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1 Einflihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 25. April 2024 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ im Ortsteil Sommerfeld beschlos-
sen. Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Bebau-
ung mit Wohnh&usern in Form von Einzelhdusern mit maximal zwei Geschossen im Rahmen
der Nachverdichtung und unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Die ErschlieBung ist
durch die 6ffentlichen StralR3enverkehrsflachen ,Léwenberger Weg*“ und , Triftweg“ gesichert.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich planungsrechtlich im Au-
Benbereich, sind jedoch Teil des bestehenden Siedlungsbereiches entlang der Stralen ,L6-
wenberger Weg“ und , Triftweg® und werden sowohl sidlich angrenzend als auch nérdlich an-
grenzend von bereits bebauten Wohngrundstiicken umschlossen. Die Flachen wurden bereits
baulich genutzt und im Entwurf der Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung fur den heutigen
Ortsteil Sommerfeld von 1998 dem Innenbereich zugeordnet. Fir die aktuell als Wald im Sinne
des Landeswaldgesetzes einzustufenden Flachen wurde von Seiten der unteren Forstbe-
horde im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans eine Waldumwandlungsgeneh-
migung in Aussicht gestellt. Im Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen sind die Fla-
chen als Wohnbauflachen dargestellt.

Fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie die Nachverdichtung unter Nutzung vor-
handener Infrastruktur kann ein Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind ge-
geben (vgl. Kap. 1.3).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemaf 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen. Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde geman
§ 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit tiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten
kann und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch Veréffentlichung im
Internet und Einsichtnahmemoglichkeit im Rathaus der Stadt Kremmen. Die Beteiligung der
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte zur Ab-
stimmung der Bauleitplane benachbarter Gemeinden gemal § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB eine
Beteiligung der Nachbargemeinden.

Die erforderliche Waldumwandlung mit den vorzusehenden forstrechtlichen Kompensations-
mafnahmen im Sinne von § 8 Absatz 2 Satz 3 Landeswaldgesetz (LWaldG) wurde im Bebau-
ungsplanverfahren abschlieRend geregelt (vgl. Kap. 5.3.3).
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1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Sommerfeld der Stadt Kremmen im Nordosten der
Ortslage von Sommerfeld zwischen Loéwenberger Weg und Triftweg.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg®
umfasst das Flurstiick 136, Flur 4, Gemarkung Sommerfeld.

In den Geltungsbereich einbezogenen wird eine Teilflache der angrenzenden StraRenflurstii-
cke 139 (Loéwenberger Weg) und 346 (Triftweg), Flur 4, Gemarkung Sommerfeld.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 91 wird wie folgt begrenzt:
— im Suden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 385 und 154/36

— im Sudwesten durch die 6stliche Grenze der Grundstiicke Lowenberger Weg 37 (Flur-
stiick 264) und Triftweg 1 (Flurstiick 265),

— im Nordwesten durch die Mitte des Stra3enflurstiicks Léwenberger Weg (Flurstiick 139)

— im Nordosten durch die sudliche Grenze der Grundstiicke Lowenberger Weg 38 (Flur-

stuck 135) und Triftweg 2 (Flurstick 134/1).
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
(WebAtlas BE/BB und ALK: © GeoBasis-DE/LGB 2024, dI-de/by-2-0)

Die GroRRe des Plangebietes betragt rund 0,5 ha bzw. 0,6 ha einschlie3lich der in den Gel-
tungsbereich einbezogenen Teilflachen der Stralenflurstiicke. Die Flachenausdehnung be-
tragt rund 25 m entlang des Léwenberger Wegs, rund 65 m entlang des Triftwegs und rund
150 m in Nord-Sid-Ausrichtung.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg"“ dient der planungs-
rechtlichen Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung von
Wohnbauflachen im Zuge der Nachverdichtung und erfolgt auf Antrag der Vorhabentrager.
Die Bauflachenentwicklung entspricht den im Flachennutzungsplan 2040 dargestellten Pla-
nungszielen der Stadt Kremmen fiir den Ortsteil Sommerfeld.

