegengewirkt. Zu der 6stlichen und westlichen Grundstiicksgrenze hélt das Bau-
fenster einen Abstand von 3 Metern. Die Abstandserfordernisse gemaf den Bestimmungen
der Brandenburgischen Bauordnung bleiben hiervon unberiihrt.

Zur Erméglichung eines mdglichst breiten Planungsrahmens trifft der aufzustellende Bebau-
ungsplan fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 keine Festsetzungen zur Bau-
weise i. S. v. offener oder geschlossener Bebauung, Grenzabstand und abweichender Bau-
weise geméaf § 22 BauNVO.

Fiur beide Baugebiete erfolgen lediglich divergierende Festsetzungen beziglich zuléssiger
Hausformen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 22 Absatz 2 BauNVO. So sind in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 ausschlielllich Einzelhduser und innerhalb
des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 Einzel- und Doppelh&duser zuléssig. Die Einschrén-
kung der Zuldssigkeit von Bauformen sichert eine Fortfiihrung der, das Strallenbild prégen-
den, Bauweise fiir neu entstehender Baukdrper und schlie3t die Entstehung stadtebaulicher
Misssténde durch unverhaltnismafige Bauvorhaben planungsrechtlich aus.

Die Genehmigung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches orientiert sich mit
Ausnahme einer Einschrankung beziiglich zuldssiger Bauformen nicht an eigensténdigen
Festsetzungen getroffen durch den Bebauungsplan, sondern vielmehr an der Zuléssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Einfiigungsgebot) ge-
mafl § 34 BauGB. Durch die Ausweisung kompakter Baufenster sind die Moglichkeiten zur
Bebauung der Gebiete bereits in ausreichendem Mal} gelenkt.

5.2 Verkehrsflachen
5.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die Teilflache A des Bebauungsplans Nr. 61 ,StralRe der Einheit/ Wolfsgasse" bezieht das
Stralenflurstiick der ,Strale der Einheit" (Flurstiick 261, Flur 29, Gemarkung Kremmen) zur
Regelung der verkehrstechnischen ErschlieRung des Grundstiicks ,StraRe der Einheit 31°
bis zur Straltenmitte in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ein. Die in den
Geltungsbereich einbezogene StraRenverkehrsflache wird in der Planzeichnung als 6ffent-
liche StraRenverkehrsfliche gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt und durch eine
StraBenbegrenzungslinie von dem &stlich liegenden Allgemeinen Wohngebiet abgegrenzt.

Innerhalb der Teilflache B des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strafte der Einheit/ Wolfsgasse” sind
die gemeindlichen StralBenverkehrsflachen ,StralBe der Einheit* und ,Wolfsgasse” Bestand-
teil des Geltungsbereichs. Im Zuge des B-Plan-Verfahrens wird hier neben der Ausweisung
eines Baugebiets auch eine Neuordnung der Erschlieung vorgenommen.




28 BP Nr. 61 ,StraRe der Einheit / Wolfsgasse" Stadt Kremmen, Begriindung

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen der ,Strafle der Einheit* (Flurstlick
101/1 teilweise, Flurstick 160 teilweise) werden in der Planzeichnung als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache gemaflt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt und durch eine Stralen-
begrenzungslinie von den angrenzenden privaten Wohngrundstiicken und der 6stlich an-
schlieBenden, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten, ,Wolfsgas-
se“ abgegrenzt.

5.2.2 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich“

Die gemeindliche Verkehrsflache ,Wolfsgasse® (Flurstiick 149) wird zur Sicherung der Er-
schlieBung angrenzender Grundstlicke bis auf Hohe des ausgewiesenen Baugebiets in den
Geltungsbereich einbezogen und als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~vVerkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Das Flurstiick weist zum Teil eine Breite von ledig-
lich 3,5 Metern auf. Die flr eine ordnungsgemaie ErschlieBung anliegender Grundstiicke
einschliefilich der erforderlichen Versickerungsmulden notwendige Mindeststrafienbreite von
5,6 Metern wird im Bestand damit deutlich unterschritten. Daher werden Teilflaichen der
noérdlich bzw. sudlich angrenzenden Flurstiicke wie folgt zuklinftig der Verkehrsfliche be-
sonderer Zweckbestimmung zugeordnet:
e Flurstiick 101/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,

o  Flurstiick 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?
e Flurstiick 105, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 8,2 m?,
e Flurstiick 106, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,
o Flurstick 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 35,1 m?

Durch die Einbeziehung arrondierender Flachen wird — mit Ausnahme einer baulichen Eng-
stelle auf Hohe des Grundstiicks Wolfsgasse 3 - zukinftig eine Mindestbreite der Verkehrs-
flache von 5,5 Meter planungsrechtlich gesichert. Im Bereich der baulichen Engstelle betragt
die Breite des StraRenraums zwischen Gebdude und baulicher Grundstiickseinfriedung rund
4,50 m.

Die nérdlich der StralRenverkehrsflache ,Wolfsgasse® gelegenen Flurstiicke 102 und 103 der
Flur 29 in der Gemarkung Kremmen werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgenommen. Die festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich* wird in diesem Abschnitt in der bestehenden Breite des Stralen-
flurstiicks festgesetzt. Dadurch entsteht eine weitere Engstelle mit einer Breite von rund
4,70 m.

Gemal Stellungnahme der unteren Stralenverkehrsbehérde des Landkreises Oberhavel
vom 29.05.2017 im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind zur Ausweisung der ,Wolfsgasse“ als ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich“ die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift der Stralenverkehrs-Ordnung
VwV-StVO zu § 42, Zeichen 325.1 einzuhalten. Es wird darauf verwiesen, dass in verkehrs-
beruhigten Bereichen ein allgemeines Parkverbot besteht. Nach der VwV-StVO § 42 zu Z
325/326 Nr. 11l ist grundsétzliche Vorsorge fur den ruhenden Verkehr zu treffen.
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Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird ein Ausbau der derzeit mit einer Schot-
terdecke ausgebauten ,Wolfsgasse" erfolgen. Hierzu sind bestehende Einfriedungen oder
bauliche Anlagen im Bereich der neu ausgewiesenen Verkehrsfldiche gegebenenfalls zu-
riickzubauen. Nahezu alle, kiinftig als Verkehrsflache ausgewiesenen Flachen werden aktu-
ell bereits als solche genutzt, sodass die angestrebte Umwidmung keinen erheblichen Ein-
griff in die Nutzbarkeit der arrondierenden Flurstiicke darstellt. Dies gilt insbesondere fiir das
Flurstiick 101/2 (Grundstiick Strale der Einheit 38), welches mit rund 61 m? den gréfRten
Flachenverlust erfahrt.

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

Zur Gewahrleistung der Anbindung des rickwértigen Baufensters innerhalb des Grund-
sticks ,Stralle der Einheit 31“ (Teilfliche A) an die nordwestlich gelegene StralRe der Einheit
erfolgt die Festsetzung einer Flache, die mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
ist, mit einer Breite von mindestens 4,5 m.

