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1 Einfilhrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 7. Dezember 2017 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6" im Ortsteil Kremmen der Stadt
Kremmen beschlossen. Planungsziel ist es eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
mit maximal zwei Geschossen im Rahmen der Nachverdichtung und unter Inanspruchnahme
bereits vorhandener Infrastruktur im unmittelbaren Anschluss an die Wohnbaufldchen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57 ,Am Sittelskanal“ zu schaffen.

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar an den 2016 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr.
57 ,Am Sittelskanal* der Stadt Kremmen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 57
wurden die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 56 aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57 herausgenommen, da sie, im Gegensatz zu
den angrenzenden Flachen, nicht den Kriterien der Innenentwicklung zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ent-
sprachen.

Mit dem § 13b BauGB n.F. 2017 zur Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das be-
schleunigte Verfahren steht der Stadt Kremmen zeitlich befristet ein weiteres Planungs-
instrument zur Verfigung, dass die stadtebauliche Entwicklung der in Rede stehenden Fléa-
chen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ermdglicht.

Danach gilt bis zum 31. Dezember 2019 § 13a BauGB entsprechend flir Bebauungsplane mit
einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10 000 Quad-
ratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen. Das Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021
zu fassen.

Der in § 13b BauGB fur die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren benannte Grenzwert
fir die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 10.000 Quadratmetern
wird bei der vorliegenden Planung mit einer maximalen Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von rund 900 m? - resultierend aus einer Grolke des festgesetzten Baugebie-
tes WA von 3.016 m? und einer festgesetzten GRZ von 0,3 - deutlich unterschritten. Es wer-
den keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchgefiihrt werden musste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Geman § 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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Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemanR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gemal § 3 Abs. 2 BauGB. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt nach § 4 Abs. 2
BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die stadtebauliche Entwicklung der Flachen im Verfahren nach § 13b BauGB ist gemaf
Grundsatzentscheidung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) auf die zusatzli-
che Entwicklungsoption gemaR Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) an-
zurechnen. Von der zusétzlichen Entwicklungsoption gemaf LEP B-B flr die Stadt Kremmen
in Héhe von insgesamt 3,7 ha fiir den Zeitraum bis 31.12.2018 sind durch die Bebauungs-
plédne Nr. 40 ,Ziegeleiweg und Nr. 51 ,ChausseestralRe bislang 3,2 ha ausgeschopft. Durch
den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 63 werden weitere 0,3 ha der zuséatzlichen Entwick-
lungsoption gemal LEP B-B fiir den Zeitraum bis 31.12.2018 in Anspruch genommen.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Altstadt von Kremmen im Bereich der riick-
wartigen Grundstiicksfldchen der geschlossenen Bebauung entlang der Ruppiner Stralle
(Grundstiicke Ruppiner Strale Nr. 45 und 47). Die nérdlich angrenzenden Flachen wurden
mit dem 2016 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Am Sittelkanal” bereits einer stad-
tebaulichen Entwicklung als Wohngebiet zugefiihrt und mit dem neu angelegten Fontaneweg
stral3enseitig erschiossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ umfasst die
Flurstiicke 239 teilweise, 241 teilweise und 19 teilweise der Flur 29 in der Gemarkung
Kremmen wird wie folgt begrenzt:

— im Siden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 20, Flur 29, Gemarkung Kremmen

— im Westen durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 191, 189 und 49, Flur 3, Gemar-
kung Kremmen,

— im Norden durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 5028, 5029 und 5041, Flur 20,
Gemarkung Kremmen,

— im Osten durch eine Linie in einem Abstand von rund 60 m von der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze und rund 55 m bis 60 m von der Ruppiner Chaussee.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men.

Die Grof3e des Plangebietes betrdgt rund 0,3 ha.

Die Fidchenausdehnung betragt rund 60 m in Ost-West-Ausrichtung und rund 50 m in Nord-
Sud-Ausrichtung.
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Hinwals:
Geltungsberaich des

Bebouungsplanes Nr. 57
“Am Sillelskanal”
5028 | vom Jonuor 2016

Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 63
,Fontaneweg 4/6" (Lage- und Héhenplan Vermessungsbiiro Fienske und Horst vom 26.09.2017)

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ dient der planungsrechtlichen
Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung von Wohnbaufla-
chen im Zuge der Nachverdichtung von Fidchen und erfolgt auf Antrag der ortsanséssigen
Grundstlickseigentiimer.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohnbauflache erfordert es, die stddtebauliche 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 fur die im Plangebiet angestrebte stddtebauliche Ordnung.

Im Plangebiet ist von keiner Nutzungskonkurrenz sowie von keiner Beeintrachtigung liberge-
ordneter Planungsziele auszugehen.Mit der vorliegenden Planung werden keine landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzten Flachen in Anspruch genommen, deren Umwandlung
gemal § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders zu begriinden ware.

Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung bewegt sich innerhalb der gemafly LEP B-B
zugestanden Entwicklungsoption bis Ende 2018. Auch daher bedarf es keiner besonderen
Begriindung fir die Ausnutzung des Abrundungspotentials. Im Rahmen der laufenden Fl&-
chennutzungsplanung erfolgt eine Auseinandersetzung mit den im Stadtgebiet vorhandenen
brachliegenden Flachen, Gebaudeleerstanden, Baulticken und Nachverdichtungspotentialen.
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1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB 2017

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6" erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB unter Anwendung des § 13b BauGB 2017 zur zeitlich befriste-
ten Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Die &stlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind Bestandteil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils und befinden sich Geltungsbereich der rechtswirksamen Kiarstellungs-
und Ergdnzungssatzung der Stadt Kremmen von 1996. Die nérdlich angrenzenden Flachen
befinden sich im Geltungsbereich des 2016 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Am
Sittelkanal® und sind mit Einfamilienhdusern bebaut.

1 el : Ty S 4PV
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Klarstellungs- und Erganzungssatzung der Stadt Kremmen von 1996 mit
Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Der in § 13b Satz 1 BauGB fir die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren benannte
Grenzwert fir die zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von
weniger als 10.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer zulédssigen
Grundflache von rund 900 m? deutlich unterschritten.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ soll die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
begriindet werden. GemaR der bislang vorherrschenden Rechtsauffassung kommt fir die
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Anwendung des § 13b BauGB die Festsetzung von Baugebieten im Sinne der BauNVO in
Betracht, die die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir das Wohnen (die allgemeine
Wohnnutzung) beinhaiten. Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemal § 3
BauNVO kommt bei der vorliegenden Planung nicht im Betracht, da im Bereich der Altstadt
mit der dort vorhandenen Nutzungsmischung keine ungestérten Wohnverhéltnisse gewahr-
leistet werden kénnen.

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

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB 2017 sind somit gegeben.

Art der baulichen Nutzung §9 Abs 1 Nr.1 BauGB
i @ Aligemeines Wohngebiat §4 BauNVO
|

ing Gewerbegeblet §8 BauNvO
(& g

MaR der baulichen Nutzung §8 Abs.1 Nr.1 BauGB
§8 Abs.1 Nr.2 BauGB

Grundachenzahl Za/h] der Vollgeschosse als
== Héchstmat
[Hat [u |

/.l LRy

offene Bauwasise nur Einzal- und Doppelhauser

zulassig
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Abb. 3: Planzeichnung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 57 ,Am Sittelkanal
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von einer frith-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde geman § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufern kann.