Die beabsichtigte Nutzung der Flachen als Wohnbauflache erfordert es, die stadtebauliche
Entwicklung im Rahmen des Plangebotes des § 1 BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der
Bebauungsplan schafft das erforderliche Bauplanungsrecht und setzt einen nutzungsstruktu-
rellen und gestalterischen Rahmen fir die im Plangebiet angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Gemal Feststellung der unteren Forstbehdrde handelt es sich bei den Flachen des Flurstiicks
136 um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes (vgl. Kap. 2.2). Die zur Umsetzung der Pla-
nung erforderliche Waldumwandlungsgenehmigung wurde von Seiten der unteren Forstbe-
horde im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der
Stadt Kremmen sowie im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans in Aussicht gestellt.
Die forstrechtlichen Kompensationsmal3hahmen werden mit dem Bebauungsplanverfahren
abschlieBend geregelt (vgl. Kap. 5.3.3).

Die im Ortsteil Sommerfeld bestehenden Mdglichkeiten der Innenentwicklung ohne die Not-
wendigkeit der Umwandlung als Wald genutzter Flachen wurde geméaR § 1la Abs. 2 Satz 4
BauGB im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans gepruft. Unter Berticksich-
tigung der entlang des Lowenberger Weges vorhandenen Infrastruktur, der Lage der Flachen
innerhalb des Siedlungsbandes entlang des Léwenberger Weges und des Triftweges mit den
damit bestehenden Nachverdichtungsmdglichkeiten sowie der als Kompensation geregelten
Erstaufforstungs- und Waldgestaltungsmaflinahmen wurden die Belange des Walderhalts ge-
genuber der Entwicklung von dringend benétigten Wohnbauflachen von Seiten der Stadt
Kremmen als Plangeber im Ergebnis der entsprechenden Beratungen des Ortsbeirates Som-
merfeld zurlckgestellt.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemai 8§ 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg® erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich planungsrechtlich im Au-
Renbereich, sind jedoch Teil des bestehenden Siedlungsbereiches entlang der Straflten ,L6-
wenberger Weg“ und , Triftweg*“ und werden sowohl sudlich angrenzend als auch nérdlich an-
grenzend von bereits bebauten Wohngrundstiicken umschlossen. Die Flachen wurden bereits
baulich genutzt und im Entwurf der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung fir den heutigen
Ortsteil Sommerfeld von 1998 dem Innenbereich zugeordnet.

Es handelt sich somit um eine MaflZnahme zur Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie zur
Nachverdichtung unter Nutzung vorhandener Infrastruktur.
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Der in 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB fur die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren
benannte Grenzwert fur die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer zuldssigen
Grundflache von maximal 1.163 m2 deutlich unterschritten.

Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeits-
prufung durchgefuihrt 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 Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

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 8§ 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen.

GemanR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemaf § 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 &uRern kann.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB durch Verdffentlichung im Internet durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Stand: 09.12.2024
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortslage von Sommerfeld innerhalb des vom
historischen Dorfkern ausgehenden Siedlungsbandes entlang des Léwenberger Wegs. Bei
den Flachen handelt es sich um eine rund 25 m (entlang des Loéwenberger Wegs) bzw. 50 m
(entlang des Triftwegs) breite Liicke innerhalb des Siedlungsbandes, die in der Vergangenheit
bereits baulich genutzt wurde und aktuell von Robinienaufwuchs und Kiefern gepréagt wird.

Die angrenzenden Grundstlicke sind gepragt von ein- bis zweigeschossiger Einzelhausbe-
bauung auf grof3en, Uberwiegend géartnerisch angelegten Grundstiicken. Das Grundstick
TriftstraRe 1 wurde bislang auch als Betriebsgrundstiick genutzt. Die nordwestlich und stid-
ostlich angrenzenden Flachen werden von Kiefernforst gepragt, der sich nach Norden und
Osten mit dem weitraumigen Waldgebiet der Beetzer bzw. Sommerfelder Heide fortsetzt.

Rund 200 m sidlich befindet sich das Siedlungsgebiet des in den 1990er Jahren entstande-
nen ,Wohnparks Sommerfeld. Rund 500 m westlich befindet sich das historische und unter
Denkmalschutz stehende Klinikgeléande der heutigen Sana-Kliniken. Die Entfernung zum his-
torischen Dorfkern von Sommerfeld betragt rund 1.000 m.

e Klinik g,

Q‘&l’ﬂa\@e :s‘ana-KIiniken

o

A
X ”‘""E"‘;;’.‘.-L—nr——*‘_'——
£

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Siedlungsgebiet des Ortsteils Som-
merfeld der Stadt Kremmen (DTK: © GeoBasis-DE/LGB 2024, dl-de/by-2-0)

Die stralRenseitige Erschlielung erfolgt von Siden Uber die als LandesstralRe klassifizierte
DorfstraRe bzw. Hohenbrucher StralRe (vgl. Kap. 2.3). Die Entfernung zur Kernstadt Kremmen

09.12.2024



6 BP Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Satzung)

betragt rund 6 km, die Entfernung zur 6stlich gelegenen Kreisstadt Oranienburg rund 20 km,
zum Stadtzentrum der sidlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam rund 55 km und zur
Stadtgrenze der sidoéstlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin rund 30 km.