Eine Sicherung von Wegerechten ist grundsatzlich nur dort erforderlich, wo es sich bei der
zu belastenden und der zu beglinstigenden Flache um unterschiedliche Grundstiicke han-
delt. Fiir die ErschlieBung riickwartiger Grundstlicksflachen bedarf es keiner Festsetzung im
B-Plan, wenn das Grundstiick selbst Uber einen geeigneten Straflenanschluss verfugt. In
diesem Fall kann der Bebauungsplan darauf vertrauen, dass dem kiinftigen Eigentimer der
rackwartigen Grundstlicksflachen im Falle einer Grundstiicksteilung auch die fur die Benut-
zung und Bebauung des Grundstiicks erforderlichen Wegerechte eingerdumt werden. Aller-
dings kann eine Teilung von Grundstiicken nur erfolgen, wenn durch die Teilung entstande-
ne Grundstlicke entsprechend den Festsetzungen des B-Plans bebaubar sind und tber
einen Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache verfliigen. Durch das festgesetzte Geh-,
Fahr-, und Leitungsrecht bereitet der Bebauungsplan eine eventuelle Grundstiicksteilung vor
und raumt dem riickwartigen Grundstiick einen Anschluss an die 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache ein.

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

5.3 Ausgleichs- und VermeidungsmaRBnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,StralBe der Einheit/ Wolfsgasse® erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder 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-
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de des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der tkologi-
schen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von streng
geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogelarten
erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen sind
der gemeindiichen Abwé&gung nicht zugéanglich.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt erfolgt die Festsetzung von MafRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Dar-
Uber hinaus wird mit der Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen die Erhaltung des im
Plangebiet vorhandenen Baumbestandes Uber die Bestimmungen dieser Baumschutzsat-
zung geregelt.

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

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes gem&R § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Beto-
nierung) von Flachen innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 erfolgt eine textliche Fest-
setzung zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von Pkw-Stellpldtzen und deren
Zufahrten sowie von Zufahrten fiir Garagen:

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

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

TF 3: Das von den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstticken,
auf denen es anféllt, zu versickem.

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 Eigentiimers vorbehalten.

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

Gemdl Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustédndige Wasserbehérde alle ihr vorlie-
genden Informationen und Erkenntnisse, die fir die Ermittlung und Bewertung des Abwa-
gungsmaterials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfigung zu stellen.

5.3.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Fir die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt keine Festsetzung
von Anpflanzgeboten. Da die als Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzten
Areale bereits von einer Wohn- und Wochenendhausbebauung gepréagt werden, steht vor
allem der Erhalt ortsbildprédgender Einzelbdume zur Wahrung des landschaftlich gepragten
Gebietscharakters im Vordergrund. Die Begriinung und Bepflanzung der nicht Gberbauten
Flachen bebaubarer Grundstiicke ist durch die Bestimmungen des § 7 BbgBO gewahrleis-
tet.

Fur die offentlichen StralRenverkehrsflachen erfolgen die Festlegungen zur Anpflanzung von
Stralkenbdumen (Neupflanzung bzw. Ersatzpflanzung) sowie zur Begriinung der Seitenstrei-
fen im Rahmen der jeweiligen Ausbauplanung. Daher erfolgt fiir die StraRenverkehrsfldchen
keine Festsetzung von Anpflanzgeboten

Pflanzbindungen gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Erhaltungsbindungen) fiir die im Plan-
gebiet vorhandenen Baume werden nicht festgesetzt. Im Hinblick auf die Erhaltung des im
Plangebiet vorhandenen Baumbestandes gelten die Bestimmungen der Satzung iber die
Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bdumen der Stadt Kremmen (Baumschutzsat-
zung) vom 09.12.2010, zuletzt gedndert am 31.01.2013. Geschitzt sind danach in der Regel
B&aume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm in einer H6he von 130 cm liber dem
Erdboden. Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fiir die im Geltungsbereich vor-
handenen und zum Teil ortsbildprdgenden Bdume kann aufgrund der rechtskréftig festge-
setzten Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen verzichtet werden.

5.4 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 61 ,StralRe der
Einheit/ Wolfsgasse* keine ortlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht
vorgesehen. Das in Rede stehende Siedlungsgebiet befindet sich aullerhalb des histori-
schen Altstadtkerns und wird sowohl entlang der StralRe der Einheit als auch entlang der
Wolfgasse von modernen Einfamilienhdusern mit unterschiedlicher Gestaltung gepréagt.
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5.5 Immissionsschutz

Mégliche Beeintrachtigungen ergeben sich vorwiegend aus dem Strallenverkehrslarm an-
grenzender ErschlieBungsachsen sowie aus der Larmbelastungen ausgehend von &stlich
verlaufender Bahntrasse.

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

GemaR den von Seiten des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV) zur Verfigung gestellten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fiir die Stadt
Kremmen sind beide Teilflachen des B-Plans Nr. 61 ,Stra3e der Einheit/ Wolfsgasse” jedoch
von keiner Belastung ausgehend vom StraBenverkehrslirm der unmittelbaren Umge-
bung betroffen.

Relevante Kartierungen erfolgten ausschlieflich fur die Ruppiner Chaussee (L19). Fir sie
wurden Tagwerte von > 65 - 70 dB(A), sowie Nachtwerte von > 55 — 60 dB(A) kartiert. Da
sich die westlich verlaufende Landesstralle 19 in einem Abstand von mindestens 290 Me-
tern zu beiden Teilfladchen des Plangebiets befindet und fur die unmittelbar anschliefende
»otralle der Einheit® keine Larmkartierungen vorhanden sind, ist derzeit von keiner relevan-
ten Belastung der Plangebiete durch Verkehrslarm auszugehen. Somit besitzen die nicht
kartierten Straflenverkehrsflachen ,Stralle der Einheit* und ,Wolfsgasse® keine Relevanz fir
eine Festsetzung mdéglicher Mallnahmen zum Immissionsschutz.

Die 2012 vom LUGV berechneten und anschliefend kartierten Bereiche der Betroffenheit
durch den Verkehrsldrm betreffen ausschliellich Flachen in einem Abstand von ca. 50 Me-
tern um die StraRenmitte der L 19. Durch den vorhandenen Abstand von ca. 290 Metern zu
kartiertem Bereich sowie einer vorhandenen Wohnbebauung zwischen Immissionsquelle
und Vorhabengebiet werden MafRnahmen zum Immissionsschutz auf Ebene der Bauleitpla-
nung fir beide Teilfldchen obsolet. Das gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligte
Landesamt fir Umwelt — Abteilung technischer Umweltschutz 2 stellt in seiner Stellungnah-
me vom 22.05.2017 heraus, dass es aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken
gegen die Planung gibt.