GemafR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB in Form einer &ffentlichen Auslegung durchgeftihrt. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Altstadt von Kremmen im Bereich der riick-
wartigen Grundstiicksflachen der geschlossenen Altstadtbebauung entlang der Ruppiner
StraRe auf den Grundstiicken Ruppiner Stral3e Nr. 45 und 47.

W

Slnlitpni_;&

Radalne

Abb. 4: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen (DTK: ©
GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Das Plangebiet grenzt im Osten an die rickwartig bebauten Grundstiickflachen der stralRen-
seitigen, historischen Wohnbebauung, im Stiden an die rlckwértigen Gartenflachen des
straRenseitig bebauten Grundstticks Ruppiner StraRe Nr. 43, im Westen an umzadunte Gar-
tenflachen, im Nordwesten an Grinlandflaichen sowie im Norden an die neu bebauten
Wohngrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57 ,Am Sittelkanal®.

Das ndordlich angrenzende, neue Wohngebiet wird durch die neu angelegte 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache ,Fontaneweg” erschlossen.

Zwischen Fontaneweg und dem vorliegenden Bebauungsplangebiet erfolgte auf der Grund-
lage der im Bebauungsplan Nr. 57 getroffenen Festsetzungen, die Anlage einer rund 30 m
langen Stichstralle.
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2.2 Bebauung und Nutzung, Geldndehdhen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bislang unbebaut und werden als
Gartenland genutzt. Entlang der nérdlichen, stdlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen
befinden sich Einfriedungen. Die vom Bereich Landwirtschaft des Landkreises Oberhavel zu
vertretenden Belange werden gemaf Stellungnahme im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
nicht berihrt.

Im Zuge der ErschlieRung des nérdlich angrenzenden Wohngebietes wurden in Verlange-
rung der an den Fontaneweg anbindenden privaten StichstralRe, ErschlieRungsmedien liber
das Flurstiick 19 bis an die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 239 verlegt.

Abb. 5: Luftbild (Befliegung 20.04.2015) in Uberlagerung mit dem Liegenschaftskataster (ALKIS) mit
Kennzeichnung des Plangebietes (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Das Geldnde ist anndhernd eben. Die Geldndehohen liegen bei rund 36,8 m iiber NHN im
Hoéhensystem DHHN 16 im Osten des Plangebietes und fallen nach Westen leicht bis auf
36,3 m Uber NHN ab. Die H6hen im Bereich der Anbindung an die vorhandene Stichstralle
liegen bei 36,5 m (iber NHN.

2.3 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden Uber eine rund 30 m
lange und 5 m breite Stichstrale (Flurstlick 5029), die an die neu angelegte, 6ffentliche
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Stralkenverkehrsflache ,Fontaneweg” und die Ruppiner StralRe (OD L 19) anbindet. Fir das
Flurstiick 5029 besteht eine Widmungsverflgung als sonstige &ffentliche Stralle gemaf} § 3
Abs. 1 Nr. 4 BbgStrG mit der Funktion als Anliegerweg und der Wohnungsbaugesellschaft
Kremmen mbH als Trager der Baulast.

GemaR Stellungnahme des Landesbetriebs StraRenwesen im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung befindet sich das Vorhaben innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die verkehrli-
che des Bebauungsplanes ist Uber das bestehende StralRennetz gesichert. Flachenrelevante
Planungsabsichten bestehen zurzeit nicht. Auch gemaR Stellungnahme der unteren Stra-
Renverkehrsbehdrde des Landkreises Oberhavel bestehen gegen das Vorhaben stralienbe-
hordlich keine Bedenken.

Uber die, als LandesstralRe klassifizierte, Ruppiner Strafte (L 19) ist das Plangebiet direkt an
das uberériliche Stralennetz angebunden. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der
A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 6 km, die Entfernung zum Dreieck Havelland
der A 10 Berliner Ring betrégt rund 7 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der sudlich ge-
legenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 50 km, die Entfernung zur Stadtgrenze der
siidostlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betrégt rund 30 km.

Uber den rund 1,5 km entfernten Bahnhof Kremmen besteht Anschluss an das Regional-
bahnnetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) mit etwa halbstiindlichen Ver-
bindungen in Richtung Berlin und stiindlichen Verbindungen nach Neuruppin und Wittenber-
ge (,Prignitz-Express®).

Uber die Haltestelle ,Kremmen, Markt“ besteht Anschluss an das Busnetz der Oberhavel
Verkehrsgesellschaft (Buslinie 800 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow; Buslinie
801 S-Bahnhof Oranienburg — Beetz — Kremmen).

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Zum Leitungsbestand sowie zu den vor-
handenen Ver- und Entsorgungskapazitaten erfolgte eine Beteiligung im Rahmen der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange. Zum Bebauungsplan beste-
hen seitens der OWA keine Einwénde. Der Fontaneweg wurde von der Wobau GmbH
Kremmen erschlossen. Eine Ubergabe der Trinkwasserleitung an die OWA GmbH ist bisher
nicht erfolgt. Mit der Ubernahme kénnen fir die Grundstiicke Fontaneweg 4/6 auf Antrag
Trinkwasseranschliisse hergestellt werden. Mit den Antragen sind der OWA GmbH entspre-
chende Grunddienstbarkeiten vorzulegen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den Zweckverband Kremmen. Grundsétzliche Be-
denken hinsichtlich der geplanten Bebauung bestehen aus Sicht des Zweckverbandes nicht.
Die rechtliche Sicherung der Schmutzwasserbeseitigung fur die Grundstliicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans hat durch den Abschluss eines Schmutzwasser-Erschlielungs-
vertrages zwischen dem Vorhabentrager und dem Zweckverband Kremmen zu erfolgen. Die
Schmutzwasserableitung hat mittels Druckentwdsserung und Errichtung von privaten
Schmutzwasserhauspumpwerken mit Anschluss an das vorhandene Druckentwésserungs-
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system im Fontaneweg zu erfolgen. Der Schmutzwasser-Erschlielungsvertrag ist vor dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes rechtsverbindlich zu unterzeichnen.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaf den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere
Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsicht-
lich beachtenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten. Voraussetzung
fur die Niederschlagsversickerung ist danach versickerungsfahiger Boden und ein Mindest-
abstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten
Grundwasserstand. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die untere Wasserbe-
hérde, wenn erforderlich, erneut zu beteiligen. Samtliche Arbeiten sind so auszufihren, dass
das Grund- und das Oberflachenwasser nicht verunreinigt und gefdhrdet werden.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt ber das Netz der E.dis AG. Das Versorgungsun-
ternehmen wurde im Rahmen der Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange an der Planung beteiligt. Gem&lR den Ubergebenen Planunterlagen befindet
sich im Bereich der vorhandenen und der in Verldngerung geplanten Zufahrtsstrale eine
Mittelspannungsleitung. Die Trasse der geplanten Zufahrt wird im Bebauungsplan als Flache,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, festgesetzt.

