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Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlie3t gemif § 10 Abs.
1 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 "Stationidres Wohnen fiir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen
am Doringsbriicker Weg" als Satzung. Die Begriindung wird gebilligt.
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Problembeschreibung/Begriindung
Aus der Abwiigung ergeben sich keine Anderungen an den geplanten Festsetzungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Mit dem Beschluss der Satzung tiber den Bebauungsplan endet das Planverfahren.
Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan der htheren
Verwaltungsbehdrde zur Genehmigung vorzulegen. Die Erteilung der Genehmigung
ist ortsiiblich bekannt zu machen. Mit Bekanntmachung der Genehmigung tritt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft.

Ahlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58 "Stationires Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am
Déringsbriicker Weg", Januar 2018

gez. Susanne Tamms
Bau- und Ordnungsamtsleiterin
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Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Lage des Plangebietes

()
1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Das Plangebiet umfasst eine frilhere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
bauden sowie zugehdrigen Freiflachen stdlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des Do-
ringsbricker Weges.
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Statiremzan O lonents Lo Vorsebennezerenss Beausrgsoin Slalensras Wobrer &1 Venscner = serstuger 3ebirdeiingen wnd Vishric cngeind2rirgen Lna Warman an Corazsbiskes Weg  Alanungsburo

2

“aewig GBR  Saizung 012918

1.3 Geltungsbereich

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

Lageplan mit Umgrenzung des Plangebietes des aufzustellenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sowie der betreffenden Anderung des Fldchennutzungsplanes
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m Umgrenzung des Plangebietes

2, Ziel und Zweck der Planung

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

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

()
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7. Rechtliche Grundiage des vorhabenbezogenen Bebauungspianes

Rechtsgrundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist §12 BauGB, der hierzu regelt:
§ 12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(1) Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben be-
stimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiih-
rung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalinahmen (Vorhaben- und ErschiieRungsplan) bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchftihrung innerhalb einer bestimmien Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise vor dem Beschiuss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Die Begriin-
dung des Planentwurfs hat die nach § 2a erforderlichen Angaben zu enthalten. Fir die grenziiberschreitende Betei-
ligung ist eine Ubersetzung der Angaben vorzulegen, sowseit dies nach den Vorschriften des Gesetzes iber die
Umweltveriraglichkeitspriifung notwendig ist. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Satz 1 gelten er-
génzend die Absétze 2 bis 6.

(2) Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentrégers (ber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach
pflichtgeméaRBem Ermessen zu entscheiden. Auf Antrag des Vorhabentragers oder sofern die Gemeinde es nach
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens filr erforderlich halt, informiert die Gemeinde diesen iiber den voraussicht-
lich erforderlichen Untersuchungsrahmen der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 unter Beteiligung der Behérden nach
§4 Abs. 1.

(3) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht
an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden; die §§ 14 bis
18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢ sind nicht anzuwenden. Soweit der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch
im Bereich des Vorhaben- und Erschiiefungsplans Festsetzungen nach § 9 fir 6ffentliche Zwecke trifft, kann ge-
maR § 85 Abs. 1 Nr. 1 enteignet werden.

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

(4) Einzelne Fldchen aullerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans kénnen in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan einbezogen werden

(8) Ein Wechsel des Vorhabentrégers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung darf nur dann ver-
weigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhaben- und Erschiie-
Bungsplans innerhalb der Frist nach Absatz 1 geféhrdet ist.

(6) Wird der Vorhaben- und ErschiieBungsplan nicht innerhalb der Frist nach Absatz 1 durchgefiihrt, soll die Ge-
meinde den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche des Vorhabentrégers gegen die
Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Bei der Aufhebung kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 ange-
wendet werden.

Fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind demnach erforderlich:
- ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrigers
- ein vorhabenbezogener Bebauungspian und
- ein Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt das geplante Vorhaben und die geplante ErschlieBung dar.
Er umfasst eine Planzeichnung und textliche Festlegungen und ist im Anschiuss an die Begriindung in die-
sem Dokument dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulas-
sigkeit der baulichen Nutzungen und ErschlieRungsanlagen, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gestellt sind und zu deren Umsetzung in angemessener Frist sich der Vorhabentrager im Durchfilhrungs-
vertrag verpflichtet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, ist ebenfalls im Anschluss an diese Begriindung dargestelit.

Der Durchfiihrungsvertrag wird vor dem Satzungsbeschluss iiber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan abgeschlossen.

Die einzeinen Planungsinhaite werden nachfolgend erlautert.
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8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Vorhabentragerin

8.1 Erlduterung des Planungskonzeptes

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

- Gehélzpflanzungen als Ausgieich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht

28 Platze fur stationdres Wohnen fur Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinde-
rungen einschlieRlich Tagesbeschaftigung in Wirtschafts- und Werkstattraumen sowie im Freien (gart-
nerische Tatigkeiten) (Gebaude-Nr. 1-3)

- Erhalt des oﬁsbildprégenden Wohngebdudes (Gebdude-Nr.4) (5WE) und Herstellung eines Liicken-

schlusses zur bebauten Ortsiage von Hohenbruch durch 2 weitere Wohngebaude (Gebaude-Nr.5 und
6) (je max. 2 WE)

- planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Grabens, soweit er im Plangebiet liegt, Freihalten des

Uferbereiches von baulichen Anlagen (Ubertragung der Grabenflache an die Stadt Kremmen)

Mlamzeicharorkiarung
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n den in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit 1 bis 5 bezeichneten Gebauden

Ludewig

sind folgende Nutzungen geplant:

Gebéu- geplante Nutzung Erhalt / Umbau / Neubau
de Nr.
1 stationares Wohnen fur Menschen mit geistigen Be- Ersatzneubau fir das rickzubauende
hinderungen und Mehrfachbehinderungen (28 Platze) | Staligebgude
2 Tagesbeschaftigung fiir Menschen mit geistigen Be- Erhalt / Umbau
hinderungen und Mehrfachbehinderungen, Werkstatt,
Wascherei
3 Wirtschaftsgebéude, Abstellflachen, Nebenflachen Erhalt / Umbau
4 Wohngebaude (5 WE) Erhalt des ortsbildpragenden Wohn-
gebaudes
5 Wohngebaude (max. 2 WE) Neubau
6 Wohngebaude (max. 2 WE) Neubau




Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung teilte zum Vorentwurf
der Bauleitplanung mit Schreiben vom 29.03.2017 mit:
,Beim Umbau der beiden Wirtschaftsgebaude sollten méglichst die typlschen Strukturen der ehemals ldw. genutzten
Nebengebaude erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt werden (u.a. Backsteinfassade, Schmuckbénder, Luken
etc.}, um die urspringliche Hofstelle als solche zu erhalten.”
Berucksichtigung: Die Hinweise sollen bei der Umsetzung der Planung entsprechend beachtet werden, so-
weit die konkreten Geb&udenutzungen dies in angemessener Weise erméglichen.

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

Gebédude | Nutzung : Stellplétze
1 stationéres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und 5 Stellpiatze (fur Mitarbeiter / Betreuer)
Mehrfachbehinderungen (28 Platze)
2 Tagesbeschaftigung fir Menschen

mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen, Werkstatt,

Waéscherei
3 Wirtschaftsgebsude, Abstellflachen,
Nebenflachen
4 Wohngebaude (5WE) 10 Stellplatze fur Bewohner und Besucher (zusatzlich
ist 1 Garage vorhanden)
-5 Wohngebaude (max. 2 WE) 2 Stellplaize (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)
6 Wohngebdude (max. 2 WE) 2 Stellpidtze (1 Carport / Garage, 1 Stellplatz)

8.2 Geplantes Gebéude 1 - Ersatzneubau fiir das riickzubauende Stallgebaude
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An Stelle des riickzubauenden Pferdestalls, der bisher die Hofstelle im Stiden abschlielt, jedoch in westli-
cher Richtung erheblich (iber diese hinausgeht, ist vorliegend ein Neubau (Gebaude 1) geplant.

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

Ebenso wie die ubrige Hofbebauung soll das neu geplante Gebaude 1 zwei Vollgeschosse haben. Um eine
zweckentsprechende Nutzbarkeit fur das stationére Wohnen filr Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen zu gewahrleisten, soll sich das zweite Vollgeschoss beim neu geplanten Gebaude
1 jedoch nicht in einem Dachraum befinden, sondern als Geschoss mit senkrechten Auflenwanden ausge-
fahrt werden.

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

Wie auf der vorstehenden Abbildung zu erkennen ist, bleibt das neu geplante Gebaude 1 beziglich der ge-
planten Firsthéhe hinter den Ubrigen Gebauden der Hofbebauung zuriick. Auch der Pferdestall, der sich
bisher im Bereich des Standortes des geplanten Gebaudes 1 befand, hatte eine geringere Gebaudehohe als
die Uibrigen Gebaude der Hofbebauung.