Eine weitere zu untersuchende Immissionsquelle fiir beide Teilflaichen des Plangebiets bil-
den die &stlich verlaufenden und stindlich verkehrenden Regionalbahnlinien der Deutschen
Bahn in Richtung Berlin (RE 6 Berlin-Spandau — Hennigsdorf — Kremmen — Wittenberge;
RB 55 Hennigsdorf — Berlin). Die Bahnflachen befinden sich in einem Abstand von ca. 400
Metern §stlich des Plangebietes.

Die Ausarbeitung der Larmkarten an den Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes ist
ein Geodatenprojekt zur Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie. Ziel der européischen
Richtlinie ist es, Umgebungsidrm europaweit zu erfassen und zu bekampfen. Die Larmkar-
ten haben dabei den Mindestanforderungen des Anhangs IV der Richtlinie 2002/49/EG zu
entsprechen und die nach Anhang VI der Richtlinie 2002/49/EG an die Kommission zu
tbermittelnden Daten zu enthalten (§ 47¢ Abs. 2 BImSchG). Die Ergebnisse des Projekts
prasentiert das EBA in Form von Larmkarten mit der flachenhaften Isophonendarstellung der
Larmindizes fir 24 Stunden (Loen) und fiir die Nacht (Lnight) Sowie durch statistische Anga-
ben zur Ldrmbelastung.
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In der online einsehbaren Umgebungsldrmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen
des Bundes ist die fur das B-Plan-Gebiet relevante Bahnfldche mit den von ihr ausgehenden
Immissionswerten nicht kartiert. Aufgrund des gegebenen Abstands zwischen Bahnlinie und
Plangebiet (ca. 400 Meter) sowie der teilweise bereits bestehenden Wohn- und Wochen-
endhausbebauung ist derzeit nicht von einer erheblichen Larmbelastung fir neu auszuwei-
senden Wohnbauflachen auszugehen. Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Notwendigkeit
von Maftnahmen zum Immissionsschutz auf Ebene der Bauleitplanung nicht erkennbar. Das
gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligte Landesamt fiir Umwelt — Abteilung tech-
nischer Umweltschutz 2 stellt in seiner Stellungnahme vom 22.05.2017 heraus, dass es aus
Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken gegen die Planung gibt.

5.6 Hinweise

5.6.1 Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Zur Abwendung der Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahmen sowie gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen bzw. Bestand erhaltende Malhahmen umzusetzen:

1. Baumféllungen, Gehdlzrodungen und Gebéauderickbau bzw. -umbau sowie mog-
licherweise erforderliche Malknahmen der Baufeldfreimachung sind, um eine T6-
tung von Tieren oder die Zerstdérung von Entwicklungsformen zu vermeiden, auller-
halb der Brutzeit gegebenenfalls vorkommender Vogelarten im Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

2. Im Vorfeld von Baumféallungen sind die Bdume auf das Vorhandensein von wieder-
kehrend genutzten Brutplatzen (Baumhdhlen) zu untersuchen.

3. Bei einem Verlust von Hohlenbdumen mit festgestellten Brutpldtzen von HShlenbri-
tern wie Feldsperling, Blaumeise oder Kohlmeise sind als vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme je verlorengehender Bruthdhle an zu erhaltenden Bdumen auf
dem Grundstiick 2 Hohlenbriiterkdsten mit einem Einflugdurchmesser von 32 mm
(Feldsperling, Kohlmeise) bzw. 26 mm (Blaumeise) in mindestens 2,50 m Héhe und
mit éstlicher oder nérdlicher Ausrichtung anzubringen.

4. Bei einem mdglichen Verlust der Brutreviere von Freibriitern sind als Bestand f6r-
dernde MaRnahme geeignete Gehdlzstrukturen mit Strauchern und Badumen zu
entwickeln.

Sollten im Vorfeld von Baumaflinahmen einschlieRlich von Malnahmen zur Geb&udein-
standhaltung und Gebaudesanierung oder MalRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestédtten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden
und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumaflinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hie-
raus kénnen sich Restriktionen fir die Baumalnahmen ergeben oder die Durchflihrung vor-
gezogener Ausgleichsmallnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.




34 BP Nr. 61 ,StralBe der Einheit / Wolfsgasse” Stadt Kremmen, Begriindung

5.6.2 Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.

5.6.3 Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Kremmen.

5.7 Planunterlage

Als Planunterlage fur die Teilfliche A ,StralRe der Einheit" dient der Lageplan des 6ffentlich
besteliten Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Uwe Kraatz vom 20.12.2016 mit &rtlicher
Vermessung vom 07.11.2016 und Stand der Katasterunterlagen und Eigentiimerangaben
vom 09.11.2016.

Als Planunterlage fur die Teilflache B ,Wolfsgasse“ dient der Lageplan des 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Uwe Kraatz vom 24.08.2017 mit &rtlicher Vermessung
vom 10.11.2016 und Grenzfeststellung vom 04.08.2017 und Stand der Katasterunterlagen
und Eigentiimerangaben vom 08.11.2016.

5.8 Flachenbilanz

Nutzungsart FldchengroRe
Allgemeines Wohngebiet WA 1 gemaf § 4 BauNVO 0,34 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 2 geméR § 4 BauNVO 0,18 ha
StraBenverkehrstache LStralle der Einheit" i 0,02 ha
Ve“rkeﬁr.s.fléche besonderer Zweckbestimniﬁ.r;g",.hier.: Verkehrsbe- | 0,07 ha
ruhigter Bereich ,Wolfsgasse"

Plangebiet gesamt 0,61 ha
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Stralle der Einheit/ Wolfsgasse* im Stadtgebiet
Kremmens wird die planungsrechtliche Steuerung einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Zuge der Innenentwicklung erméglicht. Die Uberplanung
betroffener Grundstiicksflachen erfolgt auf Antrag ortsansassiger Grundstiickseigentimer.
Neben der planungsrechtlichen Sicherung der vollstandig parzellierten und bereits teilweise
mit Wohngebduden bebauten Flachen des Geltungsbereichs, dient die Planung dem Erhalt
und der Fortflhrung des spezifischen Siedlungscharakters von Kremmen durch Regelung
einer ortsbildtypischen Bebauungsdichte sowie der Sicherung der fir die vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung erforderlichen &ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Die Festsetzung zweier Wohnbauflachen erfolgt fiir Areale innerhalb, bzw. in unmittelbarem
Anschluss an die Innenbereichssatzung der Stadt Kremmen. Aktuell dient das Allgemeine
Wohngebiet WA 1 bereits dem Wohnen und ist von einem zentralen Wohngeb&ude und
Nebenanlagen wie Garagen, Carports und Schuppen bestanden. Vorliegende Planung si-
chert das vorhandene Wohnhaus planungsrechtlich durch die Festsetzung eines strallensei-
tigen Baufensters und ergdnzt die Siedlungsflaiche mit einem weiteren, riickwartigen Bau-
fenster. Dieses fligt sich in das historisch gewachsene Siedlungsgefiige vor Ort ein. Das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 dient aktuell einer Wochenendhausnutzung. Die Ausweisung
eines Alilgemeinen Wohngebiets erfolgt auf Wunsch des Grundstiickeigentiimers und legiti-
miert die Bebauung des Grundstiicks mit einem Wohnhaus. Dieses richtet sich durch die
Festsetzung eines Baufensters in seiner Lage nach der umliegenden Bestandsbebauung
und sorgt so fiir eine stadtebauliche Fassung der ,Wolfsgasse®. Durch den Bebauungsplan
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung von zwei zusétzlichen
Wohnhausern geschaffen.