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehohen

Die Grundstucksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weitgehend unbebaut
und unversiegelt. Auf dem Grundstuck befinden sich Fundamentreste sowie weitere Reste
einer Bebauung einschliel3lich eines halb unterirdischen Pumpenhauses. Das Grundstick ist
stra3enseitig mit einer baulichen Einfriedung versehen. Eine aktuelle Bestandsaufnahme ist
der als Anhang beigefiigten Fotodokumentation zu enthnehmen.

Die nordwestliche Grundstiickshélfte wird von alterem Robinienaufwuchs gepréagt, mit zum
Teil abgestorbenen Obstb&dumen, Fichten und Zierstrduchern als Relikte einer Nutzung als
Erholungsgrundstiick. Die suddstliche Grundstiickshélfte wird von alteren Kiefern mit Unter-
wuchs und offeneren Wiesenflachen gepragt. Die gesamte Grundstiicksflache wird von Seiten
der unteren Forstbehdrde in der derzeitigen Auspragung als Wald im Sinne des Landeswald-
gesetzes eingestuft. Den Flachen sind gemanr Waldfunktionskartierung keine Waldfunktionen
zugeordnet. Die erforderliche Waldumwandlungsgenehmigung wurde von Seiten der unteren
Forstbehorde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans in Aussicht gestellt.

Abb. 3: Luftbild des Plangebietes (Befliegung 19.07.2022) in Uberlagerung mit dem Liegenschaftskata-
ster (ALKIS) (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2024, dI-de/by-2-0)

Das sudwestlich angrenzende Grundstiick Triftweg Nr. 1 wird von einem ortsanséssigen Be-
trieb auch als Betriebs- und Lagerflache genutzt. Teilflachen des urspriinglich rund 25 m

Stand: 09.12.2024
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breiten Wegeflurstiicks Triftweg wurden als Flurstiick 339 herausgetrennt und der umzaunten
Betriebsflache zugeordnet (vgl. Abb. 3).

Der Lowenberger Weg ist in einer Breite von rund 4,50 m mit einer Asphaltdecke befestigt.
Beiderseits befinden sich 6,0 m bzw. 8,0 m breite Griinbankette mit einseitiger Baumreihe aus
Linden, Birken und Robinien. Die Stralenbdume werden im Baumkataster der Stadt Kremmen
gefihrt. Eine aktuelle Bestandsaufnahme ist der als Anhang beigefligten Fotodokumentation
zu entnehmen.

Der Triftweg ist im ersten Abschnitt auf einer Lange von rund 70 m mit einer Asphaltdecke
bzw. mit betonierten Fahrspuren befestigt und im weiteren Verlauf mit einer Schotterung. Die
Breite des StraRenflurstiicks 346 betragt zwischen 9 m im westlichen Abschnitt und rund 22 m
auf Hohe des Plangebietes.

Das Gelande ist annahernd eben. Die Gelandehodhen liegen bei rund 45,5 m bis 46,0 m Gber
NHN im Hohensystem DHHN 16. Die H6hen im Bereich des Lowenberger Wegs liegen gemaf
Lage- und Héhenplan bei rund 44,4 m Giber NHN. Die H6hen im Bereich des Triftweges liegen
gemal Lage- und Hohenplan bei rund 45,2 m tber NHN.

2.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt tber die kommunalen Stral3en ,L6-
wenberger Weg“ und , Triftweg“. Der Triftweg bindet rund 170 m westlich des Plangebietes an
den Lowenberger Weg an. Uber den Léwenberger Weg ist das Plangebiet direkt an das
Uberdrtliche StraRennetz angebunden. Die L 191 verlauft rund 400 m sudlich und bindet im
Ortszentrum von Sommerfeld an die L 19 an. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen
der A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 12 km.

Uber die an der Hohenbrucher StraRe in rund 800 m Entfernung siidlich gelegene Haltestelle
~sommerfeld, Wesering* besteht Anschluss an das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesell-
schaft (Buslinie 801 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen).