8.3 Wohnnutzungen als Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch

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

Eine groRflachige asphaitierte Stellplatzanlage, die sowohi durch die Bewohner des vorhandenen Wohn-
hauses als auch durch die Nutzer der tbrigen Hofbebauung (frihere Pferdehaitung) genuizt wurde, befindet
sich nérdlich von Gebdude 3. Diese Stellplatzanlage soll rickgebaut und stattdessen eine ergénzende
Wohnbebauung aus 2 Wohnhdusern mit je maximal 2 Wohnungen errichtet werden. Hierdurch entsteht ein
baulicher Luckenschiuss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch.

Die als Lickenschluss geplanten beiden Wohnhauser sollen gegenuiber dem Déringsbriicker Weg zuriick-
gesetzt angeordnet werden, sodass der Blick auf das ortsbildpragende historische Wohnhaus des Vierseit-
Hofes unverbaut bleibt.

8.4 Geplante ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber den vorhandenen Déringsbriicker Weg.

Fir die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung sollen die bestehenden Anschliisse des Plangebietes an
die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fir Schmutzwasser, Frischwasser und Elektroenergie weiterhin
genutzt bzw. erforderliche zusétzliche Anschliisse liber den Déringsbriicker Weg hergestellt werden.

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

Der Landkreis Cberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 mit:
8. Belange des Bereiches Verkehr
8.1 Weiterfiihrende Hinweise
8.1.1  Aligemein
Gegen die Planungen bestehen stralSenverkehrsbehordlich keine Bedenken.”

Der Landesbetrieb StraRenwesen teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 31.03.2017
mit:
.Die Prifung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet westlich der L 191 befindet
far die der Landesbetrieb fiir Stralenwesen Dienststétte Eberswalde die Baulast verwaltet.
Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens ist (iber den bestehenden kommunalen Déringbriicker Weg aus (iber
mehre Zufahrten erschlossen.
Unsererseits bestehen gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Stationdres Wohnen fiir
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg” keine
Einwande und wird zugestimmt.”
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9. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

9.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1 Zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Plangebiet die zuldssige Art der baulichen
Nutzung durch ein Baugebiet gemaRk BauNVO bzw. durch ein Sondergebiet fest.

§12 BauGB regelt hierzu:

(3a) Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und Erschliefungspla
durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine baulic
oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetze

Dem entsprechend ist folgende textliche Festsetzung geplant:

,1.3  Bindung an den Durehfithrungs vertrag

GeméR §12(3a) BauGB wird festgeseizt dass in Anwendung des §9(2) BauGRB im Plangebiet im Rahmen der fest-
geseizten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréager im Durct
fihrungsverirag verpflichtet.”

In der Arbeitshilfe Bebauungsplanung (Ministerium firr infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg, November 2007) wird hierzu ausgefihrt:

Daneben erofmet der zum 1.1.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene Absatz 3a auch die Méglichkeit. im Vor
haben- und Erschlieungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein, also z.8. durch ein Baugebiet nac
BaulNVO festzuseizen. (-..). Der fir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan unerlassliche Vorhabenbezug ist in die
sen Fallen durch eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfihrungsvertrag sicher
zustellen. Da der Durchmhrungsvenrag im Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht Bestandteil de:
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die planungsrechtiiche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlief3.
lich nach dem Bebauungspian richtet, ist in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfihrungsvertrac
konkret festgelegten Vorhaben herzustellen,

(23

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zuléssigkeit einer Nuizung gemaB § 9 Abs.
2 BauGB (...). Dabei handelt es sich sowoh! um eine aufschiebende als auch um eine auflésende Bedingung. Eine
andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Durchfﬁhrungsvedrag entsprechend gedndert
wird.

Die alfgerneine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat fir die Gemeinde den Vorteil
dass im Durchfiihrungs vertrag nicht erfasste und damit (zunachst) unzuldssige Nutzungen durch Verfragsainderungen
zuléssig gemacht werden konnen, ohne dass es siner Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf
Die A'nderung des Durchfﬂhrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans nicht unter
dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der allgemeinen Festselzung der Nutzung
bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsétzlich mit ibren stadtebauiichen Zielen ver-
einbar sind. Voraussetzung fur eine Anderung des Durchfuhrungsverrrags ist in diesen Fallen allein, dass das geén-
derte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

9.1.2 Geplantes Sondergebiet WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen

GemaR §11(1) BauNVO sind als »Sonstige Sondergebiete” solche Gebiste darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Fir sonstige Sondergebiete sind gemal §11(2) BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Dem entsprechend wird festgesetzt:
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1.1 SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderun-
gen geméaf3 §11(3) BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen
und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschéftigung fr Menschen mit geistiger Behinderung
und Mehrfachbehinderungen.
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fliche des SO WmB - stationéres Wohnen fiir Menschen mit geis-
tigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nutzungen zuldssig:
- Gebadude fiir stationéres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
- nicht wesentlich stérende Werkstatten, Waschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als Tagesbe-
schaftigungen far Menschen mit geistiger Behinderung
- Anlagen far kulturelle, gesundheitiiche und sportliche Zwecke fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen ‘
- Anlagen fir Verwaltung
- Wirtschaftsgebédude, Stellplatze und Nebenaniagen geman §714 BauNVO

Die vorstehenden Nutzungen bieten einen Rahmen, in dem die Nutzung gemafl Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zulassig sind. Teilweise gehen sie auch Uber das dort konkret formufierte Vorhaben hinaus, so-
dass ein Entwicklungsspielraum verbleibt. Das festgesetzte Nutzungsspektrum geht nicht Gber den Stérgrad
eines Mischgebietes gemafl §6 BauNVO hinaus. Entsprechend der vorstehenden Festsetzungen sind
Werkstatten, Waschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen nur dann zuléssig, wenn sie nicht we-
sentlich stdrend sind.

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

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

9.1.3 Geplantes Allgemeines Wohngebiet

Nach dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind innerhalo der geplanten Flache des allgemeinen Wohn-
gebietes der Erhalt des historischen Wohngebzudes (5 WE) des Vierseithofes sowie die Errichtung von 2
Wohnh&usern mit je maximal 2 Wohnungen. als Liickenschluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch ge-
plant. Aus stadtebaulicher Sicht waren hier jedoch auch weitere Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes
vertraglich und angemessen. Dies betrifft insbesondere solche Nutzungen, die im ergénzenden Zusammen-
hang mit der geplanten Nutzung des (ibrigen Plangebietes fur stationares Wohnen fir Menschen mit geisti-
gen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen einschlieRlich der zugehdrigen Tagesbeschaftigung ste-
hen. Dem entsprechend ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Festsetzung eines ailgemeinen
Wohngebietes vorgesehen, fiir das folgende textliche Festsetzung geplant ist:

1.2 Ailgemeines Wohngebiet gemaf3 §4 BauNVO
Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Flache des Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:
(1) Aligemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind-
1. Wohngebéaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach $§4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht Bestanditeil
des Bebauungsplanes wird.
(3) Nutzungen nach §4(3) Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zuldgssig. Das sind. .
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewsrbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

Von den Nutzungen, die gemaR §4 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, werden Tankstellen ausge-
schlossen, da sie die teilweise bereits vorhandene Wohnnutzung beeintrachtigen konnten.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

9.2.1  Grundfléachenzahl, Grundflache baulicher Anlagen

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt hierzu:
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19 Grundfidchenzahi, zuléssige Grundfliche B ) ,, R .
(1) Die Grundfidchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache im .

des Absatzes 3 zuldssig sind. ) ) .
(2) Zulassige Grundfidche ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen An

tiberdeckt werden darf. =k o
(3) Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist die Fldche des Baugrundstiicks maRgebend, die im Ba

und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungsiinie liegt. Ist eine Straenbegrenzung
nicht fesfgesetzt, so ist die Fldche des Baugrundstiicks mallgebend, die hinter der tatsdchlichen Straleng:
liegt oder die im Bebauungsplan als malgebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfidche festgesetzt ist.
(4) Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpléatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfidche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
zurechnen. Die zuldssige Grundflféche darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis :
vom Hundert iiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflidchenzahl von 0,8; weitere Ubersc
tungen in geringfigigem Ausmall kénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Saiz 2 abweich
Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall vor
Einhaltung der sich aus Saiz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

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

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstt
nutzung fihren wiirde.

Sondergebiet SO WmB - stationsires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und M
fachbehinderungen ‘

Fur dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

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

BauNVQ)

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

Durch die Grundflachen gemali § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ, darf im Sondergebiet SC WmB - stationires Wot

fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zuldssige Grundflachenzahl (¢

um 60% bis zu GRZ 0,4 iberschritten werden.

Auf der Flache des geplanten Sondergebietes WmB - stationidres Wohnen fiir Menschen mit geisti
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen ist bereits eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl ¢
0,4 (Haupt- und Nebenanlagen) vorhanden. Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (si
unter 8.), fir dessen Umsetzung mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraus
zungen geschaffen werden sollen, ist auf der betreffenden Flache der Erhalt bzw. eine Ersatzbebau
vorhandener Geb&ude geplant. Die geplante Grundflachenzahl erméglicht die Umsetzung des Vorhat
und ErschlieBungsplanes und beigsst einen geringen Spielraum fir die spatere Ergénzung eventuell zus
lich erforderlicher Nebenanlagen.

insgesamt wird auf der Sondergebietsfidche die geplante Grundflache baulicher Anlagen nicht Uber
vorhandene MaR hinausgehen. Die Obergrenze gemaR §17 BauNVO, die fiir Sondergebiete bei GRZ
liegt, wird durch die geplante Festsetzung weit unterschritten. )

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Fir dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant: -

2.1 Grundfldche baulicher Anlagen, Grundflichenzahl

(89(1)1. BauGB, §16(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 Grundfiéche baulicher Anlagen GR 300 m?