Die lokale Versorgung mit Erdgas erfolgt Gber die Energie Mark Brandenburg. Das Versor-
gungsunternehmen wurde im Rahmen der Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange an der Planung beteiligt. GemaR den von der NBB Netzgesellschaft
Ubergebenen Planunterlagen befindet sich im Bereich der vorhandenen und der in Verldnge-
rung geplanten Zufahrtsstrale eine Gasleitung mit einem Betriebsdruck 0,1 bis 1 bar. Die
Trasse der geplanten Zufahrt wird im Bebauungsplan als Flache, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten ist, festgesetzt.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Die
Deutsche Telekom Technik GmbH wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt. Es wurde keine Stellungnah-
me abgegeben.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als &ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrdger nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die untere Abfallwirtschaftsbe-
hérde des Landkreises wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréa-
ger offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Um eine ordnungsgemafie Abfallentsorgung aller Grundstiicke zu gewahrleisten, wird von
Seiten des 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager auf die Anforderungen an die stralen-
malfige Erschliefung wie folgt hingewiesen:

» Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass alle Grundstlicke an die Abfallentsorgung an-
geschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von Er-
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schlieffungsstralen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch 3-achsige
Mullfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fiir die Anlage von StrafRen (RASt 06) sind zu
beachten.

¢ Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemaf § 34 Absatz 4 Punkt 1
StraRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen.

e Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis)
nach RASt flr ein 3-achsiges Mullfahrzeug zu planen bzw. zu berlicksichtigen, da ein
Ruckwartsfahrverbot flr Mullfahrzeuge gemal Unfallverhiitungsvorschrift Millbeseiti-
gung besteht.

¢ Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufiihren, dass die
Voraussetzungen zur satzungsgemafen Aufstellung der Abfallbehélter vor dem ange-
schlossenen Grundstiick erflllt werden.

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Wohngrundstiicke erfolgt Uber eine Sackgas-
se ohne Wendeanlage fir 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge. Aufgrund des Rickwartsfahr-
verbotes gemal DGUV Vorschrift 43 (Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung) § 16 kon-
nen die Grundstiicke gemaR Stellungnahme des o&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers
nicht an die Abfallentsorgung angeschlossen werden.

Die Anlage eines Millsammelplatzes auf den an der &ffentlichen StralRenverkehrsflache ge-
legenen und bislang im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Flursticken 5029, 5030
oder 5028 fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 gelegenen Wohngrund-
sticke wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem offentlichen Netz gewahrleistete Léschwasserversorgung wurde
die OWA im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belan-
ge um Auskunft gebeten. Die Léschwasserversorgung ist danach geméaft DVGW- Arbeits-
blatt W 405 zurzeit bis zu einer Hohe von 48 m*/ h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden tber
Unterflurhydranten des &ffentlichen Netzes gewéhrleistet.

Die zusténdige Brandschutzdienststelle gemafl VVBbgBO und BbgBKG wurde im Rahmen
der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange um Auskunft zu
weiteren Anforderungen beziglich des Brandschutzes gebeten. Die Léschwasserversorgung
ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes vom
24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes "Wasserversorgung" Rohrnetz / Léschwasser,
Arbeitsblatt 405 zu gewahrleisten. Fiir die Gewabhrleistung einer schnellen und intensiven
Brandbekampfung sind mindestens 48 m?® pro Stunde Ldéschwasser fur die Dauer von min-
destens zwei Stunden bereitzustellen. Die Léschwasserentnahmestellen sollen untereinander
nicht mehr als 150 m entfernt sein. Die Entfernung der Ldschwasserentnahmestellen zum
Objekt sollte 300 m nicht Uberschreiten.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgebiet der Altstadt von Kremmen innerhalb des
Naturraums des Oberen Rhinluchs. Das Geldnderelief ist eben und féllt nach Westen, in
Richtung der angrenzenden Luchlandschaft leicht ab.
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Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Es
grenzt im Nordwesten jedoch - wie das gesamte Siedlungsgebiet der Altstadt Kremmen -
unmittelbar an das européische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Rhin-Havelluch” (DE 3242-
421). In einer Entfernung von rund 900 m nordwestlich befindet sich das nachstgelegene
Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch® (DE 4244-301), zugleich Natur-
schutzgebiet ,Kremmener Luch*.
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Abb. 6: Kartenauszug Anwendung Naturschutzfachdaten, http://www.Ifu.brandenburg.de, mit Darstel-
lung des SPA-Gebietes ,Rhin-Havelluch” (DE 3242-421).

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
dem Biotoptyp 10111 Gérten zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Flédchen sind dem Bio-
toptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergérten zuzuordnen, die éstlich angrenzenden Fla-
chen dem Biotoptyp 12291 dérfliche Bebauung, 1andlich, die slidlich und westlich angrenzen-
den Flachen dem Biotoptyp 707711 Gérten. Die nordwestlich gelegenen Grinlandflachen sind
gemdl der flachendeckenden, terrestrischen Biotoptypenkartierung mit Zusatzbégen des
Landesamtes fur Umwelt vom 15.09.2014 dem Biotoptyp 0511211 Frischwiesen, artenreiche
Ausprdgung, weitgehend ohne spontanen Gehélzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%) zuzuord-
nen (FFH-Lebensraumtyp 5510, Magere Flachland-Méahwiesen, Alopecurus pratensis, San-
guisorba officinalis), vgl. Kartenanwendung: Naturschutzdaten des Landesamtes fur Umwelt.

Geschltzte Biotope gemal § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.
Auch die angrenzenden Frischwiesen gehéren nicht zu den gesetzlich geschitzten Biotopen.
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im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fur besonders geschiitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fur Brutvégel (Frei- und Bodenbriiter) auszugehen. Im Planverfahren
erfolgte eine Untersuchung der Gehélzbestidnde auf das Vorhandensein von dauerhaft ge-
schitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschutzter Tierarten (Végel, Fleder-
mé&use) durch eine anerkannte Artenschutzsachverstandige. Im Geltungsbereich wurden
keine Lebensstitten streng oder besonders geschitzter Tierarten festgestellt. Die Baume
weisen keine Héhlungen auf. Zwei Robinien an der Grundstiicksgrenze haben Quartierspo-
tential fir Fledermduse. Nachweise fir Fledermaduse wurden nicht ermittelt. Die strukturar-
men Wiesen eignen sich nicht fir Reptilien.

Dominierende Bodenart (Oberboden) ist mittel lehmiger Sand. Die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelegenen Grundstiicksflachen sind derzeit unversiegelt.

Vorherrschend ist ein hoher Grundwasserstand. Das Grundwasser ist gegeniiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Oberflachengewésser. Der Sittelkanal ist
als Gewasser nicht mehr vorhanden.

Belastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind entlang der Ruppiner Strale (OD L 19)
durch die Emissionen des Fahrzeugverkehrs gegeben. Aufgrund der geschlossenen, zwei-
geschossigen Bebauung entlang der Ruppiner Stralle sind die riickwartigen Grundstlcksflé-
chen gegenlber diesen Emissionen abgeschirmt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftigen Betriebes. Immissionskonflikte
zwischen den vorhandenen Wohnnutzungen und den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen sind nicht bekannt.

Aufgrund der Bebauung entlang der Ruppiner StraRe und dem nérdlich gelegenen Wohnge-
biet sind die Fléchen im Plangebiet bereits weitgehend siedlungsgeprégt. Es bestehen Sicht-
beziehungen zwischen dem Plangebiet und der westlich gelegenen Luchlandschaft.