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

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MalRnahmen geméafR § 180 BauGB erfor-
dern, sind nicht zu erwarten.

6.2 Verkehr

Trotz der geringen Grofle ausgewiesener Wohnbauflachen gepaart mit einer moderaten
GRZ von 0,25 (WA 1), bzw. 0,2 (WA 2) ist aufgrund der Planung mit Auswirkungen auf die
verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld zu rechnen. Neben
der Ausweisung von zwei Allgemeinen Wohngebieten erfolgt vor allem eine Neuordnung der
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Verkehrsflache Wolfsgasse sowie die planungsrechtliche Grundlage einer notwendigen
Straflenausbauplanung. Durch die derzeit geringe Leistungskapazitat der Wolfgasse, wel-
che sich aus dem mangelhaften Stralenzustand/ dem geringen Niveau der Ausbauplanung
und der unzureichenden Dimensionierung der Verkehrsflache erklart, herrscht beziglich der
verkehrstechnischen Erschlieung im Plangebiet ein erheblicher Regelungsbedarf.

Das gemeindliche Stralenflurstiick der ,Wolfsgasse" wird zur Sicherung der ErschlieBung
angrenzender Grundstiicke bis auf Hohe des ausgewiesenen Baugebiets in den Geltungs-
bereich einbezogen und als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich” festgesetzt. Das Flurstiick weist im Bestand zum Teil eine Breite von ledig-
lich 3,5 Metern auf.

Zur Gewahrleistung der firr eine ordnungsgemafe ErschiieBung der anliegenden Grundstii-
cke erforderlichen Mindeststralenbreite von 5,5 Metern (einschlieBlich Versickerungsmul-
den) werden Teilflachen der nérdlich bzw. stidlich angrenzenden Grundstiicksflachen wie
folgt in den Geltungsbereich einbezogen und der festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zugeordnet:

o Flurstiick 101/2, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 61,2 m?,
e Flurstiick 104, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 13,4 m?,

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

e Flurstick 106, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 5,7 m?,

o  Flurstiick 155, Flur 29, Gemarkung Kremmen mit ca. 35,2 m2.

Die nérdlich der StraRenverkehrsflache ,Wolfsgasse” gelegenen Flurstiicke 102 und 103 der
Flur 29 in der Gemarkung Kremmen wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgenommen. Die festgesetzte Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich® wird in diesem Abschnitt in der Breite des bisherigen Stralenflur-
stiicks 149 festgesetzt. Die Versickerungsanlagen miissen in diesem Abschnitt daher vo-
raussichtlich verrohrt werden.

GemalR Stellungnahme der unteren StraRenverkehrsbehtrde des Landkreises Oberhavel
vom 29.05.2017 im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind zur Ausweisung der ,Wolfsgasse" als ,Verkehrsberu-
higter Bereich® die Vorgaben der Verwaltungsvorschrift der StraBenverkehrs-Ordnung VwV-
StVO zu § 42, Zeichen 325.1 einzuhalten. Es wird darauf verwiesen, dass in verkehrsberu-
higten Bereichen ein allgemeines Parkverbot besteht. Nach der VwV-StVO § 42 zu Z
325/326 Nr. Il ist grundsatzliche Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr zu treffen.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird gleichzeitig ein Ausbau der derzeit mit
einer Schotterdecke befestigten ,Wolfsgasse" erfolgen. Hierzu sind bestehende Einfriedun-
gen oder bauliche Anlagen im Bereich der neu ausgewiesenen Verkehrsfliche eventuell
zuriickzubauen. Nahezu alle, kiinftig als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesenen Fla-
chen werden aktuell bereits als fur die ErschlieBung genutzt, sodass die angestrebte Um-
widmung keinen erheblichen Eingriff in die Nutzbarkeit der arrondierenden Flurstiicke dar-
stellt. Dies gilt insbesondere fiir das Flurstick 101/2 (Grundstiick ,Strale der Einheit 38%),
welches mit rund 61 m? den gréf3ten Flachenverlust erfahrt.




BP Nr. 61 ,Straf3e der Einheit / Wolfsgasse" Stadt Kremmen, Begriindung 37

Da beide Teilflichen des Plangebiets bereits als Wohnbauflachen (Teilflache A), bzw. als
Wochenendhausgrundstiick (Teilflache B) genutzt werden, findet mit anvisierter Ausweisung
der Flachen im B-Plan als ,Allgemeines Wohngebiet* keine wesentliche Nutzungsénderung
statt. Die moderate GRZ von 0,2, bzw. 0,25 sowie die Ausweisung von bedarfsgerechten
Baufenstern verhindern eine deutliche Zunahme von Wohngeb&uden im Geltungsbereich
und wirkt so einem erhdhten Verkehrsaufkommen entgegen.

Die durchschnittlichen Grundstiicksgré3en erlauben das Abstellen auch von mehreren Kraft-
fahrzeugen auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Es gelten die Bestimmungen der gemeind-
lichen Stellplatzsatzung zur Herstellung notwendiger Stellplatze. Auch im Hinblick auf den
ruhenden Verkehr ist somit nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

6.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Siedlungsgebietes ist mit Umsetzung der Planung ein
Ausbau bzw. eine Erweiterung des gemeindlichen Straflennetzes fiir eine geordnete
Millentsorgung notwendig. Die Teilfliche B (,Wolfsgasse®) kann gemé&R Stellungnahme des
Entsorgungstragers nicht an die Abfallentsorgung angeschlossen werden, da die Wolfsgas-
se eine Sackgasse ohne Wendeanlage ist. Hier liegt die Entfernung zur Strafle der Einheit
als nachstmdoglichen Bereitstellungsort fiir Abfalle zur Entsorgung bei rund 100 m. Gemé&R
Stellungnahme sind die Voraussetzungen zur grundstiicksnahen Abfallentsorgung durch die
Errichtung einer fur 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge geeignete Wendeanlage ggf. auch
aufierhalb des B-Plangebietes zu schaffen.