Durch die Grundfidchen geméB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Fléche des allgemeinen Wohngebietes
1 die zulégssige Grundfidchenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ 0,4 iiberschritten werden.

Mit der geplanten Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache baulicher Anlagen von 300 m? v
dem beabsichtigten Erhalt des vorhandenen historischen Wohnhauses (8WE) planungsrechtlich ents
chen. Die geplante zulassige Uberschreitung gemaR §19(4) BauNvO trégt dem Erfordernis der Ersch
Bung Ober die bestehende Zufahrt vom Déringsbricker Weg und der Herstellung von Stellpldtzen gen
Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe unter 8.) Rechnung. Zur geplanten Flache mit Ge
Fahr- und Leitungsrecht siehe unter 8.4) . ‘
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Allgemeines Wohngebiet WA 2

Fur dieses Gebiet ist folgende Festsetzung geplant:

2.1 Grundflédche baulicher Anlagen, Grundfldchenzahl

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

Allgemeines Wohngebiet WA 2 Grundfidchenzah! GRZ 0,2

Durch die Grundfidchen gemdaf3 § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2 die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 iiberschritten werden.

Die Grundflachenzahl GRZ 0,2 erméglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von 2 Vollgeschos-
sen eine zweckentsprechende Nutzung der beiden geplanten Baugrundstiicke und sichert zugleich einen
ausreichend grof3en Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gértnerischen Gestaltung zur Verfi-
gung steht. Damit kann die angestrebte Durchgriinung gesichert werden. Das MaR der baulichen Nutzung
bleibt unter den Obergrenzen gemal §17(1) BauNVO, die fur allgemeine Wohngebiete bei GRZ 0.4 liegt.
Die Festsetzung der GRZ trégt der Lage am Landschaftsraum und der bisher nur geringen Bebauung der
betreffenden Flache angemessen Rechnung. Durch die Beschrankung der zuldssigen GRZ wird ein ent-
sprechend grofler Anteil der Baugrundstiicke dauerhaft von Bebauung freigehalten und so eine ungehinder-
te Versickerung des Niederschlagswassers erméglicht.

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

9.2.2 Zahl der Voligeschosse

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

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

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

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

Gemal §2(4) Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBL. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
.Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber die Ge-
léndeoberfidche hinausragt. Geschosse, die ausschiiefilich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Auf-
enthaltsrdume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.”

Hiernach sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume méglich sind, Vollgeschosse und auf
die Geschossflache anzurechnen.

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

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

9.2.3 Trauf- und Firsthdhe

Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

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

Im gesamten Plangebiet sind maximal zuldssig.

Firsthohe: maximal 47,3 m dber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016
Trauthéhe: maximal 43,5 m tiber Normalhchennull (NHN) im DHHN2016

11
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Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Im Plangebiet ist ein Vier:
vorhanden. Die Gebaude 2, 3 und 4 gemal Vorhaben- und Erschiiefungsplan sind Bestandteil der |
schen Hofbebauung. Sie sollen erhalten bleiben und als Mafstab fir die weitere bauliche Entwicklt
Plangebiet dienen. ‘ ’
Das geplante Gebaude 1 ist ein Ersatzneubau flir ein bestehendes Stallgebaude, welches jedoch nic
urspriinglichen Hofbebauung gehért. Es soll sich an den Trauf- Und Firsthéhen der zu erhaltenden |
bauung orientieren. Gleiches gilt fur die Geb&ude 5 und 6, die als Lickenschiuss zur Siedlungsbeb
des OT Hohenbruch neu geplant sind.

Gebiude 2 Gebaude 3 Gebiude 4 Gebdude 1
Hohenangaben im m | (Erhalt Bestand) (Erhalt Bestand) (Erhait Bestand) {geplanter Ers:
Gber Normalhéhennull neubau gemaf
(NHN) im DHHN2016 siehe unter 8.)
Firsthdhe 46,9 46,2 46,9 46,0
Traufhdhe 43,0 41,0 43,1 41,0

Bei einer Geléndehshe von ca. 37,1m Gber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016 liegen die vorhant
Gebaudehdhen der zu erhaltenden Geb&ude 2, 3 und 4 im Plangebiet bei:
Firsthhe max. 46,9m lber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016 (Gebéude 2 und 4), ents
9,8m Uber Geiande
und
Traufhdhe max. 43,1m tber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 (Gebaude 4), entspricht 6nr
Gelande

Unter Beruicksichtigung eines Zuschlages von 40cm fir eventuelle MaRnahmen zur Verbesserung
Warmeschutzes an den Bestandsgeb&uden erfoigt die Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen im Plang
als Obergrenze wie folgt:

Firsthéhe: maximal 47,3 m tber Normaihéhennull (NHN) im DHHN2016

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

Das gemé&R VEP geplante Geb&ude 1 bleibt hinter diesen festgesetzten Maximalhéhen zuriick. Da da

zu errichtende Gebaude im Vorhaben- und ErschiieRungsplan konkret dargestelit ist, erubrigen sich g
terische Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungspian.

9.2.4 Geschossfliche

im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur GeschoRflichenzahl bzw. Geschossflach:
plant, da sich diese gemaR §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Zahi der Vollgeschosse ergeben:
§ 20 Voligeschosse, GeschoBiflichenzahl, Geschossfliche
(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder at
Zahl angerechnet werden.
(2) Die GeschoBflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofflache Jje Quadratmeter Grundstiicksfiac.
Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.
(3) Die GeschoBfiache ist nach den AuBBenmalien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermittein. Im Bebau
plan kann festgesetzt werden, dass die Fléchen von Aufenthaltsréumen in anderen Geschossen einschiieflich ¢
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechner
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.
(4) Bei der Ermittiung der Geschossflache bleiben Nebenaniagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terr:
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfidchen (seitlicher Grenzabstand und sot
Abstandsfléchen) zulédssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberticksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle wird fir die einzelnen Teilflachen des Plangebietes die Geschossflachetr
angegeben, die sich aus der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgesch
ergibt und mit den Obergrenzen gemaR §17 BauNVO verglichen.

Grundflachenzahi Zahl der Volige- sich ergebende Obergrenze

(GRZ) bzw. Grundfliche| schosse (VG)als |Geschossflichenzahl|Geschossflichen

baulicher Anlagen (GR) Obergrenze (GFZ) gemanR §17 Baub

SO WmB - stationi- GRZ 0,25 IvG GFZ 0,5 in sonstigen Son¢
res Wohnen fiir gebieten
Menschen mit geis- GFZ 24

tigen Behinderun-
gen und Mehrfach-
behinderungen
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""'_ Grundflachenzahl Zahl der Volige- sich ergebende Obergrenze
(GRZ) bzw. Grundfliche| schosse (VG)als |Geschossflichenzahl | Geschossflichenzahl
baulicher Anlagen (GR) Obergrenze (GFZ) gemiR §17 BauNVvO

WA 1— Aligemeines GR 300, IvG GFZ 0,252 in allgemeinen
wohngebiet entspricht bei 2.384 m? Wohngebieten

zugehériger Grund- GFz 1,2

sticksflache einer GRZ
0,126

WA 2- Allgemeines GRZ 0,2 VG GFZ 0,4 in allgemeinen
Wohngebiet ’ Wohngebieten

GFZ 1.2
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Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Obergrenzen fiir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) gemal §17 BauNVO deutlich unterschritten.

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

9.3 Geplante Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

9.3.1 Bauweise

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

3. Bauweise (§12 BauGB, BauNVOQ)

(1) Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Fldche des Sondergebietes WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem. §22(4)BauNVO eine abweichende Bauweise
wie folgt festgesetzt: Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maximale zuléssige Lange der
baulichen Anlagen ergibt sich aus den geméf3 Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

(2) Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen des allgemeinen Wohngebiets wird gem. §22(2) BauNVO
eine offene Bauweise festgesetzt.
Die geplante abweichende Bauweise des Sondergebietes WmB - stationdres Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen entspricht beziiglich der Errichtung der Gebaude mit
seitlichen Abstandsflachen der offenen Bauweise, sie iasst jedoch eine gréRere Baukorperlange zu. In der
offenen Bauweise wéren gemal §22(2) BauNVO nur maximal 50m Gebaudelénge zulassig.