Uber den rund 1,5 km entfernten Haltepunkt Beetz/Sommerfeld besteht Anschluss an das Re-
gionalbahnnetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) mit stiindlichen Verbin-
dungen in Richtung Kremmen und Berlin bzw. Neuruppin und Wittenberge (,Prignitz-Ex-
press®).

2.4 Ver- und Entsorgung

Zum Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten erfolgte
im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Be-
teiligung der zustdndigen Ver- und Entsorgungsunternehmen. Die Ubergebenen Lageplane
sind Bestandteil der Verfahrensakte. Uberértliche Versorgungsleitungen der von der GDMcom
vertretenen Anlagenbetreiber sind gemal Stellungnahme nicht vorhanden.

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavellandische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Zum Leitungsbestand sowie zu den vor-
handenen Versorgungskapazitaten wurde die OWA GmbH im Rahmen der Beteiligung der

09.12.2024



8 BP Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg*“ Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Satzung)

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft gebeten. Im StralRenraum
des Léwenberger Weges und des Triftweges verlauft eine Versorgungsleitung fur Trinkwas-
ser. Gemaf Stellungnahme der OWA GmbH ist damit ein Anschluss an die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung moglich. Fur die innere ErschlieBung sind Erweiterungen der dffentlichen
Trinkwasseranlagen erforderlich, die technisch und rechtlich zwischen den Beteiligten der
OWA GmbH und dem Erschlie3ungstrager abgestimmt und vereinbart werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckverband Kremmen. Zum Leitungsbestand
sowie zu den vorhandenen Entsorgungskapazitaten wurde der Zweckverband Kremmen im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange um Auskunft
gebeten. GemaR Stellungnahme des Zweckverbandes befinden sich Schmutzwasserkanale
sowohl im StralBenraum des Léwenberger Weges als auch im Stralenraum des Triftweges.
Die rechtliche Sicherung der Schmutzwasserbeseitigung fir die im Plangebiet gelegenen
Grundsticke hat durch den Abschluss eines Schmutzwasser-ErschlieBungsvertrages zwi-
schen dem Vorhabentrager und dem Zweckverband Kremmen zu erfolgen. Der Anschluss an
die offentliche Schmutzwasseranlage ist Uber die Stralen ,Léwenberger Weg*“ und , Triftweg®
herzustellen. Die genaue Realisierung der Entwasserungsanlagen ist mit dem Zweckverband
abzustimmen. Es gelten die Bestimmungen der Schmutzwasserbeseitigungssatzung des
Zweckverbandes. Der Schmutzwasser-ErschlieBungsvertrag ist vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans rechtsverbindlich zu unterzeichnen.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaR den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere
Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel wird 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. Grundsatzliche
Voraussetzung fur die Niederschlagsversickerung ist ein versickerungsfahiger Boden und ein
Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren
hochsten Grundwasserstand. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die untere Was-
serbehdrde erneut zu beteiligen. Samtliche Arbeiten sind so auszufihren, dass das Grund-
und das Oberflachenwasser nicht verunreinigt und gefahrdet werden.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Uber das Netz der E.dis AG. Zum Leitungsbestand
sowie zu den vorhandenen Versorgungskapazitaten wurde die E.dis Netz GmbH im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft gebe-
ten. Im StralRenraum des Léwenberger Weges verlauft eine Niederspannungsleitung. Entlang
der 6stlichen Grundstiicksgrenze verlauft auf dem Grundstiick eine Niederstromleitung und
eine Mittelstromleitung. Informationen zu bestehenden Leitungsrechten liegen nicht vor. Fir
die ErschlieBung der geplanten Bebauung mit Elektroenergie ist gemaf Stellungnahme der
Ausbau des vorhandenen Versorgungsnetzes erforderlich. Art und Umfang des Netzausbaues
kann dabei erst nach Vorliegen konkreter Bedarfsanmeldungen im Zug der ErschlielBungspla-
nung ermittelt werden.

Die lokale Versorgung mit Erdgas erfolgt Uber die Energie Mark Brandenburg. Zum Leitungs-
bestand sowie zu den vorhandenen Versorgungskapazitaten wurde die NBB Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg mbH & Co.KG im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
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Trager offentlicher Belange um Auskunft gebeten. Gemaf den libergebenen Planunterlagen
befindet sich im 6stlichen StraBenraum des Léwenberger Weges eine Gasleitung mit einem
Betriebsdruck 0,1 bis 1 bar.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand verlaufen im StraBenraum des Léwenberger Weges Telekommu-
nikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Zum Leitungsbestand sowie zu den vor-
handenen Versorgungskapazitaten wurde die Deutsche Telekom Technik GmbH um Auskunft
gebeten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Alle Grundstiicke, auf denen Ab-
falle anfallen kénnen, sind durch ErschlieBungsstraf3en anzuschlie3en, die fir die Benutzung
durch 3-achsige Millifahrzeuge ausgelegt sind. Der Ausbauzustand des Lowenberger Wegs
und auch des Triftweges entspricht nach derzeitigem Kenntnisstand den Anforderungen des
Entsorgungstragers.