Die Schaffung einer Wendeanlage ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung. Mittelfris-
tig ist von Seiten der Stadt Kremmen auf der Grundlage der Wohnbauflachendarstellung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine weitere Entwicklung von Wohnbaufldchen ent-
lang der Wolfsgasse mit einem entsprechenden Stralenausbau einschlief3lich einer Wen-
deanlage bzw. einer RingschlieBung vorgesehen. Bei der vorliegenden Baugebietsauswei-
sung handelt es sich um einen Zwischenstand im Rahmen der landesplanerisch zugestan-
denen Entwicklungsoption auf Initiative eines Anliegers. Sofern dem o&ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager eine Zufahrt bis zu den neu ausgewiesen Baugrundstiicken nicht moglich
sein sollte, sind die Abfalle bis auf Weiteres von den Anliegern am nachstmdglichen Bereit-
stellungsort an der Stralle der Einheit bereitzustellen.

Zusatzliche Ausbauten des Versorgungsnetzes sind gemaRy Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB nur in einem geringen Rahmen erforderlich, da auf beiden Teilflaichen des Plange-
biets lediglich drei Wohngeb&ude (statt bisher ein Wohngebdude und ein Wochenendhaus)
errichtet werden kénnen und eine Versorgung benachbarter Grundstlicke bereits anliegt
(vgl. Kap. 2.4). Die im Gemeindegebiet vertretenen und mdéglicherweise von der Planung
berGhrten Versorgungstrager wurden im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt gaben eine Stellungnahme beziig-
lich ihrer Belange ab.

Sollten zuséatzliche Ausbauten des Ver- und Entsorgungsnetzes erforderlich werden, sind
diese mit den geplanten Mafitnahmen zum Ausbau des StralRenkdrpers zu koordinieren.
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6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Strale der Einheit/ Wolfsgasse® erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuladssig.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauGB in die Abwégung 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
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogelarten
erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen sind
der gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.

Schutzgut Boden

Dominierende Bodenart (Oberboden) im Plangebiet ist gemaR Fachinformationssystem
Boden des Landesamtes Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg schwach lehmiger
Sand (www.geo.brandenburg.de/boden). Die Boden sind vorherrschend ohne Grund- und
Stauwassereinfluss und damit nicht retentionsrelevant. Derzeit sind die zu Uberplanenden
Grundsticksflachen bereits teilweise mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (iber-
baut bzw. versiegelt. Eine bauliche Vorpragung ist vorhanden.

Derzeit sind etwa 332 m? und damit rund 10 % der Grundstiicksfléchen auf dem Grundstiick
StralRe der Einheit 31 (Teilflaiche A) mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen (iber-
baut. Durch Zufahrten und befestigte Wegeflachen ist auf dem Grundstiick eine Gesamtver-
siegelung von rund 503 m? vorhanden. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von rund
15 %. Weitere Flachen sind durch unterirdische Fundamente teilversiegelt.

Auf dem Grundstiick Wolfsgasse 9 (Teilflache B) sind etwa 125 m? und damit rund 6,6 % der
Grundstiicksfldchen mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen lberbaut. Da auf dem
Grundstlick weder nennenswerte Zufahrten noch befestigte Wegeflachen vorhanden sind,
entsprechen die 125 m? liberbaute Flache auch dem Gesamtversiegelungsgrad des Grund-
stiicks. Weitere Flachen sind durch unterirdische Fundamente sowie Planen zur Abdichtung
des Sandkastens bzw. Zierteiches teilversiegelt.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen ErschlieBungsflachen der Stralke der Einheit sind
ihrer Nutzung entsprechend vollversiegelt. Die in den Geltungsbereich einbezogene Stra-
Renverkehrsfldche der Wolfsgasse ist durch ihren Strallenausbau mit einer Schotterdecke
teilversiegelt.

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

Mit Umsetzung der Planung diirfen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, inkiusive der zuldssi-
gen Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen bis zu 37,5 % der Flachen bebaut wer-
den. Dies entspricht bei vorhandener GrundstiicksgréRe von 3.410 m? einer zuldssigen
Uberbauung von rund 1.279 m2. Da derzeit insgesamt bereits ca. 504 m? versiegelte Fla-
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chen vorhanden sind, kann es durch die Planung zu einer zuséatzlichen Versiegelung von
rund 775 m* kommen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist es mit Umsetzung der Planung, inklusive zulassiger
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen, zuldssig 30 % des Grundstiicks zu bebauen.
Bei einer GrundstiicksgréRe von rund 1.882 m? entsprechen 30 % einer maximal zuldssigen
Uberbauung von 564 m2. Aktuell sind bereits 125 m? des Grundstiicks bebaut, womit auf der
Flache eine zusétzliche Bebauung von maximal 439 m? zul&ssig ist.

Auf den Baugrundstlicken ist somit eine Neuversiegelung von bis zu 1.214 m? zuldssig. Die
maximale Neuversiegelung wird durch eine verbindliche Regelung zum luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau von Erschlieffungsflachen minimiert.

Durch den notwendigen Ausbau der Strallenverkehrsflédche der Wolfsgasse wird der Anteil
versiegelter Flachen im Plangebiet ebenfalls ansteigen, da die StraRenverkehrsflache der-
zeit aufgrund ihres StralRenbelags (Schotterdecke) lediglich eine Teilversiegelung aufweist.
Teilflachen werden jedoch im Zuge der AusbaumafRnahmen durch die Anlage von Griinban-
ketten mit Versickerungsmulden weiterhin unversiegelt bleiben.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aufderhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Im Plangebiet be-
finden sich keine natiirlichen Oberflachengewdasser. Im sudostlichen Bereich des Grund-
stiicks Wolfsgasse 9 (Teilflache B) befindet sich ein kiinstlich angelegter Zierteich.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet und eine ver-
minderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in das Schutz-
gut Wasser werden durch die Riickhaltung bzw. die Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers sowie durch einen wasserdurchlassigen Aufbau von
Erschliefungsflachen mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers minimiert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewasserglite des Grundwassers durch direkte Stoffein-
trage oder durch die Verunreinigung der Deckschichten sind unter Berilicksichtigung der
gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsge-
bietes der Stadt Kremmen. Sie sind den klimatisch maBig belasteten Ubergangsbereichen
zuzuordnen. Das Landschaftsprogramm zahlt die angrenzenden Freifldchen aufgrund der
gegebenen Durchliiftungsverhaltnisse zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luftqualitat
im Planungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freiflichen, die fiir die
Durchliftung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungs- und Versiegelungsgrad in beiden
Teilflachen des Plangebiets verbunden. Hiermit gehen auch Beeintrachtigungen der lokal-
klimatischen Verhéltnisse einher. Erhebliche Beeintrachtigungen des Luftaustauschs sind
aufgrund der geringen Grofie des Plangebiets unter Beriicksichtigung der Giberwiegend lo-
ckeren Bebauung der Umgebung nicht zu erwarten.
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Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach dem
Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schadstoffe-
intrag mit einer wesentlichen Veradnderung der Luftqualitét sind daher nicht zu erwarten.