Durch die geplante Festsetzung der abweichenden Bauweise mit entsprechend gréRerer maximal zulassiger
Gebé&udelange soll die Errichtung des geplanten Ersatzneubaus fir den bisherigen Pferdestall (Gebzude 1,
siehe unter 8.) ermdglicht werden und zugleich eine mégliche bauliche Verbindung der Gebaude 1, 2 und 3
planerisch vorbereitet werden. Dies kann im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung notwendig wer-
den, um einen Zugang zwischen den Gebauden trockenen Fues zu erméglichen. Das vorhandene Stallge-
baude, an der Sudseite des Vierseithofes, welches durch den geplanten Ersatzneubau (Gebaude 1) ersetzt
werden soll, hat bisher ebenfalls eine Geb&udeldnge von 62,6m und entspricht somit der offenen Bauweise
gemall BauNVO nicht. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.wird die Wahrung der stadtebaulichen Grundform des Vierseithofes plane-
risch gesichert. Das bisherige Stallgebsude entspricht dieser Grundform hingegen nicht, da es das bauliche
Hofensemble im Westen deutlich Uberragt. (siehe hierzu auch nachfolgend unter 9.3.2)

Fir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise. Das beste-
hende Wohngebaude hat eine Gebaudelange deutlich unter 50m und entspricht der offenen Bauweise. Die
beiden neu zu errichten Wohngebaude, die den geplanten Liickenschluss zur Siedlungsbebauung von Ho-
henbruch bilden, sollen ebenfalls in der fur den tbrigen OT Hohenbruch typischen offenen Bauweise errich-
tet werden.

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

13
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9.3.2  Uberbaubare Grundstﬁcksfléche, von Bebauung frei zu haltende Fliche

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache erfoigt durch Baugrenzen.

§23 BauNvoO regelt hierzu:

(1) Die dberbauparen Grundstiicksfiachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen
ungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5st entsprechend anzuwenden.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kénnen auf den nicht {berbaubaren Grundst
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie ne
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, -

Im Bereich des Vierseithofes folgen die Baugrenzen der Hofstruktur unter Beriicksichtigung des
Ersatzneubaus (Gebaude 1, siehe unter 8.) Der westlich (iber den Vierseithof bisher hinausragenc
stall soll riickgebaut werden. Hier erfolgt auRerhalb der Hofbebauung keine Festsetzung einer Gbe;
Grundstucksflache. So wird fur die zukiinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet die bauliche St
Vierseithofes planerisch gesichert,

Zwischen dem Vierseithof und dem Siedlungsgebiet von Hohenbruch ist die Festsetzung einer it
ren Grundstiicksflache geplant, um hier einen baulichen Liickenschiuss planerisch zu ermaglicher
plante tUberbaubare Grundstiicksflache wird hier jedoch gegentber dem Déringsbriicker Weg zuriic
sodass die Ansicht des ortsbildpragenden Wohngebaudes des Hofes weiterhin stadtebaulich wirks:
Die hier im Bereich WA2 geplante iiberbaubare Grundstuicksflache wird in Verléngerung des zu erf
westlichen Hofgebaudes festgesetzt und nimmt so die stadtebauliche Geometrie der Hofstruktur auf

Dies gilt jedoch nicht fir die Fliche entlang des Grabens, die in 5m Breite als Flache festsetzt wird,
Bebauung frei zy halten ist. Das bedeutet, dass bauliche Anlagen jeglicher Art, auch Zaune, h
zulassig sind.

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

(1) Gewdsserrandstreifen dienen der Erhaltung ung Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdisch,
de

wdsser, der Wasserspeicherung, r Sicherung des Wasserabflusses Sowie der Verminderung von Stoffein
aus diffusen Quellen.

wassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab der Béschungsoberkante.

(3) Der Gewésserrandsrre/fen istim AuBlenbereich finf Meter breit. Die zustandige Behérde kann fir Gewds:
der Gewdsserabschnitte

1. Gewssserrandstreifen im AuRenbereich aufheben,
2. im AuBenbereich die Breijte des Gewésserrandstreifens abweichend von Satz 1 festsetzen,

3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewdsserrandstreifen mit einer angemessenen Bre
festsetzen.

Die Lander kénnen von den Satzen 1 und 2 abwe/bhende Regelungen erlassen.

(4) Eigentiimer und Nutzungsberechffgfe sollen Gewdsserrandstreifen im Hinblick auf ihre Funktionen nach A,
1 erhalten. Im Gewdsserrandstreifon ist verboten: ’

1. die Umwandiung von Grinland in Ackerfand,

geschwemmt werden Kénnen.

Zuldssig sind MaBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 ung 2 gilt nicht fiir Mag
men des Gewdsserausbaus sowie der Gewasser- und De/'chunterha/tung.

14
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Auch auf der Teilflache, auf der mit der vorliegenden Planung der Liickenschluss z_wisch_en dgr Hofstelle im
Plangebiet und dem benachbarten Siedlungsgebiet von Hohenbruch hergestellt wird, wird mit Festsetzung
einer Flache, die von Bebauung frei zu halten ist, gewéhrleisten_, dass sich Qer Zustand im Uferbereich des
Grabens auf Grund der vorliegenden Planung nicht durch die Errichtung baulicher Anlagen verschlechtert.

Zur Verbesserung der 6kologischen Qualitat im Uferbereich des Grabens sieht der vorliegende Bebauungs-
plan eine Festsetzung zum Anpflanzen von Gehélzen im Bereich der geplanten Wohngebietsflache vor.
Hierdurch wird trotz Herstellung des Lickenschlusses zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch die naturraum-

liche Qualitat im Uferbereich des Grabens verbessert.

9.4 Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung

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

Die geplante private Grinflache dient der Tagesbeschaftigung und Erholung der Bewohner des gepianten
stationaren Wohnens fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen. Hier soll die
Moglichkeit fur gartnerische und gartengestalterische Tatigkeiten, Kleintierhaltung, der Haltung von maximal
12 Schafen sowie fiir den erholsamen Aufenthalt im Freien bestehen.

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

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

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

- Grundstiickseinfriedungen in Form von sockellosen Zdunen

- Nebengebéude fir die gartnerische Nutzung und Stallgebaude und Untersténde fiir Kleintierhaltung
und maximal 12 Schafe. .

- Gartenfreisitze, Gartenwege

Die insgesamt versiegelte Grundfiéche auf der als private Grinfliche festgesetzten Fldche darf 5% die-
ser Fldche nicht Uberschreiten.

Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundflache bis zu 10% der festgesetzten privaten
Griinfldche ist zuldssig, wenn auf der privaten Griinfléche bauliche Anlagen errichtet werden, deren Be-
festigungsaufbau soweit wasserdurchléssig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung der
festgesetzten privaten Griinfléache nicht tiberschritten wird,

Die Festsetzungen orientieren sich an den fir groBe landliche Gartenbereiche typischen Bebauungen und
begrenzen die maximal zuldssige Versiegelung auf 5% und die zulassige Grundflache baulicher Anlagen auf
insgesamt 10 % der Grinflache. Somit bleibt ein Anteil dieser Flache von 90% unbebaut und ist gartnerisch
Zu gestalten. Dies kann auch durch eine naturnahe landschaftsparkartige Gestaltung geschehen.

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

ol Belange des Bereiches Planung
1.1 Weiterfiihrende Hinweise

1.1.2  Festsetzungen des vBPL

(...)

Punkt 4. Private Griinfliche Garten:

Geprift werden sollte die Festsetzung einer Fliche fiir die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung nach § 9
Absatz 1 Nr. 19 BauGB, da der Begriff des Kleintiers auch Schafe umfasst. Das Erfordernis der Festsetzung von
Jmaximal 12 Schafen" ist nachvollziehbar zu begrinden.”

Der Hinweis wurde mit folgendem Ergebnis gepriift:

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

Um fir die zukiinftige Nutzung der Freiflachen eine moglichst groe Flexibilitdt zu gewahrleisten, die eine
Anpassung der Nutzung an die Bedurfnisse der Bewohner ermdglicht, soll die Festsetzung einer konkreten
Flache fir die Kieintierhaltung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht erfolgen. Um dem Hinweis Rech-
nung zu tragen, wird die Bezeichnung der Zweckbestimmung der geplanten Grinflache entsprechend er-
ganzt, sodass sie nun lautet: ,Private Griinfliche Garten und Kleintierhaltung (§12 BauGB)"
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Die Haltung der Kleintiere und Schafe ist Bestandteil der Tagesbeschaftigung der zukiinftigen Bey
Objektes. Dartiber hinaus soll die Griinflache durch die Bewohner auch fiir den Anbau von Ost ui
sowie als Aufenthaltsbereich im Freien genutzt werden. Die Griinflache hat insgesamt eine Gré
Tha und ist somit ausreichend groR3, um die genannten Nutzungen einschlieRlich der Haltung v
Schafen aufzunehmen. Nach dem Konzept der Nutzer ist eine Anzahl von max. 12 Schafen ausr
eine kleine Herde, die im Rahmen der Tagesbeschaftigung durch die Bewohner betreut werden
Grinden des Immissionsschutzes erfolgte eine entsprechende Begrenzung der Anzahl der im
unterzustellenden Schafe. Hiermit wird gewahrieistet, dass die im Plangebiet vorhandenen und
Wohnnutzungen nicht durch die Haltung einer groéReren Anzahi von Schafen auf der Grinflache €
Geruchsbelastigungen ausgesetzt werden.