Die untere Abfallwirtschaftsbehérde sowie das durch den Landkreis beauftragte Entsorgungs-
unternehmen (AWU Abfallwirtschafts-Union Oberhavel GmbH) wurden im Rahmen der Betei-
ligung um Auskunft zu den Anforderungen bezuglich der Miillentsorgung gebeten.

Die anfallenden Abféalle sind gem&R den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssat-
zung des Landkreises Oberhavel, vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfélle
an, die gemaf § 48 KrwG in Verbindung mit der Abfallverzeichnisverordnung (AVYV) als ge-
fahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Branden-
burg / Berlin mbH in 14480 Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend den Technischen Regeln der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA-TR) zu analysieren und entsprechend dem Schadstoffgehalt gege-
benenfalls zu entsorgen.

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem o6ffentlichen Netz gewéhrleistete Loschwasserversorgung wird der
zustandige Trinkwasser- und Abwasserzweckverband im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft gebeten.

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastro-
phenschutzgesetzes vom 24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes "Wasserversorgung"
Rohrnetz / Léschwasser, Arbeitsblatt 405 zu gewahrleisten. Fir die Gewahrleistung einer
schnellen und intensiven Brandbek&mpfung sind mindestens 48 m3 pro Stunde Léschwasser
fur die Dauer von mindestens zwei Stunden bereitzustellen. Die Loschwasserentnahmestellen
sollen untereinander nicht mehr als 150 m entfernt sein. Die Entfernung der Loschwasserent-
nahmestellen zum Objekt sollte 300 m nicht Gberschreiten.

Die zustandige Brandschutzdienststelle wurde im Rahmen der Beteiligung um Auskunft zu
weiteren Anforderungen beziiglich des Brandschutzes gebeten.
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2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Sommerfeld innerhalb des Naturraums
des Oberen Rhinluchs, am Rande zum nordlich angrenzenden Naturraum der Ruthnicker
Heide als Untergebiet des Brandenburgischen Platten- und Higellandes. Das Gelanderelief
ist eben und féllt nach Siiden in Richtung Luchlandschatft leicht ab.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Die
Entfernung zum néachstgelegenen europdischen Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Rhin-Ha-
velluch® (DE 3242-421) betragt rund 1,5 km, die Entfernung zum sidwestlich gelegenen
Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch® (DE 4244-3012 km) rund 2,0 km.

Die Flachen im Geltungsbereich werden im Landschaftsplan fir den Ortsteil Sommerfeld dem
Biotoptyp 12123 Einzelhaussiedlungen zugeordnet. In der flachendeckenden Erfassung der
Biotoptypen im Land Brandenburg werden die Flachen dem Biotoptyp 0868080093 Nadel-
Laub-Mischwald mit Hauptbaumart Kiefer zugeordnet. Die Flachen sind gemaf Landschafts-
plan von geringer Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz. Geschitzte Biotope geman
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Der StralBenraum des Lowenberger Wegs ist dem Biotyp 12612 Stral3e mit Asphaltdecke mit
beidseitigem Begleitgrin und unregelmafligem Baumbestand zuzuordnen, der Strallenraum
des Triftwegs dem Biotyp 12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung. Die umgebenden
Wohngrundstiicke sind dem Biotoptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergarten zuzuord-
nen.