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Ein Altlastenverdacht oder eine Kampfmittelbelastung der Flachen sind nicht bekannt. Die
untere Bodenschutzbehérde sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden im Rahmen
der Behordenbeteiligung um Auskunft gebeten.

Der Flachenbereich wird gemafR Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde nicht im
Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als Altlast oder Altlastenverdachtsflache ge-
fuhrt. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher keine Bedenken.

Auch von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bestehen zur Beplanung des Gebie-
tes keine grundsatzlichen Einwande. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine
Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fir das Baugenehmi-
gungsverfahren zustéandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungs-
dienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
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2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmale. Die néchstgele-
genen Einzeldenkmale sind gemaR Denkmalliste des Landes Brandenburg fiir den Land-
kreis Oberhavel mit Stand vom 31.12.2017, das Wohn- und Geschéftsgebdude mit Wirt-
schaftsgebauden auf dem Grundstiick Ruppiner StraBe 35 siidlich der Neuen KietzstraRe in
einer Entfernung von rund 50 m sowie das Mietwohnhaus auf dem Grundstiick Ruppiner
Strafte 29 stidlich der Alten KietzstraBe in einer Entfernung von rund 100 m.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auerhalb des durch Satzung ge-
schitzten Denkmalbereiches ,Altstadt Kremmen®, verdffentlicht durch Aushang vom
16.09. — 01.10.2003. Das Wohngeb&dude Ruppiner Stralle 45 und die riickwartig angrenzen-
den Grundstlcksflachen in einer Tiefe von 20 m sind Bestandteil des Denkmalbereiches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auch auerhalb des Geltungsbe-
reichs der Erhaltungssatzung fiir die historische Altstadt vom 28.11.2002. Die Wohngeb&ude
Ruppiner Strafle 45 bis 49 einschliefilich der rlickwértig angrenzenden Grundstiicksflachen
bis in eine Tiefe von 40 m sind Bestandteil des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung.

Gemaf Denkmalliste des Landes Brandenburg fuir den Landkreis Oberhavel mit Stand vom
31.12.2017 befindet sich im Bereich der Flur 29 das Bodendenkmal 70252 (Altstadt deut-
sches Mittelalter, Burg deutsches Mittelalter, Altstadt Neustadt, Graberfeld slawisches Mittel-
alter, Befestigung Mittelalter, Friedhof Neuzeit, Siedlung slawisches Mittelalter).

Die untere Denkmalschutzbehérde sowie das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archdologisches Landesmuseum als Denkmalfachbehérde wurden im Rahmen
der Behordenbeteiligung an der Planung beteiligt und um Auskunft gebeten. Fir BaumaRk-
nahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215).

Gemal Stellungnahme der Denkmalfachbehérde unterliegen Neubauten und bauliche Ein-
griffe im direkten Umfeld von Denkmalen dem Umgebungsschutz. Es ist erforderlich, im
Zuge der Planungen und vor der Beantragung einer Baugenehmigung fur Neubauten eine
frihzeitige Abstimmung mit den Denkmalbehdérden zu fuhren. Die gestalterischen Festlegun-
gen des B-Plans lassen breite Gestaltungsmdéglichkeiten wie beispielsweise auch im Hinblick
auf z.B. Einfriedungen, Werbeanlage, Farbgebung von Gebauden, Gebaudehdhe, Gebdude-
kubatur etc. zu, die denkmalgeschitzte Bauten in ihrem Erscheinungsbild beeintréachtigen
kénnen. Empfehlen wird daher friihzeitig sowohl die Untere Denkmalschutzbehérde des
Landkreises, als auch die Denkmalfachbehérde in die Planung einzubeziehen.

Im Bereich der Planung sind gemaR Stellungnahme der Denkmalfachbehérde bisher keine
Bodendenkmale bekannt. Hingewiesen wir jedoch darauf hin, dass nach dem Gesetz liber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24 Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflich-
tungen bestehen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstédnde, Knochen 0.4., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenbur-
gischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen
(§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungs-

Stand: 18.06.2018



Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6" Stadt Kremmen, Begriindung 15

statte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unveréndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

2.8 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum des Vor-
habentragers.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

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

Die ostlich und nordlich angrenzenden Flachen sind Bestandteil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils und befinden sich Geltungsbereich der rechtswirksamen Klarstellungs-
und Ergdnzungssatzung der Stadt Kremmen von 1996 (vgl. Abb. 2). Die nérdlich angrenzen-
den Flachen befinden sich im Geltungsbereich des 2016 in Kraft getretenen Bebauungsplan
Nr. 57 ,Am Sittelkanal”. Zur stralRenseitigen Erschliefung des vorliegenden Bebauungsplan-
gebietes ist im Bebauungsplan Nr. 57 zwischen der festgesetzten 6ffentlichen Strallenver-
kehrsflache ,Fontaneweg" und dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans eine
rund 30 m lange und 8 m breite private Stralenverkehrsflache festgesetzt (vgl. Abb.3).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auch auBerhalb des Geltungsbe-
reichs der Erhaltungssatzung fiir die historische Altstadt vom 28.11.2002. Die Wohngebéude
Ruppiner StralRe 45 bis 49 einschliefllich der riickwértig angrenzenden Grundstiicksflachen
bis in eine Tiefe von 40 m sind Bestandteil des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen als Pri-
vate Grinflachen (Gartenland, Obstgarten, Grabeland) dargestelit (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemé&R § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

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

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

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

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

Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ren; (...);
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Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen in Nicht—
Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungsop-
tion (0,5 ha/ 1000 Einwohner im Zeitraum von 10 Jahren);

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

Die Entwicklung von Siedlungsflachen nach den Bestimmungen des § 13b BauGB entspricht
nicht den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme der
zusétzlichen Entwicklungsoption gemaf Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B.

Von der zusatzlichen Entwicklungsoption gemaR LEP B-B flir die Stadt Kremmen in H6he
von insgesamt 3,7 ha fiir den Zeitraum bis 31.12.2018 sind durch die Bebauungspléne Nr. 40
,Ziegeleiweg und Nr. 51 ,Chausseestrale” bislang 3,2 ha ausgeschépft. Durch den vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 63 werden 0,3 ha der zusatzlichen Entwicklungsoption gemaf
LEP B-B fiir den Zeitraum bis 31.12.2018 in Anspruch genommen. Somit verbleiben zur Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsfldchen auBerhalb der Innenentwicklung fiir den Zeitraum bis
31.12.2018 weitere 0,2 ha.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt
und um Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung gebeten. Sofern von Seiten der Stadt Kremmen aktuell keine weiteren Planungen ver-
folgt werden, die auf die zuséatzliche Entwicklungsoption gemaR Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B an-
zurechnen sind, stehen fiir den Bebauungsplan Nr. 63 gemaR der Stellungnahme ausrei-
chend Potenziale aus der zusétzlichen Entwicklungsoption zur Verfiigung und die Planung ist
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
Erfordernissen der Raumordnung gemaf Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan ,, Rohstoffsicherung/ Windenergienutzung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November
2010 (ABI. 2012 S. 1659) und dem 2. Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachili-
cher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie*“ (ReP FW) vom 26. April 2017.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt. Gemal Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 63 "Fontaneweg 4/6" der Stadt Krem-
men mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

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

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

Die historisch gewachsenen stddtischen Siedlungsstrukturen sind gemaR Kapitel 2.2. als
pragende regional typische Siedlungsformen zu erhaiten und behutsam entsprechend den
sich verdndernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemalh Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsraume sollte die ,Inan-
spruchnahme von Landschaftsrdumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein
aus den Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Maf reduziert wer-
den. Die Umnutzung bereits bebauter Fidchen und die SchlieBung innerértlicher Liicken soll-
ten darliber hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten genieRen.”