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

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beide Teilfldchen liegen gemal naturrdumlicher Gliederung Brandenburgs im Naturraum
des Kremmener Luchs. Der Naturraum zeichnet sich durch sein relativ geringes Gefélle und
daher ebenes Gelanderelief aus. Aufgrund der aktuellen Nutzung mit einer Wohn- bzw.
Wochenendhausbebauung mit Ziergarten ist im Plangebiet bereits eine anthropogen
Uberformte Geldndeoberflache mit Gebauden und zahlreichen Nebenanlagen vorhanden.
Die Flachen befinden sich aufRerhalb des denkmalgeschiitzten Altstadtkerns.

Mit Umsetzung der Planung sind ein héherer Uberbauungsgrad der Flichen sowie eine
héhere Bebauungsdichte verbunden. Das Ortsbild wird in betreffenden Stralenabschnitten
durch die geplante SchlieBung der vorhandenen Bauliicke, bzw. die Erganzung eines riick-
wértigen Baukdrpers ergdnzt. Unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung ist das
Vorhaben als orisbildveriraglich einzustufen.

Schutzgut Arten und Biotope

Beide Teilflachen befinden sich auferhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch”, DE 3242-421) be-
findet sich westlich des Stadtgebiets von Kremmen in einer Entfernung von rund 400 m zum
Plangebiet. Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Schutzgebiete sind auf-
grund der Entfernung und unter Berlcksichtigung der Trennwirkung der zwischen Schutz-
gebiet und Plangebiet liegenden Siedlungsfldchen der Altstadt von Kremmen nicht zu erwar-
ten.

Die Flachen des Plangebiets sind bereits weitgehend siedlungsgepréagt. Die Flachen sind
nach der flichendeckenden Biotop- und Landnutzungskartierung des Landes Brandenburg
(BTLN) nahezu vollstandig mit der Kategorie 12261 ,Wohnbebauung” kartiert. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Stralenverkehrsflaichen (Stralle der Einheit, Wolfsgasse)
werden ihrer Nutzung entsprechend der Kategorie 12610 ,Strallen” zugeordnet. Noérdlich
und norddstlich der Teilflache A grenzt der Biotoptyp 05112071 ,Griinlandflachen® und siid-
Ostlich der Biotoptyp 10150 ,Innerdrtliches Griin, Gartenland“ an das Plangebiets an. An die
Teilflache B grenzt sidlich der Biotoptyp 10150 ,Innerértliches Griin, Gartenland® an. Ge-
schitze Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden nicht festgestellt.

Auf dem Grundstiick Stral’e der Einheit 31 befinden sich 16 Laubbdume mit Stammumfan-
gen von mindestens 0,3 m. Der Bestand an Laubbdumen wird dominiert von Weiden und
diversen Obstbaumen. Neben beschriebenem Bestand an Laubbiumen befinden sich wei-
terhin 31 Nadelbdume (vorwiegend Fichten) mit einem Stammumfang von mindestens 0,3 m
auf dem Grundstiick. Im sudlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Gebiischflache.
Zwischen Wohnhaus und der Strafe ist ein Bestand an Gebuschen, eine Magnolie sowie
eine Buche kartiert. Der auf dem Grundstlick vorhandene Vegetationsbestand ist in die Pla-
nunterlage eingetragen.
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Auf dem Grundstiick Wolfsgasse (Flurstiick 155) sind laut Lage- und Héhenplan 19 Laub-
bdume (Uberwiegend Obstbdume) kartiert. Neben dem Bestand an Laubbdumen sind 6
Nadelbaume sowie diverse Blsche verortet. Pragend ist vor allem eine groRRkronige Robinie
im noérdlichen Bereich des Flurstiicks. Die Einfriedung des Wochenendhausgrundstiicks
erfolgt im Osten, Siiden und Westen durch Gebuschflaichen sowie parallel zur Grundstlicks-
grenze angepflanzte Geholze. Im siiddstlichen Bereich des Wochenendhausgrundstiicks
befindet sich ein kiinstlich angelegter Zierteich, welcher nicht dem gesetzlichen Biotopschutz
gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 18 Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) unterliegt.

Entlang der in den Geltungsbereich einbezogenen Strallenverkehrsflache Wolfsgasse ist
kein prégender Baumbestand vorhanden. Bestehende Heckenstrukturen anschlieRender
Grundstiicke ragen zum Teil in den Stral3enraum hinein.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist fir das Plangebiet aufgrund seiner Lage
innerhalb der Siedlungsfldchen von einer allgemeinen Lebensraumfunktion auszugehen. Ein
Vorkommen besonders geschiitzter Pflanzenarten ist nicht bekannt und unter Beriicksichti-
gung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

Gemal Anforderung der unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der Behérdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Flachen im Sommer 2017 von einer anerkannten Ar-
tenschutzsachverstandigen auf das Vorkommen von besonders geschitzten Tierarten und
deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten untersucht (Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski:
Artenschutzrechtliche Ergebnisse fur die Stral’e der Einheit bzw. Artenschutzrechtliche Er-
gebnisse fir die Wolfsgasse, Kremmen, August 2017).

Bei dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich der Teilfliche A (,Stral3e der Einheit*) handelt
es sich danach um eine strukturarme Fldche ohne Besiedlungspotenzial fiir Végel. Potenzi-
elle Quartierstandorte fiir Fledermduse sind nicht vorhanden. Des Weiteren besteht kein
Besiedlungspotenzial fir die streng geschiitzte Zauneidechse. Die Baufldche weist keine
geeigneten Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse und andere Reptilien auf. Sonnen-
und Versteckpldtze fehlen weitgehend ebenso wie passende Eiablageplatze in lockeren
Sandschichten. Bei der Begehung konnten auf dem zu bebauenden Grundstiicksabschnitt
keine streng und besonders geschiitzten Tierarten nachgewiesen werden.

Im Bereich der Teilflache B (,Wolfsgasse“) wurden acht Brutvogelarten festgestellt. Feld-
sperling und Ringeltaube haben auf den Flachen jeweils einen Brutplatz, Blaumeise, Klap-
pergrasmiicke, Griinspecht, Kohimeise, Ménchsgrasmiicke und Nachtigall jeweils ein Brut-
revier. Amsel, Grinfink, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe wurden als Nahrungsgéste fest-
gestellt. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um haufige Vogelarten im
Land Brandenburg. Die Arten sind nicht in einer Gefahrdungskategorie der Roten Liste auf-
gefiuhrt.

Weitere Baume auf dem Grundstiick weisen unterschiedlich gestaltete Hohlungen auf, u.a.
eine grofRe Stammhdéhlung und eine Héhlung mit geringer Ausdehnung. Bei den Héhlen-
baumen ist von einem hohen Nistplatzpotenzial flr Brutvégel auszugehen. Von den erfass-
ten Vogelarten mit Brutrevier innerhalb des Untersuchungsgebietes gehéren Blaumeise,
Md&nchsgrasmiicke und Griinspecht zu den Héhlenbriitern.