9.5 Fléche fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Innere ErschlieRung des geplanten allgemeinen Wohngebietes erfolgt iiber die vorhandene a
Zufahrt zum Déringsbriicker Weg. (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan unter 8.) An dieser z

gen die geplanten Stellplatze in der Teilflache WA 1. Auch die ErschlieBung der Teilfliche WA 2 e
diese Zufahrt.

Hierzu erfolgt folgende textliche Festsetzung:
6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechien zu belastende Fldchen (§9(1)21. BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist wie folgt zu belasten:

1.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentumer und Nutzer aller im geplanten a
Wohngebiet liegenden Baugrundsticke,

2.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Besucher der Grundstiicke unter 1.)

3.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsien des Landkreises Oberhavel

4.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, die fir die Ve,
sorgung der Grundstiicke unter 1.) zustandig sind

Neben der Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes fiir Grundsticksnutzer, Eigentiimer und |
dient die Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch der Verlegung der erforderlichen Ver- un
gungsleitungen.

Zusétzlich soll eine vorhandene Zufahrt vom Doringsbriicker Weg im Bereich der Teilflache WA 1
bestehenden Garage erhalten bleiben. Die Garage gehért zum baulichen Ensemble der historische
bauung.

Das geplante Sondergebiet SO WmB - stationdres Wohnen fur Menschen mit geistigen Behinderur
Mehrfachbehinderungen soll direkt (iber den Déringsbriicker Weg erschlossen werden. Neben der
rung der bisherigen siidlichen Zufahrt zum Déringsbriicker Weg ist die Anordnung von 5 Stellp
Queraufstellung mit direkter Zufahrt zum Déringsbriicker Weg geplant.

9.6 Wasserfliche Graben

Festsetzung einer 5m breiten Flache geplant, die von Bebauung frei zu halten ist. (zur Begriindun:
siehe unter 9.3.2)
Im Bereich des geplanten Luckenschlusses zum Siedlungsgebiet von Hohenbruch durch eine Wohn

flache ist entlang des Grabens eine Festsetzung zum Anpflanzen von Gehdlzen geplant (siehe auc
U1.b) 8.).

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
09.07.2017 teilte der Wasser- und Bodenverban_d Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanu

In der Planung ist an der sddlichen Uferseite des-Grabens L 156/2 ein 5m breiter Uferrandstreifen ausgewiese
von Bebauung freizuhalten ist.

Um diesen Uferrandstrsifen auch zur Durchfibirung von Gewdsserunterhaltungsarbeiten nutzen zu konnen, ist
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrankt méglich.

Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pflanzflache Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem,
band abzustimmen und diirfen die Ausftihrung der Gewasserunterhaltung nicht beeintrachtigen
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Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.“

Beriicksichtigung: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist lediglich innerhalb der geplanten
Pflanzflache Pf2 Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Diese Flache liegt auf der geplanten Wohngebietsflache.
innerhalb der geplanten Grunflache sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang des Grabens kei-
Geholzpflanzungen vor. Zur Ber(icksichtigung werden die Hinweise in die Begrlindung des vorhabenbe-
:ggenen Bebauungsplanes aufgenommen, und die Vorhabentragerin wird auf den Abstimmungsbedarf von
eventuellen zusétzlichen Bepflanzungen im Nahbereich des Grabens hingewiese!'l. .
Im betreffenden Bereich ist entlang des Grabens ein Wall vorhanden, der bereits eine abschirmende Wir-
kung hat, sodass eine zusétzliche Bepflanzung hier entbehrlich sein wird.

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
16.10.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zumi Entwurf der Bauleitplanung mit:
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der sonstigen Trager offentlicher Belange hatte ich am 09.03.2017 eine
Iéte//ungnahme unseres Verbandes zum Bebauungsplan Nr. 58 abgegeben.
Die Hinweise und Forderungen unseres Verbandes wurden in den aktuell vorliegenden Bebauungsplanentwurf ein-

gearbeitet. ) . ' _ _ _ o
Die Belange unseres Verbandes werden somit berticksichtigt, mit weiteren Einwendungen oder Hinweisen ist nicht

zu rechnen.”

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die bereits bebaut und in erheblichem Mafe versiegelt ist. Entspre-
chend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Vorhabentragerin (siehe unter 8.) ist der Erhalt bzw. Er-
satz der vorhandenen Gebadude sowie in geringem Umfang eine Erganzung der Bebauung gepiant.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze wird der Eingriff in das Schutzgut Boden
gemindert. 3 vorhandene Baume, die fiir das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind, werden als zu
erhalten festgesetzt.

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

a

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

6.1 Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten fiir Stellplitze :
Stellplétze in der Teilfliche WA 1 sind mit einem wasserdurchlassigen Befestigungsaufbau als Rasenschotter mit maxi-
mal 50% Versiegelungsgrad herzustellen.

6.2 Anpflanzen von Gehéizen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehélzen sind jeweils frei wachsende

Hecke mit 5 m Breite wie folgt zu pflanzen:

- Gehdizpflanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 1 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der
Baugebietsfliche WA 1
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf1 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen der Bauge-
bietsfléche WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschliefilich der baulichen Aniagen gemaR §19(4) Baul-
VO) je 1m? versiegelter Flache 2 m* frei wachsende Hecke herzustellen,
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzfidche aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fiir zusztzliche Versiegelung in
der Baugebietsfldche WA 2
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf2 oder Pf1 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen der
Baugebietsflache WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieBlich der baulichen Anlagen gemé&f §19(4)
BauNVO) je 1m? versiegelter Fléche 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzfiache aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Mindestbreite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

- Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfiiche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung in der pri-
vaten Griinfldche Garten und Kleintierhaltung
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf3 sind als Ausgleich fur bauliche Anlagen innerhalb der
privaten Grinfldche Garten und Kleintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten Fldche von 107m?je 1m?
versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustelien.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch Jje 1,6m? Pflanzflache aus standortgerechten heimischen Arten in
5m Breite herzustellen; Pflanzqualitét: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.
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- Gehc‘j!zpﬂanzungen in der Pflanzbindungsfliche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétziiche Versiegeiung |
Baugebietsiliche SO WmB - stationsres Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen unc
fachbehlndemngen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche Pf 3 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen de
bietsflache SO WmB ab Uberschre:‘tung einer GRZ 0,397 (einschiieBlich der baulichen Anlagen gemal §
BauNVQ) je 1mz? versiegelter Fiache 2 m? frej wachsende Hecke herzustellen,

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stick Strauch je 1,5m? Pflanzfidche aus Standortgerechten heimi-sche
mindestens 5m Braite herzustellen; Pflanzqualitzt: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

6.3 Artenschutz Brutvégel

(7) Der Nordteil des Gebdudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebaude) ist als Bruthabitat fir nischenbriitende Voge
zurichten. Hierfur sind mindestens 2 Einflugofinungen mit einer GréRe von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der
Daches herzustellen. Innerhalb des Nordtejles des Gebdudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fiir Nischenbn
schen Nistbreiter ca. 15 ¢m mal 15 em mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gabdude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fiir Nischenbriter an bzw. in den sdal
stddstlichen Gebaudefassacden / Dachkésten herzustellen

Zur Begriindung siehe unter A5, und A.9.

Die Veréinbarung erforderlicher MaRnahmen zur Vermeidung von drohenden Verstéllen gegen Vert
§44(1) BNatSchG erfolgt im Durchfiihrungsvertrag, da die MaRnahmen im vorhabenbezogenen Beb.

plan nicht umfassend festsetzbar sing. (siehe auch unter 10. und Fachbeitrag Artenschutz, insbeson
unter A 9).

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 21.04.2017 r
nd. Belange der unteren Naturschuizbehérde
4.1 Weiterfiihrende Hinweise
4.1.1 vBPL-Aufste!!ung
()

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
09.07.201 7‘ teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Vorentwurf der Bauleitplanui

von Bebauung fraizuhalten ist

Um diesen Uferrandstreifen auch 2ur Durchfiihrung von Gewasserunterhaltungsarbeiten nutzen zu kénnen, ist
eine Bepflanzung nur sehr eingeschrankt mdglich.

Bepflanzungen, mit Ausnahme in dem als Pfianziische Pf2 ausgewiesenen Abschnitt, sind daher mit unserem

band abzustimmen und diirfen die Ausfiihrung der Gewésserunz‘erha/tung nicht beeintrachtigen
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert *

Berlicksichtigung: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist lediglich innerhalb der gepl
Pflanzflache P2 Gehélzpflanzungen vorgesehen. Diese Fliache liegt auf der geplanten Wohngebietsfla
Innerhalb der geplanten Griinflache sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan entlang des Grabens
ne Gehdlzpflanzungen vor. Zur Beriicksichtigung werden die Hinweise in die Begrlindung des vorhaber
zogenen Bebauungsplanes aufgenommen, und die Vorhabentragerin wird auf den Abstimmungsbedarf
eventuellen zusatzlichen Bepflanzungen im Nahbereich des Grabens hingewiesen,

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

Der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel wurde zur Planung beteiligt. Mit Schreiben vom
16.10.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband Schnelle Havel zum Entwurf der Bauleitplanung mit

J4m Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange hatte ich am 09. 03.2017
Stellungnahme unseres Verbandes zum Bebauungsplan Nr. 58 abgegeben.