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

Auch gemdl Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Bereich Planung entspricht die
Entwicklung der Fidche den in der KEK formulierten Entwicklungsgedanken:

Der Landkreis unterstiitzt das Bestreben der Gemeinden zur Sicherung einer tragfahigen
Bevélkerungsdichte. Durch geeignete Maflnahmen in strukturbestimmenden Bereichen soll
der Abwanderung vor allem der jungen Bevélkerung entgegengewirkt werden (Leitlinie Ziff.
2).

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
sowie durch landschaftsvertragliche Abrundungen am Ortsrand erfolgen (Leitlinie Ziff. 3).

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Mérz 2001 sind die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Private Grinflichen (Gartenland,
Obstgarten, Grabeland) dargestellt (vgl. Abb. 7).

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Der Flachen-
nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Der Flachennutzungsplan
fur die Stadt Kremmen befindet sich derzeit in der Neuaufstellung.

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Fldchennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes analog zur Darstellung des Flachennutzungsplans als Griinfla-
che (Gartenland, Obstgarten, Grabeland) dar (vgl. Abb. 8). Weitere Aussagen fiir die Flachen
werden im Landschaftsplan nicht getroffen.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

-r‘ .'ﬂ'.‘Z.h.;
Abb. 7: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen
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3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6" bertihren
kénnen, sind nicht bekannt.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
vorliegende Planung beriihrt werden kann, wurden an der Planung beteiligt und darum gebe-
ten, aus ihrem Zusténdigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Aufstellung des Bebauungs-
planes zu geben sowie Mitteilungen (iber beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen
zu machen.

Stand: 18.06.2018



Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6* Stadt Kremmen, Begriindung 21

4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung des Vorhabentragers sieht - in Arrondie-
rung des nérdlich angrenzenden Wohngebietes - eine Bebauung der Flachen mit vier Einzel-
hausern vor. Die Erschlieung der Grundstiicke ist - in Verldngerung der an den Fontaneweg
anbindenden privaten Stichstrale - Uber Geh- und Fahrrechte zugunsten der Benutzer und
Besucher der Anliegergrundstiicke sowie Leitungsrechte zugunsten der zusténdigen Er-
schliefungstrdger vorgesehen.

Am nérdlichen Ende der privaten Stichstralle ist die Anlage eines Millsammelplatzes vorge-
sehen. Daher erfolgt im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Flachensicherung flr
eine Wendeanlage fiir die Millabfuhr.

Grof¥flachige Aufschiittungen zur Herstellung einer neuen Geldndehdhe sind nicht vorgese-
hen und nach derzeitigem Stand zur Umsetzung der Planung nicht zwingend erforderlich.

4.2 Anderung des Flichennutzungsplans Kremmen

Gemalk § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist.
Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bislang als Private Griinflichen (Gartenland, Obstgarten,
Grabeland) dargestellt.

Im Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ der Stadt Kremmen werden die Flachen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Anpassung des Teil-Flachennutzungsplans fur den Ortsteil Kremmen im Wege der
Berichtigung werden die in Rede stehenden Flachen gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach
der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Abb. 8).

Stand: 18.06.2018



22 Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6° Stadt Kremmen, Begriindung

T Ny = U 7
P " (L8 | DT "y 0
i " i
" T3 X, ! , (s
\JJ "ne " " & e
iy ol L 9 o °- = A=
|.'.'._. L1 1] . i A N i
-y t ‘ L " ) ™ w
L - : i '
‘g .'.' — 1 " L .‘1‘ " i
b - ‘_I_‘-!' U ',‘ i ;
oLy " i “
..]' A\ Whe '
1 .
! n T ) w
' L4 g

-y ‘(.".1"__ 20
e . - &
-

M W % 9:: 2

& .

Abb. 8: Berichtigung des Teilflachennutzungsplans fiir den OT Kremmen
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5 Planinhalt (Abwdgung und Begriindung)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 07.12.2017 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ der Stadt
Kremmen gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren wird auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu beriicksichtigen.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen zu
Art und MaR der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung, zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflichen sowie zur Anbindung des Baugebietes an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung

Die Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Aligemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete dienen somit vorwie-
gend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind neben Wohngebéauden, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe. Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelas-
sen werden. Fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiiben sind in allgemeinen Wohngebieten gemaR § 13
BauNVO Raume (d.h. keine Gebdude) zuldssig. Zudem sind gemaR § 14 BauNVO unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet liegenden Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Zu diesen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen geho-
ren auch solche fiir die Kleintierhaltung.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen die gemaR §4 Abs.2 Nr.3 im Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kultureile, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festsetzung (TF) ausge-
schlossen werden. Zudem werden die gema § 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5 BauNVO im Allge-
meinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Der Ausschluss dient
dem Erhalt des stadtebaulichen Charakters des Gebietes, der sich durch das Hinzukommen
von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Ver-
waltungseinrichtungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen mit dem damit verbundenen
Verkehrsaufkommen nachhaltig verdndern wiirde. Es erfolgt die folgende textliche Festset-
zung:

TF 1: Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuldssigen
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuléssig.
Die gemél3 § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaube-
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triebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Aus-
nahmen sind nicht Bestandleil des Bebauungsplanes.

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

Stellplatze und Garagen sind geman § 12 Abs. 2 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Stellplatze und Garagen
flr Kraftfahrtzeuge mit einem Eigengewicht Gber 3,5 Tonnen sowie fir Anhdnger dieser
Kraftfahrzeuge sind in allgemeinen Wohngebieten § 12 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzuléssig.

Hinsichtlich der Mindestanzahl der auf den Grundstlicken nachzuweisenden Stellplatze er-
folgt, analog zu den getroffenen Regelungen im angrenzenden Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57, eine textliche Festsetzung als &rtliche Bauvorschrift Giber die Herstellung
notwendiger Stellpldtze (vgl. Kap. 5.4). Eine Stellplatzsatzung fur das Gebiet der Stadt
Kremmen befindet sich derzeit in der Aufstellung.

Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemanR § 3 BauNVO kommt bei der vor-
liegenden Planung nicht im Betracht, da im Bereich der Altstadt mit der dort vorhandenen
Nutzungsmischung keine ungestdrten Wohnverhdaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

5.1.2 MaR der Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird entsprechend des Gebietscharakters mit 0,3
festgesetzt. Damit wird eine ortsbildvertragliche Bebauungsdichte mit einem weiterhin hohen
Anteil von Grin- und Erholungsfldchen gewéahrleistet. Das gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten (WA) zuldssige Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundfl-
chenzahl (GRZ) von 0,4 wird bei der vorliegenden Planung zur Wahrung des Gebietscharak-
ters unterschritten.