Am Gebaudebestand auf dem Grundstiick konnten keine Nistplatzmdglichkeiten festgestellt
werden. Der Bungalow hat einen breiten holzernen Dachkasten, der intakt ist und keine
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Offnungen bzw. Beschéadigungen aufweist. Die Garage bietet keine Nistplatzméglichkeiten
fur V6gel. Das Nistplatzpotenzial des Gebdudebestandes ist somit lediglich als gering einzu-
schéatzen.

A Brutplatz

. Brutrevier
Bm

Blaumeise
Fe- Feldsperling
Gl- Griinspecht
K- Kohlmeise
Kg- Klappergrasmiicke
Mg- Mdénchsgrasmiicke
N- Nachtigall
Ringeltaube

Abb. 6: Artenschutzfachliche Nachweise fur die Avifauna (Teilflache B)

Fledermausquartiere am Geb&udebestand oder in Hohlungen im Baumbestand wurden
nicht festgestellt. Die Baumh&hlungen weisen ein mittleres bis hohes Quartierpotenzial fir
Fledermause auf. Der Gebdudebestand hat ein geringes Fledermausquartierpotenzial.

Am oder im kinstlich angelegtem Teich wurden keine Amphibien festgestellt. Aufgrund der
Untersuchungsergebnisse handelt es sich nicht um ein Laichgewasser. Zauneidechsen oder
andere Reptilien wurden ebenfalls nicht festgestellt.

Aussagen zur Berucksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes im Bebauungs-
planverfahren sind dem nachfolgenden Kap. 6.4.1 (,Artenschutzrechtliche Prifung") zu ent-
nehmen.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit einhergehen-
den dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Berticksichtigung des im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmafes bleiben mit Umsetzung der Planung nach
Abschluss der BaumaBnahmen mindestens 60% (WA 1) bzw. 70 % (WA 2) der Grund-
sticksflachen dauerhaft begriint. Auch der StralRenraum der Wolfsgasse wird mit der Anlage
von Versickerungsmulden zum Teil begrint. Fir die im Geltungsbereich vorhandenen Bau-
me gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.




BP Nr. 61 ,Stralle der Einheit / Wolfsgasse* Stadt Kremmen, Begrindung 43

6.4.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrecht-

liche Priifung)

GemaR § 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 beschadigen oder zu zerstéren,

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

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

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

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

Gemadl § 44 Abs. 5 BNatSchG ist das Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 nur relevant,
wenn die 6kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten von streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der eu-
ropdischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der ékologischen Funktionen kann
gegebenenfalls auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen (sog.
CEF-Mafinahmen) oder von Bestand erhaltenden Ma3nahmen gewéhrleistet werden.

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

Im Bereich der Teilfliche B (,Wolfsgasse®) wurden acht Brutvogelarten festgestellt. Feld-
sperling und Ringeltaube haben auf den Fldchen jeweils einen Brutplatz. Blaumeise, Klap-
pergrasmiicke, Griinspecht, Kohimeise, Ménchsgrasmiicke und Nachtigall haben auf den
Flachen jeweils ein Brutrevier. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um
haufige Vogelarten im Land Brandenburg. Die Arten sind nicht in einer Gefahrdungskatego-
rie der Roten Liste aufgefihrt.

Der Brutplatz des Feldsperlings (Passer montanus) befindet sich in einer Spechthéhle in
einem Baumstamm ohne Krone im Nordosten des Grundstiicks (vgl. Abbildung 6). Es han-
delt sich um eine ganzjihrig geschiitzte Lebensstétte im Sinne des § 44 Absatz 1 Nummer 3
Bundesnaturschutzgesetz, da sie wiederkehrend von den Végeln fir die Jungen-aufzucht
genutzt wird.
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Der Brutplatz der Ringeltaube (Columba Palumbus) befindet sich in einer Birke im Stdos-
ten des Grundstiicks. Der Schutz dieser Fortpflanzungsstétte erlischt mit dem Ende der
jeweiligen Brutsaison. Es besteht kein ganzjdhriger Schutz der Lebensstatte.

Mit Umsetzung der Planung ist von einem Verlust der Baumstdmme ohne Krone mit der
Bruthdhle des Feldsperlings auszugehen, da diese ihren Standort innerhalb des festgesetz-
ten Baufensters haben.

Die Birke mit dem Brutplatz der Ringeltaube ist nicht betroffen, da sich der Standort im Be-
reich der nicht liberbaubaren Grundsttcksflachen im rlickwértigen Bereich des Grundstiicks
befindet.

Fir die Brutreviere von Blaumeise, Klappergrasmiicke, Griinspecht, Kohlmeise, M&nchs-
grasmiicke und Nachtigall kann davon ausgegangen werden, dass diese mit Umsetzung der
Planung nicht vollsténdig verloren gehen, da mindestens 70 % der Fldchen weiterhin gértne-
risch genutzt werden und damit als Lebensraum dieser Vogelarten weitgehend erhalten
bleiben. Bei einer geplanten Rodung von Badumen sind diese im Vorfeld jedoch zwingend auf
das Vorkommen von genutzten Bruthdhlen zu untersuchen.

Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen sowie gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmafinahmen bzw. Bestand erhaltende Malihahmen umzusetzen:

1. Baumféllungen, Gehdlzrodungen und Geb&duderlickbau bzw. -umbau sowie még-
licherweise erforderliche Mallnahmen der Baufeldfreimachung sind, um eine T&-
tung von Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden, aufler-
halb der Brutzeit gegebenenfalls vorkommender Vogelarten im Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

2. Im Vorfeld von Baumféllungen sind die Baume auf das Vorhandensein von wieder-
kehrend genutzten Brutplatzen (Baumhdhlen) zu untersuchen.

3. Bei einem Verlust von Hohlenbdumen mit festgestellten Brutplatzen von Hohlenbrii-
tern wie Feldsperling, Blaumeise oder Kohimeise sind als vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme je verlorengehender Bruthéhle an zu erhaltenden Bidumen auf
dem Grundstiick 2 Hohlenbriiterkdsten mit einem Einflugdurchmesser von 32 mm
(Feldsperling, Kohlmeise) bzw. 26 mm (Blaumeise) in mindestens 2,50 m Hthe und
mit dstlicher oder nérdlicher Ausrichtung anzubringen.

4. Bei einem moglichen Verlust der Brutreviere von Freibritern sind als Bestand for-
dernde MaRnahme geeignete Gehdlzstrukturen mit Strauchern und Baumen zu
entwickeln.