Die Hinweise und Forderungen unseres Verbandes wurden in den aktusll vorliegenden Bebauungsplanentwur
gearbeitel,

Die Belange unseres Verbandes werden somit beriicksichtigt, mit weiteren Einwendungen oder Hinweisen ist
zu.-rechnen.”
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| andesbiiro der anerkannten Naturschutzverbande teilte zum Entwurf der vorliegenden Bauleitpla-
Das mit Schreiben vom 22.11.2017 zu den zu verwendenden Gehdlzarten mit:
nung )Die Anlage von Begrenzungshecken mit einheimischen Gehdizen wird von uns begrit. Wir empfehlen auch

b oi der Gartenanlage die Verwendung von einheimischen Obstsorten. (...)"

Beriicksichtiguna. ) ) .
Der Hinweis des Landesburos der anerkannten Naturschutzverbsnde soil als Empfehlung bei der Umset-

zung der Planung beriicksichtigt werden.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Entwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 20.11.2017 mit:
’ Belange der unteren Naturschutzbehérde
2.1 Weiterfiihrende Hinweise
2.1.1 __Hinweise zur Eingriffsregelung
(--)Art und Umfang der vorgesehenen Kompensationsmafinahme entsprechen den naturschutzfachlichen und —
rechtlichen Anforderungen.”

Der Landkreis Oberhavel teiite zum Entwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 20.11.2017 mit:
A Belange der unteren Naturschutzbehérde
2.1 Weiterfiihrende Hinweise
2.1.3  Hinweise zum Artenschutz
Durch den geplanten Abriss des Stallgebdudes und den Umbau des Wirtschaftsgebaudes kommt es zum Verlust
von Niststéatten von Hausrotschwanz und Bachstelze. Sofern die dauerhafte 6kologische Funktion der Niststétten
durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (sog. CEF-Malinahmen) nicht gewéahrleistet werden kann, ist rechtzeitig
vor der Beseitigung der Niststétten im Rahmen des Bauantragsverfahrens oder mit der Anzeige des Abrisses eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Bundenaturschutzgesetz (BNaiSch G) bei der unte-
ren Naturschutzbehorde zu beantragen.
Im Ubrigen wurden die unter der Reg.-Nr. I/ 18/ 17 B1 gegebenen Einwendungen zum Artenschutz ausreichend be-
rticksichtigt.“

Berucksichtigung: Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Zur Vermeidung des Verlustes der bisherigen Brutreviere des Hausrotschwanzes und der Bachstelze
durch Abriss des Staligeb&audes sind folgende MaRnahmen geplant, die durch nachfolgende Festsetzungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden sollen:

»6.3 Brutvégel ’

(1) Der Nordteil des Gebédudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebaude) ist als Bruthabitat fir nischenbriitende Vogelarten herzu-
richten. Hierfur sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer Grofie von ca. 20 cm mal 20 cm unterhalb der Traufe des
Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebgudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir Nischenbriiter (in Ni-
schen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebdude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbriter an bzw. in den siidiichen oder
stdostlichen Gebédudefassaden / Dachkésten herzustellen”

Sicherung: Festsetzung im Bebauungsplan und Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag

Die Durchflihrung der Manahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison nach
dem Abriss des Stallgebaudes die Ersatznistplatze zur Verfigung stehen.

Die Durchfiihrung der Mafnahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Gebaudes erfolgen und mit
der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

Sicherung: Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag

9.8 Nachrichtliche Ubernahme
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt folgende nachrichtliche Ubernahmen:

Baumschutzsatzung (siehe Anlage)

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kremmen (Baum-
schutzsatzung) in der jeweils giltigen Fassung.
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Botanischer Name Deutscher Name Botanische!' Ngme Deutscher Name
Fraxinus excelsior Gemeine Esche §_qrbus torminalis Elsbeere_
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel I!I!a corfjata Winter-Linde
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Populus nigra Schwarz-Pappel Uimus glab_ra Berg-Ulme
Populus tremula Zitter-Pappel B:rr:s: Laqienv;? Ef;ge&}:.:;ne

= ' ; Wild-Birne -

___%\i%}rizfg ?gtt;regag Trauben-Eiche Ulmus x hollandica Bastard-Ulme
Quercus robur Stiel-Eiche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

'Durchfiihrung folgender Malnahmen zur Vermeidung von VerstéBen gegen Verbote
des §44(1) BNatSchG (siehe auch unter A 9)

MaBnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung baulicher Anlagen

o Hausrotschwanz, Bachstelze (Staligebidude und westliches Wirtschaftsgebiude)

Der Abriss des Stallgebaudes und die Sanierungen der Auenhiilien des westlichen Wirtschafts-
gebéudes sollen aulerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.

Die Brutzeiten sind:

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

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

innerhalb der Brutzeit sind der Abriss des Staligebaudes und die Sanierungen der AuBenhiillen des
westlichen Wirtschaftsgeb&udes nur zuldssig, wenn durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird,
dass aktuell keine Brutplatze an den betreffenden Gebzuden vorhanden sind.

rder-

icher
Zur Vermeidung des Verlustes'der bisherigen Brutreviere des Hausrotschwanzes und der Bach-

din stelze durch Abriss des Stallgebgudes sind folgende MaRnahmen gemal Festsetzung im vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan umzusetzen
nter )

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebdudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgebéude) ist als Bruthabitat fdr nischenbriitende Vogelarten

. herzurichten. Hierfiir sind mindestens 2 Einflugsffnungen mit einer GroBe von ca. 20 cm mal 20 em unterhalb
die der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebaudes 3 sind mindestens 10 Nisthilfen fir
Nischenbriiter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen.
(2) Am neu zu errichtenden Gebaude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fir Nischenbriiter an bzw. in den stidlichen oder

er- stddstlichen Gebaudefassaden / Dachkésten herzustellon”

der

sht Die Durchfuhrung der MaRnahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison
en nach dem Abriss des Stallgebsudes die Ersatznistplatze zur Verfiigung stehen.

Die Durchfuhrung der MaRnahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Gebaudes erfolgen und
mit der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

ur
* Haussperling am Wohngebiude (5WE)

r- Die Durchfiihrung von Sanierungsmainahmen am Dachkasten des bestehenden Wohngebiude (5
WE) soll, falls erforderlich, nur auferhalb der Brutzeit der Haussperlinge erfolgen. Hierbei missen
mindestens 90% der Nistplétze des Haussperlings erhalten bleiben. '

] Als Fortpflanzungsstatte des Haussperlings ist gemaR §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein System mehrerer

p| Ld.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze geschitzt. Die Beeintrachtigung eines oder

- mehrerer Einzelnester auRerhalb der Brutzeit fiihrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte.

Die Brutzeiten sind:
- Haussperling (Passer domesticus): Fortpflanzungsperiode Ende Marz bis Anfang September

¢ Fledermiuse

Im Ergebnis der bisherigen Erfassungen zum Artenschutz liegen keine Nachweise von Fledermaus-
quartieren an Gebguden oder Baumen im Plangebiet vor.

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

Sollten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spater durchgefiihrt werden, ist eine er-
neute Absuche der genannten Gebaude erforderlich, falls die MaRnahmen innerhalb der Fortpflan-
zungszeit der Fledermause erfolgen sollen.

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

Innerhalb der geplanten Griinflache ist die Pflege der Brachflichen und grundhafte y;
im Nahbereich der westlichen Grundstiicksgrenze (bis zu 20m Abstand) wahrend
der Grauammer ZU vermeiden.

Die Brutzeiten sind:

M Plangebiet werden Ca. 25 Arbeitsplatze fur die Betreuung ung Versorgung der Menschen mit ¢
Behmderungen und Mehrfachbehinderungen geschaffen. Dag Arbeltsplatzangebot Im landlichen Ra
hierdurch Verbessert,

Im Zuge der Umsetzung der Vorliegenden Planung so eine Teilflache eines Entwésserungsgrabens
henbrucher Sudgraben), die sich bisher im Eigentum der Vorhabentrégerin befindet, an die Stadt Krerr
lbertragen Werden,

" Belange des Bereiches Landwirtsen iis
5 We:‘rerfﬂhrende Hinweise

5.1.1 Allgemein

Eine lanaw;

7.1 Wefterfﬂhrende Hinweijse
7.1.1 Allgemein

Fischera.rrechm‘che Belange sind durch die P!anungen (BPL/F,

Beriicksichtigy * Die Flache des Plang.
bejagbare Flache.
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Umweltpriifung

lﬁhﬁweltbericht nach §2(4) und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Aligemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

v-3¢) des Umweltberichtes

Das Plangebiet umfasst eine frihere Hofstelle mit vorhandenen Wohnnutzungen, Stall- und Wirtschaftsge-
ba'auden sowie zugehdrigen Freifldchen sidlich der bebauten Ortslage von Hohenbruch, westlich des De-
ringsbricker Weges. )

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

Planungsziel ist es, entsprechend dem unter 8. dargesteliten Vorhaben- und ErschlieRungsplan der Vorha-
bentragerin die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir stationares Wohnen fr Menschen mit geistigen
Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und zugehdrige Freiflachennutzungen sowie einen Lucken-
schluss zur bebauten Ortslage von Hohenbruch durch Wohnnutzungen zu schaffen. _

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

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

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphérenre-
servat. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope nach BNatSchG i. V. m. BogNatschGA vorhanden.