Die zulédssige Grundflache der Hauptanlagen darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, regelméfRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung
ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt
sich fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine zulassige ,Gesamt-GRZ" von
0,45.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z)
Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewdhrleistung einer ortsbildvertrégli-
chen Héhenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Als Vollgeschosse gelten gemal § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehé-
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ren geméaRk § 2 Absatz 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der seit 2016 gel-
tenden Fassung oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberfliche hinausragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Ge-
mak § 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.

Erganzende Festsetzungen zur zuldssigen Hohe (H) der Gebaude sollen nicht getroffen wer-
den. Die H6he der Hauser ist insbesondere abhangig von der Dachform. In Abhéngigkeit von
der als Héchstmal festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines spitzen
Satteldachs von maximalen Firsthéhen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Traufhthen
(TH) bzw. Wandh&hen von 7,0 m auszugehen. Ein Souterrain wird nur dann nicht als Vollge-
schoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m Gber die Ge-
landeoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemal Brandenburgischer
Bauordnung (Stand 19.Mai 2016) in der Regel als oberirdische Geschosse (Vollgeschosse).

5.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Baugebiet WA erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die
Ausweisung eines U-férmigen Baufensters anhand von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1
BauNVO. Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Geb&dude und Gebé&udeteile nicht
tiberschritten werden. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfigigem Ausmal kann ge-
maR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO sind auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig.
Eine hiervon abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

Die Tiefe des Baufensters betragt 18 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den an-
grenzenden Baugrundstiicken einen Abstand von 3,0 m ein. Zum westlich angrenzenden
Landschaftsraum wird ein Abstand von 5 m eingehalten. Die Abstandserfordernisse geman
den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben unberihrt.

Fur das Baugebiet WA erfolgt geméan § 22 Abs. 2 BauNVO eine Festsetzung der offenen
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern. In der offenen Bauweise werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens
50 m betragen.

5.2 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden keine Verkehrsflachen festgesetzt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 63 grenzt im Norden unmittelbar an die im rechtswirksamen Bebauungs-
plan Nr. 57 ,Am Sittelkanal" festgesetzte private Verkehrsfldche (vgl. Abb. 3). Fir die Stich-
stralle wurde ein eigenstindiges Flurstlick mit einer Breite von 5 m ausgewiesen (Flurstiick
5029). Gemal Widmungsverfugung vom 07.07.2016 handelt es sich um eine sonstige 6f-
fentliche StraBe gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 BbgStrG. Die Stralenverkehrsfiiche kann somit
ohne Beschrankungen zur ErschlieBung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 63 gelegenen Wohngrundstiicke genutzt werden.
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Eine Breite von 5 m ist flr die Zufahrt zu den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 63 gelegenen vier Wohngrundsticke ausreichend. Eine Wendeanlage fur die Zufahrt zu
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 gelegenen Wohngrundstiicke ist nicht
zwingend erforderlich. Ein diesbezlglicher Regelungsbedarf im Bebauungsplan ist nicht er-
kennbar. Die Anlage eines Millsammelplatzes auf den an der 6&ffentlichen StraBenverkehrs-
flache gelegenen und bislang im Eigentum des Vorhabentrdgers befindlichen Flurstiicken
5029, 5030 oder 5028 fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 gelegenen
Wohngrundstlicke wird in den stédtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Die ErschlieRung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63 gelegenen Grundstii-
cke erfolgt in Verlangerung der privaten StichstraRe Uber Fldchen, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu belasten sind.

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

Zur Gewahrleistung der Anbindung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63 ge-
legenen Grundstiicke an die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen erfolgt in Verlangerung und
in der Breite der ndrdlich angrenzenden, und als sonstige &ffentliche Stralle gemaR § 3
Abs. 1 Nr. 4 BbgStrG gewidmeten Stichstralle (Flurstiick 5029) die Festsetzung von Fléchen,
die mit Geh- und Fahrrechte zugunsten der Benutzer und Besucher der Anliegergrundstiicke
sowie Leitungsrechten zugunsten der zustandigen ErschlieRungstrager zu belasten sind.

Hierzu erfolgt die folgende textliche Festsetzung:

TF 4: Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flurstiicke 241 und 239 der Flur 29
in der Gemarkung Kremmen sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Er-
schlieBungstréger zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung von Flachen im Bebauungsplan, 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
Vorhabentrégers. Mdgliche Entschadigungsforderungen auf der Grundlage von § 41 BauGB
sind somit nicht gegeben.

5.3 Ausgleichs- und VermeidungsmaRBnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Fontaneweg 4/6“ erfolgt im beschleunigten
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 Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Die zur Abwendung der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
bzw. zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fort-
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pflanzungs- oder Ruhestdtten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder der europaischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- und Kompensationsmafnahmen sind der gemeindlichen Abwagung nicht zugénglich.

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

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes gemal § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Betonie-
rung) von Fldchen innerhalb des Baugebietes WA erfolgt eine textliche Festsetzung zum
wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von Pkw-Stellpldtzen und deren Zufahrten sowie von
Zufahrten fir Garagen:

TF 2: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen und deren Zu-
fahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt gem&R dem Gemeinsamen Rund-
schreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Bertlicksichtigung
dezentraler Lésungen zur Niederschlagsentwésserung bei der Bebauungsplanung gemal
§ 54 Absatz 4 BbgWG in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB eine Festsetzung zur Versicke-
rung des auf dem Grundstlck anfallenden Niederschlagswassers:

TF 4: ,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.

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

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

Gemafl Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustédndige Wasserbehérde alle ihr vorliegen-
den Informationen und Erkenntnisse, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwé&gungs-
materials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfligung zu stellen. Die Untere Wasserbe-
hérde des Landkreises Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich
beachtenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten. Voraussetzung flr
die Niederschlagsversickerung ist danach versickerungsfédhiger Boden und ein Mindestab-
stand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren hoéchsten
Grundwasserstand. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die untere Wasserbe-
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horde, wenn erforderlich, erneut zu beteiligen. Samtliche Arbeiten sind so auszufihren, dass
das Grund- und das Oberfldchenwasser nicht verunreinigt und gefahrdet werden.

5.3.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

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

5.4 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Im Hinblick auf die Mindestanzahl der auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisenden
Stellplatze erfolgt eine textliche Festsetzung als &rtliche Bauvorschrift Gber notwendige Stell-
platze:

TF 5: Bei der Errichtung von Wohngebéduden mtissen die notwendigen Stelipldtze hergestellt
werden: je Wohnung bis 100 m? Wohnflache ein Stellplatz, je Wohnung tiber 100 m? Wohn-
flache zwei Stellplétze.

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

Eine Stellplatzsatzung fiir das Gebiet der Stadt Kremmen befindet sich derzeit in der Aufstel-
lung.

Aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg
4/6" keine weiteren ortlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht vorge-
sehen. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich aulerhalb des
geschiitzten Denkmalbereiches der Altstadt Kremmen und werden durch das nérdlich an-
grenzende Neubaugebiet mit modernen Einfamilienhdusern und unterschiedlicher Gestaltung

gepragt.