Sollten im Vorfeld von Baumalinahmen einschlieflich von MalBnahmen zur Gebaudein-
standhaltung und Gebé&udesanierung oder Mafinahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschltzten Tierarten festgestellt werden
und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumaflinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hie-
raus kénnen sich Restriktionen fiir die Baumafnahmen ergeben oder die Durchfithrung vor-
gezogener AusgleichsmalBnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.
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6.5 Bodenordnende MaRnahmen

Mit Umsetzung der Planung fir die Teilfliche B (,Wolfsgasse®) ist zur Erlangung einer Stra-
Renbreite von 5,50 m in einigen Abschnitten eine Arrondierung des bisherigen Wegeflur-
stiicks 149 der Flur 29 in der Gemarkung Kremmen um Teilflachen der angrenzenden Flur-
stiicke erforderlich.

Das Flurstiick 104 mit der gréRten in Anspruch genommenen Teilflache (13,4 m?) befindet
sich im Eigentum der Stadt Kremmen. Die Gréf3e der in Anspruch genommenen Teilflache
des in Privatbesitz befindlichen Flurstliicks 105 betragt etwa 8,2 m?, die Grélie der in An-
spruch genommenen Teilflache des in Privatbesitz befindlichen Flurstiicks 106 betragt etwa
5,7 m2

Die nérdlich der Stralienverkehrsflache ,\Wolfsgasse® gelegenen Flurstiicke 102 und 103 der
Flur 29 in der Gemarkung Kremmen wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgenommen.

Im Bereich der Anbindung der Wolfsgasse an die Stralte der Einheit ist entsprechend der
langjéhrigen tats&chlichen Nutzung eine Zuordnung einer etwa 61,2 m* umfassenden Teil-
flache des in Privatbesitz befindlichen Flurstiicks 101/2 zur 6ffentlichen Strallenverkehrsfia-
che erforderlich.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auf der Grundlage
eines Durchfiihrungsvertrages in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag von den
Vorhabentragern tbernommen, wobei die Festlegung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 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 ErschlieBungsbeitrdgen und
Uber die Erhebung von Anschlussbeitragen fur Abwasser.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

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

Landesplanerische Stellungnahme

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 08.03.2016 im
Rahmen einer vorgezogenen Mitteilung der Planungsabsicht bei der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundséatze, Ziele und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde durch Schrei-
ben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 31.03.2016 mitgeteilt.

Auslegungsbeschluss

Auf der offentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen am
06.04.2017 wurde der Entwurf in der Fassung von Marz 2017 per Beschluss gebiliigt (Be-
schluss Nr. 01-19-2017). Gleichzeitig wurde die Durchfilhrung der formellen Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung beschlossen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Zur Offentlichkeitsbeteiligung wurde der Entwurf mit Begriindung vom 05.05.2017 bis ein-
schlieRlich 06.06.2017 fur die Dauer eines Monats gemaflt § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus-
gelegt. Der Zeitpunkt der Auslage wurde ortsiiblich bekanntgemacht. Nach § 4a Abs. 2
BauGB wurde die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stel-
lungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die aus der Offentlichkeit eingegangene
Stellungnahme fiihrte zu einer Anderung der Planung.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 25.04.2017 nach § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren beteiligt und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die abgegebenen Stellungnahmen fiihrten zu
keiner Anderung der Planung.

Gemadl der Anforderung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel er-
folgte eine Nachkartierung zum méglichen Vorkommen von besonders geschiitzten Tierar-
ten. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung fuhrten zu einer Erganzung der
Hinweise zum besonderen Artenschutz.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Landkreis Oberhavel wurde aufgrund der gednderten Planung mit Schreiben vom
28.09.2017 nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut am Planverfahren beteiligt und zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme zu den geénderten Teilen aufgefordert. Die abgegebene Stellungnahme
fuhrte zu keiner Anderung der Planung. Die Belange zum Biotop- und Artenschutz wurden
gemal Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde ausreichend beriicksichtigt.
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung wurde der gednderte Entwurf vom August 2017 mit
Begrindung vom 23.10.2017 bis einschlieBlich 06.11.2017 gemaR § 4a Abs. 3 BauGB fir
die Dauer von 14 Tagen ¢ffentlich ausgelegt. Der Zeitpunkt der Auslage wurde ortsiiblich
bekanntgemacht. Geman § 4a Abs. 3 BauGB Satz 2 wurde bestimmt, dass Stellungnahmen
nur zu den gednderten und ergdnzten Teilen abgegeben werden kénnen.

8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) i.V.m.
§ 245c des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Anmerkung: Geméal § 245c des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) kénnen Verfahren, die férmlich vor dem 13. Mai 2017 einge-
leitet worden sind, dann nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften ab-
geschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB oder nach sonstigen Vorschriften dieses Geset-
zes vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden sind. Dies trifft fiir den Bebauungsplan Nr. 61
,Stral3e der Einheit / Wolfsgasse” zu. Das Verfahren soll daher auf der Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) weitergeftihrt und
abgeschlossen werden.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geé&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 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 und Hinweise
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Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im
Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke unzulassig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fir
Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tank-
stellen) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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

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

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplatzen
und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieflich ,Carports®) nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3. Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, zu versickern®.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Hinweise

Besonderer Artenschutz gemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
sind die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahmen sowie gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen bzw. Bestand erhaltende MaRnahmen umzusetzen:

1. Baumféllungen, Gehdlzrodungen und Geb&uderiickbau bzw. -umbau sowie még-
licherweise erforderliche MaRnahmen der Baufeldfreimachung sind, um eine T6-
tung von Tieren oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden, auller-
halb der Brutzeit gegebenenfalls vorkommender Vogelarten im Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

2. Im Vorfeld von Baumféllungen sind die Bdume auf das Vorhandensein von wieder-
kehrend genutzten Brutplatzen (Baumhdhlen) zu untersuchen.

3. Bei einem Verlust von H6hlenbdumen mit festgestellten Brutplatzen von Héhlenbri-
tern wie Feldsperiing, Blaumeise oder Kohlmeise sind als vorgezogene Aus-
gleichsmaBBnahme je verlorengehender Bruthéhle an zu erhaltenden Bdumen auf
dem Grundstiick 2 Hdhlenbriiterkdsten mit einem Einflugdurchmesser von 32 mm
(Feldsperling, Kohlmeise) bzw. 26 mm (Blaumeise) in mindestens 2,50 m H6he und
mit &stlicher oder nérdlicher Ausrichtung anzubringen.
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4. Bei einem moglichen Verlust der Brutreviere von Freibriitern sind als Bestand fér-
dernde MaRnahme geeignete Gehodlzstrukturen mit Strauchern und Biumen zu
entwickeln.

Soliten im Vorfeld von Baumafinahmen einschlieftlich von Malnahmen zur Gebzudein-
standhaltung und Geb&udesanierung oder Maflinahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden
und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hie-
raus konnen sich Restriktionen fiir die Baumafinahmen ergeben oder die Durchfiihrung vor-
gezogener Ausgleichsmallinahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

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

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