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

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

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

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

Der Hohenbrucher Siidgraben weist ein technisch ausgebautes Grabenprofil auf. In den Jahren 2015 und
2016 fuhrte er tiber lange Zeitrsume kein Wasser. Fiir den Biotopverbund ist der Graben deshalb ebenfalls kaum
von Bedeutung. Im vorliegenden Bebauungsplan ist entlang des Grabens die Festsetzung einer Flache geplant,
die von baulichen Anlagen frei zu halten ist. Auf der Fische wird zur Verbesserung der dkologischen Gewssser-
funktion teilweise eine Gehdlzpflanzung festgesetzt,

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

Schutzgut Boden

- Eingriff in Natur und Landschaft durch zusatzliche Versiegelung max. 746 m?

~ geringe Auswirkungen durch Errichtung von baulichen Anlagen, da die natiirliche Bodenstruktur durch
bisherige bauliche Nutzung im Plangebiet bereits erheblich gestort ist

S‘chutzgut Wasser
- Jahreszeitlich bedingt kann fur die BaumaRnahmen eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden
- NUtzungsbedingt keine erheblichen Auswirkungen, da die geplante zusatzlich zulassige Versiegelung nurin

geplant ist
- Eingriffe in den vorhandenen Graben sind nicht geplant

Schutzgut Klima, Luft
- keine erheblichen Auswirkungen

SChutzgut Orts- und Land-schaftsbild
- Eingriff in die Hofstruktur durch Abriss des Stallgebaudes, welches jedoch nicht zur urspringlichen Hofbe-
bauung gehdrt und hierfiir eine zu groBe Lange und zu geringe Héhe aufweist
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- Orts- und Landschaftsbild werden durch Neubebauung als Ersatz fir das frithere Stallgebsud
tet

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
- voriibergehende Stérungen der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen durch Baularm ur
- von den geplanten Nutzungen geht keine besondere Gefahr durch Stérfalle oder Katastropi

Schutzgut Mensch Verkehr

- Zusétzliches Verkehrsaufkommen wéhrend der Bauphase durch Baufahrzeuge

Wegen des geringen Umfangs des zy erwartenden Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet
der geplanten Nutzung sind hieraus keine erheblichen Umweltauswirkungen ZU erwarten,

Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter

- keine Baudenkmale im Plangebiet, vorhandenes Wohngebaude ist ontsbildpragend, bleibt erhalt

- Erhalt der Hofstruktur und des ortsbildpragenden vorhandenen Wohngebaudes, Ersatz des Sta
durch Neubau kein erheblicher Eingriff, da das Stallgebaude vom Charakter der urspriinglichen
bauung abweicht

- keine Bodendenkmale bekannt

- Leitungsbestande der Ver- und Entsorgungsunternehmen sind zu beriicksichtigen .

- insgesamt nur geringe Auswirkungen

Schutzgut Flora und Baumbestand

- keine Baumfallungen erforderlich

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

Schutzgut Fauna, Artenschutz

Die vorliegende Bauleitp!anung bereitet mégliche Eingriffe in Fortpflanzungsstatten oder Rickzugsi

geschiitzter Tierarten wie folgt vor:

- Vorhandene Nistplatze Elster, Blaumeise, Kohlmeise, Haussperlinge von der Planung nicht betrofi

- Zerstérung von bisherigen Brutrevieren des Hausrotschwanzes und der Bachstelze durch Abriss ¢
geb&udes und Umbau des Wirtschaftsgebiudes (West)

- mégliche Stérung der Grauammer westlich des Plangebietes wahrend der Fortpflanzungszeit

Als Vermeidungsmafsnahmen sind geplant:

Nutzung einer bereits bebauten und versiegelten Flache fur das geplante Vorhaben
Wasserdurchléssige Befestigungsaufbauten fiir Stellplstze im WA 1

Festsetzung einer von Bebauung frei zu haltenden Flachen entlang des Grabens
Festsetzung zum Erhalt von 3 Baumen

Als Ausgleichsmafnahmen sind geplant:

* Anlage flachiger Gehé!zpﬂanzungen

Zur Vermeidung drohender VerstéRe gegen Verbote des §44(1) BNatSchG sind folgende MaRy
geplant:

*  MaBnahmen bei Eingriffen in den Gehdlzbestand

- keine Eingriffe geplant
- falls dennoch eine Beseitigung der betreffenden Baume pej gleichzeitiger Nutzung der Nistplatze
Elster, Blaumeise oder Kohimeise erforderlich werden, muss diese aullerhalb der Brutzeit der betref
Arten erfolgen. Die Brutzeiten sing:
- Elster (Pica pica): Fodpﬁanzungsperﬁode Anfang Januar bis Mitte September
- Kohimeise (Parus major): Fortpflanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang August
- Blaumeise (Parus caeruleus): Forfpﬂanzungsperiode Mitte Marz bis Anfang August
Grundsétzlich sind die zeitlichen Regelungen des §39 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fiir Ej

in Gehélzbestande (nur auBerhalb der Brutzeit) zu berlicksichtigen,
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MaRnahmen bei Abriss, Umbau und Sanierung bauliqher Anlagen‘_
. otschwanz, Bachstelze (Stallgebiude und westliches Wirtschaftsgebzude)
HausrAbriss des Stallgebdudes und die Sanierungen der AuRenhiillen des westlichen Wirtschaftsgebaudes
- E;[en aufberhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes und der Bachstelze erfolgen.
Die Brutzeiten sind: _ ) . s
- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros): Fortpﬂanzungsperrod_e n._*htte.Marz bgs Anfang September
- Bachstelze (Motacilla alba): Fortpflanzungsperiode: Anfang Aprll ba_s Mitte August
Innerhalb der Brutzeit sind der Abriss.des Stallgebéud_es und die Sameru'ngen der Auf&gnhﬂllep des westli-
chen Wirtschaftsgebaudes nur zulassig, wenn durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass ak-
tuell keine Brutplatze an den betreffenden Geb&uden vorhanden sind.

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

6.3 Brutvégel ! ) y .
(1) Der Nordteil des Gebaudes Nr. 3 (altes Wirtschaltsgebdude) ist als Bruthabitat fir nischenbriitende Vogelarten

herzurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer GréBe von ca. 20 ¢m mal 20 cm unterhally der
Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebaudes 3 sind mindestens 10 Nisthiffen fir Nj-
schenbriter (in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 em mit seitlicher Aufkantung 2cm) herzustellen,
(2) Am neu zu errichtenden Gebdude im SO Wm8 sind 5 Nisthilfen filr Nischenbriter an bzw. in den sddlichen oder
stidéstlichen Gebéudefassaden / Dachkasten herzustellen®
Die Durchfiihrung der Mafinahme nach (1) soll so rechtzeitig erfolgen, dass mit Beginn der Brutsaison
nach dem Abriss des Stallgebaudes die Ersatznistplatze zur Verfligung stehen.
Die Durchflihrung der Mafinahme nach (2) soll zeitgleich mit dem Neubau des Gebéudes erfolgen und mit
der Baufertigstellung ebenfalls abgeschlossen sein.

+ Haussperling am Wohngebiude (SWE)
Die Durchflihrung von Sanierungsmafnahmen am Dachkasten des bestehenden Wohngebiude (5 WE)
soll, falls erforderlich, nur auflerhalb der Brutzeit der Haussperlinge erfolgen. Hierbei missen mindestens
90% der Nistplatze des Haussperlings erhalten bleiben.
Als Fortpflanzungsstétte des Haussperlings ist gemaR §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein System mehrerer
1.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze geschitzt. Die Beeintrachtigung eines oder mehrerer
Einzelnester auBerhalb der Brutzeit fuhrt nicht zur Beeintréchtigung der Fortpflanzungsststte.
Die Brutzeiten sind: '

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

*  Fledermiuse

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

Sofern der Abriss des Stallgebaudes oder die Sanierung des westlichen Wirtschaftsgebédudes zeitnah zu
den bisher durchgefiihrten Erfassungen zu Artenschutz (letzter Stand 08.06.2017) erfolgen, bestehen keine
Anhaltspunkte fiir drohende VerstdlBe gegen Verbote des §44(1) BNatschG. '

Sollten die Abriss- und BaumaRnahmen erst im Jahr 2018 oder spéter durchgefiihrt werden, ist eine erneute
Absuche der genannten Gebaude erforderlich, falls die MaRnahmen innerhalb der Fortpflanzungszeit der
Fledermause erfolgen sollen,

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

' i’r\lllallnahmen bei der Pflege der Brachfiichen und grundhaften Umgestaltung der geplanten Griin-
ache

Crauammer

Innerhalb der geplanten Grinflache ist die Pflege der Brachflichen und grundhafte Umgestaltung Nah-
bereich der westlichen Grundstiicksgrenze (bis zu 20m Abstand) wihrend der Brutzeit der Grauam-
mer zu vermeiden.