5.5 Immissionsschutz

Larmbelastungen sind entlang der Ruppiner Strale (OD L 19) durch die Emissionen des
Fahrzeugverkehrs gegeben. Aufgrund der geschlossenen, zweigeschossigen Bebauung
entlang der Ruppiner Stralle sind die ruckwartigen Grundstiicksflachen gegeniiber diesen
Emissionen abgeschirmt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftigen Betriebes. Immissionskonfiikte
zwischen den vorhandenen Wohnnutzungen und den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen der ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebe sind nicht bekannt.

Das Landesamt fur Umwelt wurde als zustandige Immissionsschutzbehérde im Rahmen der
Behoérdenbeteiligung an der Planung beteiligt. Zum Bebauungsplan bestehen aus Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken.
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5.6 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemag § 44 Abs. 1 BNatSchG

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

Sollten im Vorfeld von Baumalnahmen einschlieflich von Malnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschitzten Tierarten festge-
stellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Reali-
sierung der Baumafnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfas-
sen und der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben.
Hieraus kénnen sich Restriktionen fiir die Baumainahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener AusgleichsmaBnahmen 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 Satzung Uber die Schmutzwasserbeseiti-
gung des Zweckverbandes Kremmen (Schmutzwasserbeseitigungssatzung).

5.7 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Lageplan der 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure Dipl.-
Ing. Dirk Fienske und Dipl.-Ing. Andreas Horst vom 26.09.2017 mit ortlicher Vermessung
vom 13.09.2017.

5.8 Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengroRe
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO 0,302 ha
davon Zufahrt (Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu 0,014 ha

belasten ist)

Plangebiet gesamt 0,302 ha
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Wohnnutzung in der Kernstadt durch Nachverdichtung
von Siedlungsflachen im Bereich der riickwértigen Gartenflichen gestarkt. Eine Einschrén-
kung bestehender Nutzungen im Plangebiet oder in dessen Umfeld ist nicht erkennbar.

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

6.2 Verkehr

Mit Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die verkehrliche Situa-
tion im Plangebiet und dessen Umfeld zu erwarten. Die im Zuge der ErschlieBung des nérd-
lich angrenzenden Wohngebietes neu angelegte &ffentliche Stralle ,Fontaneweg” mit Anbin-
dung an die Ruppiner StraBe ist dafiir ausgelegt, den durch etwa vier weitere Einfamilien-
hauser verursachten Pkw-Verkehr aufzunehmen.

6.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Aus-
bau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im Stadtgebiet vertrete-
nen und mdéglicherweise von der Planung berlihrten Versorgungstrager wurden im Rahmen
der Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen Planungen fur die Versor-
gung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden im
Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausflihrungsplanungen zur internen Er-
schliefbung detailliert.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6 erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemafl § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten, Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
umweltbezogenen abwéagungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umwelitbe-
lange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen. Die Belange des
besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwagung
nicht zugéngiich.
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Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgebiet der Altstadt von Kremmen im Naturraum
des Oberen Rhinluchs. Das Gelanderelief ist eben und fallt nach Westen, in Richtung der
unmittelbar angrenzenden Luchlandschaft leicht ab. Dominierende Bodenart (Oberboden) ist
mittel lehmiger Sand. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicks-
flachen sind derzeit unversiegelt. Mégliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung durfen in den festgesetzten Baugebieten unter Berlicksichtigung
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und der Uberschreitungsméglichkeiten
nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bis zu 45 % der Flachen Gberbaut bzw. versiegelt
werden. Damit verbunden ist eine Inanspruchnahme von Boden in Hohe von bis zu 1.357 m?
(3.016 m? x 0,45). Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch den Verzicht auf die
Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl fur Wohngebiete gemaR den Ober-
grenzen der Baunutzungsverordnung sowie eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchlés-
sigen Aufbau von Stellplatzflachen und deren Zufahrten minimiert.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Oberflaichengewasser. Der Sittelkanal ist
als Gewasser nicht mehr vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Vorherrschend ist
ein hoher Grundwasserstand. Das Grundwasser ist gemafl Landschaftsplan gegeniber fl&-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Mégliche Vorbelastungen sind nicht
bekannt.

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

Schutzgut Klima und Luft

Die Fliachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil der riickwartigen
Gartenflichen des Siedlungsgebietes der Stadt Kremmen. Im Landschaftsplan werden die
Flachen den klimatisch maRig belasteten Ubergangsbereichen zugeordnet. Vorbelastungen
bestehen durch Verkehrsemissionen mittlerer bis hoher Intensitat im Einwirkungsbereich der
Landesstrale sowie durch Aufheizeffekte im Bereich der héher verdichteten Siedlungsfla-
chen. Das Landschaftsprogramm z#hlt die Flachen aufgrund der gegebenen Durchliftungs-
verhaitnisse grofrdumig zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luftqualitat im Planungs-
raum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freifldchen, die fur die Durchliftung
ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind. Nutzungsénderungen von Freifla-
chen in Siedlungen sind danach unter klimatischen Gesichtspunkten besonders zu priifen.
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Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet sowie ein dau-
erhafter Verlust klimawirksamer Vegetationsflachen verbunden, mit den damit verbundenen
Beeintréchtigungen der lokalklimatischen Verhéltnisse. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Luftaustauschs sind aufgrund der offenen Bauweise nicht zu erwarten. Im Rahmen der Be-
bauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach dem Stand der Technik
auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schadstoffeintrag mit einer we-
sentlichen Veradnderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

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

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Es
grenzt im Westen jedoch - wie das gesamte Siedlungsgebiet der Altstadt Kremmen - unmit-
telbar an das européische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Rhin-Havelluch“ (DE 3242-421)
(vgl. Abb. 6). In einer Entfernung von rund 900 m nordwestlich befindet sich das nachstgele-
gene Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch* (DE 4244-301), zugleich Natur-
schutzgebiet ,Kremmener Luch®. Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Na-
tura 2000-Gebiete sind unter Bericksichtigung des bereits vorhandenen Siedlungscharakters
der Flachen und der geringen Bebauungsdichte nicht zu erwarten.

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
dem Biotoptyp 1071171 Gérfen zuzuordnen. Die nérdlich angrenzenden Flidchen sind dem Bio-
toptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergdrten zuzuordnen, die 6stlich angrenzenden Fla-
chen dem Biotoptyp 12291 dérfliche Bebauung, landlich, die stidlich und westlich angrenzen-
den Fldchen dem Biotoptyp 107171 Gérten. Die nordwestlich gelegenen Griinlandflachen sind
gemal der fldchendeckenden, terrestrischen Biotoptypenkartierung mit Zusatzbégen des
Landesamtes fir Umwelt vom 15.09.2014 dem Biotoptyp 0571211 Frischwiesen, artenreiche
Auspragung, weitgehend ohne spontanen Gehélzbewuchs (Gehélzdeckung < 10%) zuzuord-
nen (FFH-Lebensraumtyp 5510, Magere Flachland-Mahwiesen, Alopecurus pratensis, San-
guisorba officinalis), vgl. Kartenanwendung: Naturschutzdaten des Landesamtes fiir Umwelt.