Die Brutzeiten sing:

- Grauammer (Emberiza calandra): Fortpflanzungsperiode Anfang Marz bis Ende August

Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt durch Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw.

durch Vereinbarung im Durchfithrungsvertrag.

Januar 2018 A. Ludewig R. Ludewig
Planverfasser Grunordnung / Artenschutz
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Textliche Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes “Stationzres Wohnen fiir Menschen
mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen und Wohnen am Déringsbriicker Weg*“

Geplante Gebdudenutzungen

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

Gebau- | geplante Nutzung Erhalt / Umbau / Neubau
de Nr.
1 stationares Wohnen flr Menschen Ersatzneubau fir das riickzubauende Stallgebaude
mit geistigen Behinderungen und
Mehrfachbehinderungen (28 Platze)
2 Tagesbeschaftigung fiir Menschen Erhalt / Umbau
mit geistiger Behinderung, Werkstatt,
Wascherei
3 Wirtschaftsgebéude, Absteliflachen, | Erhalt/ Umbau
Nebenflachen
4 Wohngeb&ude (5WE) Erhalt des ortsbildpragenden Wohngeb&udes
5 Wohngebaude (max. 2 WE) Neubau
6 Wohngebaude (max. 2 WE) Neubau
27
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Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspianes

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

11 SO WmB — Sondergebiet stationares Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen

) und Mehrfachbehinderungen geman §11(3) BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte SO WmB - Sondergebiet stationdres Wohnen fiir Menschen mit
geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen dient dem Wohnen und der Tagesbeschaftigung
fur Menschen mit geistiger Behinderung und Mehrfachbehinderung.

innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des SO WmB — Sondergebiet stationires Woh-
nen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen sind nur folgende Nut-

zungen zulassig: .
Gebaude fur stationdres Wohnen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinde-

rungen :
nicht wesentlich stérende Werkstatten, Waschereien, Gartenbaubetriebe und Dienstleistungen als
Tagesbeschaftigungen fir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen
Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke fur Menschen mit geistiger Behinde-
rung

- Anlagen fur Verwaitung
- Wirtschaftsgebaude, Stellplatze und Nebenanlagen gemaf §14 BauNVO

1.2 Aligemeines Wohngebiet geman §4 BauNVO

Eur die in der Pianzeichnung festgesetzte Flache des Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt:

(1) Aligemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliiche Zwecke.

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

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

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

der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

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

SO WmB - stationires Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehin-
derungen Grundflachenzahl GRZ 0,25 ,
Durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet SO WmB - statio-
nares Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen die zu-

Iassige Grundflachenzahl (GRZ) um 60% bis zu GRZ 0,4 {iberschritten werden.

Aligemeines Wohngebiet WA 1 Grundflache baulicher Anlagen GR 300 m? ,
Durch die Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf auf der Flache des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 die zulassige Grundfldche bis zu einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 uberschritten

werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 2 Grundflachenzahl GRZ 0,2
Durch die Grundflachen geman § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, darf im allgemeinen Wohn;
die zulassige Grundflachenzahi (GRZ) um 50% bis zu GRZ 0,3 iiberschritten werden.

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

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Voligeschosse zuléssig.

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

Im gesamten Plangebiet sind maximal zulassig.

Firsthdhe: maximal 47,3 m tber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016
Traufhdhe: maximal 43,5 m iiber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016

3. Bauweise (§12 BauGB, BauNVO)

(1) Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Flache des Sondergebietes WmB - stationares
Menschen mit geistigen Behinderungen und Mehrfachbehinderungen wird gem. §22(4)BauNVvO
chende Bauweise wie folgt festgesetzt: Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichter
male zuléssige Lange der baulichen Anlagen ergibt sich aus den geman Planzeichnung festges
grenzen.

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

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

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen ,Garten und Kieintierhalt
Herstellung folgender baulicher Anlagen zul&ssig:

- Grundsttickseinfriedungen in Form von sockellosen Zaunen

- Nebengebaude fur die gartnerische Nutzung und Stallgeb&ude und Unterstande fir Klein

und maximal 12 Schafe

- Gartenfreisitze, Gartenwege
Die insgesamt versiegelte Grundflache auf der als private Griinflache festgesetzten Flache darf
Flache nicht liberschreiten.
Die Errichtung baulicher Anlagen mit einer bebauten Grundflache bis zu 10% der festgesetzte
Griinflache ist zuldssig, wenn auf der privaten Griinflache bauliche Anlagen errichtet werden, der
gungsaufbau soweit wasserdurchlassig ist, dass insgesamt eine 5%-ige Gesamtversiegelung ¢
setzten privaten Griinflache nicht Uberschritten wird.

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

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist wie folgt zu bel:
1.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer und Nutzer aller im geplar
meinen Wohngebiet liegenden Baugrundstiicke,
2.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Besucher der Grundstiicke unter 1.)
3.) mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Landkreises Oberhavel
4.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, die fii
und Entsorgung der Grundstiicke unter 1.) zustandig sind

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landsch
zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB (§12 BauGB)

6.1 Wasserdurchlissige Befestigungsaufbauten fiir Stellplitze

Stellplatze in der Teilflache WA 1 sind mit einem wasserdurchlassigen Befestigungsaufbau als Rase
ter mit maximal 50% Versiegelungsgrad herzustellen.
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6.2 Anpflanzenvon Gehélzen

erhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehélzen sind jeweils frei

. hsende Hecken mit mindestens 5 m Breite wie folgt zu pflanzen:

wac
Gehdizpflanzungen in der Pflanzbindungsfidche Pf 1 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung
in der Baugebietsﬂﬁche WA 1 . . .

innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf1 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen
der Baugebietsflache WA 1 ab Uberschreitung einer GRZ 0,335 (einschliellich der baulichen Anlagen
gemal §1 9(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

1,2m hoch.

Gehélzpflanzungen in der Pflanzbindungsfidche Pf 2 und Pf 1 als Ausgleich fiir zusatzliche
Versiegelung in der Baugebietsflaiche WA 2
Innerhalb der in der Planzeichnung festggsetzten Flache Pf 2 oder Pf1 sind als Ausgleich fur bauliche
Anlagen der Baugebietsflache WA 2 ab Uberschreitung einer GRZ 0,171 (einschlieflich der baulichen
Anlagen gemal} §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzusteilen.
Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-
schen Arten in 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1,2m hoch.

Gehdlzpflanzungen in der Pflanzbindungsfléche Pf 3 als Ausgleich fiir zusétzliche Versiegelung
in der privaten Griinflache Garten und Kieintierhaitung

fnnerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 3 sind als Ausgleich fiir bauliche Anlagen
innerhalb der privaten Grunflache Garten und Kieintierhaltung ab Uberschreitung einer versiegelten
Flache von 107m? je 1m? versiegelter Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

Die zu pflanzende Hecke ist aus 1 Stiick Strauch je 1,5m? Pflanzflache aus standortgerechten heimi-
schen Arten in 5m Breite herzustellen; Pflanzqualitat: Forstbaumschulware, mindestens 1.2m hoch.

- Gehdizpflanzungen in der Pflanzbindungsfiache Pf 3 ais Ausgleich fiir zusitzliche Versiegelung
in der Baugebietsfliche SO WmB - stationéares Wohnen fiir Menschen mit geistigen Behinderun-
gen und Mehrfachbehinderungen
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache Pf 3 sind als Ausgleich fir bauliche Anlagen
der Baugebietsflache SO WmB ab Uberschreitung einer GRZ 0,397 (einschlieBlich der baulichen Ania-
gen gemafl §19(4) BauNVO) je 1m? versiegelier Flache 2 m? frei wachsende Hecke herzustellen.

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

6.3 Artenschutz Brutvégel

(1) Der Nordteil des Gebaudes Nr. 3 (altes Wirtschaftsgeb&ude) ist als Bruthabitat fur nischenbritende Vo-
gelarten herzurichten. Hierfir sind mindestens 2 Einflugéffnungen mit einer GréRe von ca. 20 cm mal 20 cm
unterhalb der Traufe des Daches herzustellen. Innerhalb des Nordteiles des Gebsudes 3 sind mindestens
10 Nisthilfen fir Nischenbriter {in Nischen Nistbretter ca. 15 cm mal 15 cm mit seitlicher Aufkantung 2cm)
herzustellen.

(2) Am neu zu errichtenden Gebaude im SO WmB sind 5 Nisthilfen fiir Nischenbriter an bzw. in den stdli-
chen oder siidéstlichen Gebaudefassaden / Dachkasten herzustelien

il. _ Nachrichtliche Ubernahme (§12 BauGB)

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