Geschltzte Biotope gemal § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.
Auch die angrenzenden Frischwiesen gehdren nicht zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fiir besonders geschiitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fiir Brutvdgel (Frei- und Bodenbriter) auszugehen. Die Gartenfla-
chen werden von Rasen gepragt. Straucher sind an der stdlichen Grundstiicksgrenze vor-
handen. An der westlichen Grundstiicksgrenze befinden sich zwei Robinien. Zwei weitere
Robinien sowie drei Pappeln wurden im Winter 2018 in Abstimmung mit dem fiir den Baum-
schutz im Siedlungsgebiet zustédndigen Ordnungsamt der Stadt Kremmen gefallt.

Hinsichtlich der Artengruppe Flederméause bietet der Altbaumbestand ein Potential fir Som-
merquartiere. Das Vorkommen von Reptilien wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Lebensraumstrukturen fir unwahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen von Amphibien wird
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen aufgrund fehlender Gewés-
ser flr wenig wahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen besonders geschiitzter Pflanzenarten
ist nicht bekannt und unter Berlicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.
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Im Planverfahren erfolgte eine Untersuchung der Gehdlzbestdnde auf das Vorhandensein
von dauerhaft geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders geschitzter Tierarten
(Végel, Fledermause) durch eine anerkannte Artenschutzsachverstandige. Im Geltungsbe-
reich wurden keine Lebensstétten streng oder besonders geschitzter Tierarten festgestellt.
Die Bidume weisen keine Héhlungen auf. Die Robinien an der Grundstiicksgrenze haben
Quartierspotential fir Fledermause. Nachweise fur Flederméuse wurden nicht ermittelt.

Die potentiell natirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemafR Landschaftsplan aus einem
Komplex aus Feuchtem Stieleichen-Hainbuchenwald, Erlenbruch, Feuchtem Stieleichen-
Birkenwald und Stieleichen-Buchenwald.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
dauerhaften Verlust von Vegetationsflaichen verbunden. Unter Berlicksichtigung des im Be-
bauungsplan festgesetzten Nutzungsmafes bleiben mindestens 55 % der Baugebietsflachen
begriint. Die im Geltungsbereich vorhandenen Bdume unterliegen mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes den Schutzbestimmungen der kommunalen Baumschutzsatzung.

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

Gemadl § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten 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 gemall § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
nach den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 BauGB, wah-
rend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fur
die streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europdische Vogel-
arten. Alle anderen besonders und streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffs-
regelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG neue Fassung (2017) sind die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
nur relevant, wenn die 6kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
oder der europdischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktio-
nen kann gegebenenfalls auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen
oder von Bestands erhaltenden MafRnahmen gewahrleistet werden.
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Ein VerstoR gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemaR § 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das T6tungs- und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erh6ht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
Schutzmafinahmen nicht vermieden werden kann.

Ein Verstol} gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
liegt nicht liegt gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwick-
lungsformen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor
Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder
Zerstorung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrach-
tigungen unvermeidbar sind.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstéatte von Brutvégeln
(Frei-, und Bodenbriter) sowie zum Verlust ganzer, regelmafRig genutzter Reviere fiihren
kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Staudenfluren, die Rodung flachiger Gehélzbe-
stédnde (Stréducher) sowie die Fallung von Baumen mit dem damit verbundenen Verlust von
Habitatstrukturen. Geeignete Habitate sind im Plangebiet vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhéhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebduden gefdhrdet. Zwischen April und
August kénnen durch Baumaflnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintréchtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. BaumaBnahmen zwischen Oktober und
April kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fiihren. Die Fallung von Altbdumen mit be-
setzten Baumhéhlen fihrt zur Tétung von Fledermédusen sowie zum dauerhaften Verlust des
Winterquartiers.

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

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

Sollten im Vorfeld von Baumalnahmen einschliefllich von Manahmen zur Geb&udeinstand-
haltung und Gebé&udesanierung oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
maflinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unte-
ren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen
sich Restriktionen flir die Baumalinahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
Ausgleichsmalnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonde-
ren Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Hierzu erfolgt auf der Planzeich-
nung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hinweis.
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Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Oberen Rhinluchs, im Bereich der riickwaérti-
gen Gartenflichen der geschlossenen Altstadtbebauung von Kremmen. Das Gelanderelief
ist eben und fallt nach Westen zur Luchlandschaft leicht ab. Aufgrund der Bebauung entlang
der Ruppiner Strale und dem nérdlich gelegenen Wohngebiet sind die Flachen im Plange-
biet bereits weitgehend siedlungsgepragt. Es bestehen Sichtbeziehungen zwischen dem
Plangebiet und der westlich gelegenen Luchlandschaft.

Mit Umsetzung der Planung werden die Flachen von Einzelhausbebauung mit Gérten ge-
pragt. Erhebliche Beeintrachtigungen der Stadtsithouette sind unter Berlicksichtigung der
geringen Geb&dudehdhen nicht zu erwarten.

6.5 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen erfolgen im Planvollzug.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten des Vorhabentrdgers bernommen.

Hinsichtlich der Kosten fiir die ErschlieBung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs
sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und
Uber die Erhebung von Anschlussbeitrégen fir Abwasser.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 07.12.2017 wurde von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB gefasst. Der Beschluss wurde
durch Aushang vom ............ 2017 bis zum ........... 2018 ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemaR § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufern kann

Landesplanerische Stellungnahme

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemidlR §4 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom
....... 2018 bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die
Grundsétze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wur-
den der Gemeinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
...... 2018 mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom Méarz 2018 wurde vom 14.05.2018 bis zum
14.06.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang vom
17.04.2018. bis zum 02.05.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméiR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte geman § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berilihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 12.04.2018 zur Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplans mit Stand vom Marz 2018 aufgefordert. Mit gleichem Schreiben wurden
die Nachbargemeinden von der Planung unterrichtet.

Die abgegebenen Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.
Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager éffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in
Offentlicher Sitzung am ....... 2018 behandelt. In der gleichen Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung wurde der Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ mit Stand Juni 2018 als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan Nr. 63 ,Fontaneweg 4/6“ wurde am .......... 2018 ausgefertigt ist durch
ortsibliche Bekanntmachung vom .......... 2018 bis zum .......... 2018 in Kraft getreten.
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8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 3634)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

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

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

Textliche Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 56 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

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

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen und deren Zufahr-
ten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen 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 anfillt, zu versickern®.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

4. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flurstiicke 241 und 239 der
Flur 29 in der Gemarkung Kremmen sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen ErschlieBungstrager zu belasten.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Ortliche Bauvorschriften iiber notwendige Stellplitze

5. Bei der Errichtung von Wohngebduden missen die notwendigen Stellpldtze hergestelit
werden: je Wohnung bis 100 m? Wohnfliche ein Stellplatz, je Wohnung tber 100 m?
Wohnflache zwei Stellplatze.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Hinweise
Besonderer Artenschutz geméaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvdgeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederm&use) méglich. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsver-
bote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschliellich von Malknahmen zur Vegetationsbe-
seitigung Fortpflanzungs- und Ruhestédtten dieser besonders geschiitzten Tierarten festge-
stellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Reali-
sierung der Baumaflnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfas-
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sen und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben.
Hieraus kénnen sich Restriktionen fir die Baumalnahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener Ausgleichsmallnahmen 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 Satzung Uber die Schmutzwasserbeseiti-
gung des Zweckverbandes Kremmen (Schmutzwasserbeseitigungssatzung).
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