Die westlichen am Léwenberger Weg gelegenen Flachen werden von alterem Robinienauf-
wuchs gepragt mit zum Teil abgestorbenen Obstbdumen, Fichten und Zierstrduchern als Re-
likte einer Nutzung als Erholungsgrundsttick. Die mittleren und sudlichen am Triftweg gelege-
nen Flachen werden von alteren Kiefern mit Unterwuchs und offeneren Wiesenflachen ge-
pragt. Die Flachen wurden von Seiten der unteren Forstbehérde als Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes eingestuft. Die Waldumwandlungsgenehmigung wurde von Seiten der un-
teren Forstbehorde erteilt. Die forstrechtlichen Kompensationsmaflinahmen wurden im Bebau-
ungsplanverfahren abschlieend geregelt.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fir besonders geschiitzte Tierarten erfolgte eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Brutvégeln sowie zum mdglichen Vorkom-
men von Sommer- oder Winterquartieren von Fledermausen im Frihjahr und Sommer 2024.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde jeweils ein Revier von
Amsel und Rotkehlchen festgestellt. Beide Arten sind ohne Schutz- oder Seltenheitsstatus. Im
weiteren Untersuchungsraum einschlief3lich der Randbereiche zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurden insgesamt elf Brutpaare bzw. Revierpaare von sieben Brutvogelarten
ermittelt, darunter der nach Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzte Grinspecht auf
dem nérdlichen angrenzenden Grundstiick sowie der Pirol als Art der Vorwarnliste im Bereich
des Waldrandes sudlich des Triftweges. Eine Waldkiefer und eine Robinie im nérdlichen Teil
des Geltungsbereichs haben eine Bedeutung als Héhlenbaum. Die detaillierten Ergebnisse
sind dem beigefugten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Als potentielle Habitate fur Flederméause kénnten die Baumhodhlungen oder etwaige Rinden-
taschen in den alteren Robinien dienen. In der Ruine bieten die unverputzten Wandbereiche
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potentielle Quartierstrukturen. Das grof3tenteils unterirdische gelegene Pumpenhaus ist tGiber
seitliche Offnungen zugéanglich. Dies konnte als Winterquartier dienen. Es wurden jedoch
keine Spuren einer vorhergegangenen Nutzung festgestellt werden. Da keine Hinweise auf
ein Vorkommen von Fledermédusen erbracht werden konnten, wurden keine weiteren Unter-
suchungen durchgefihrt.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann unter Berlicksichtigung der waldgepragten Lebens-
raumstrukturen weitgehend ausgeschlossen werden. Auch ein Vorkommen von weiteren be-
sonders geschiitzten Tierarten ist nicht zu erwarten und wurde im Zuge der Begehungen auch
nicht festgestellt. Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten ist unter Berticksich-
tigung des Gebietscharakters nicht zu erwarten.

Im StralBenraum des Lowenberger Weges befinden sich Griinbankette mit einseitiger Baum-
reihe aus Linden, Birken und Robinien. Die StraRenbaume werden im Baumkataster der Stadt
Kremmen gefiihrt. Vor dem Grundstiick befindet sich im StraRenraum des Léwenberger Wegs
eine groRkronige Robinie (Baum-Nr. 1926). Im StralBenraum des Triftweges befinden sich
keine Strallenbaume.

Im Planungsgebiet sind gemafl Bodeniibersichtskarte (BUK 300) Landesamtes fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe, podsolige Braunerden vorherrschend. Gemaf Landschaftsplan han-
delt es sich Uberwiegend um Bdden mit sehr geringem Ertragspotential. Die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicksflachen sind derzeit bis auf die vorhande-
nen Gebaudereste und Fundamente unversiegelt. Eine besondere Archivfunktion der Béden
in Form von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

Die Flachen befinden sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten. Die Grundwasserflurabstéande liegen gemaf Grundwasserinformation
des LfU Brandenburg bei 7,5 m bis 10 m. Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen nicht geschiitzt. GemaR Landschaftsplan handelt es sich um ein Gebiet
mit besonderer Grundwasserneubildungsfunktion. GemaR Grundwasserinformation des LfU
Brandenburg war die Grundwasserneubildung im Zeitraum 1991 bis 2015 mit negativer Bilanz.

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Oberflachengewésser. Die westlichen Fla-
chen entlang des Léwenberger Wegs befinden sich gemafd Grundwasserinformation des LfU
Brandenburg im Einzugsgebiet des Sommerfelder Luchgrabens, die éstlichen Flachen entlang
des Triftweges im Einzugsbereich des Schleuener Luchgrabens.

Planungsrelevante Belastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind im Einwirkungsbereich
der kommunalen StralRen ,Léwenberger Weg“ und , Triftweg “nicht gegeben. Nach derzeitigem
Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet auch nicht im Einwirkungsbereich eines immissi-
onsschutzrechtlich genehmigungsbedirftigen Betriebes. Immissionskonflikte sind nicht be-
kannt.

Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund der baulichen Einfriedungen und den vorhandenen
Gebauderesten sowie der Bebauungen und Grundstiicksnutzungen entlang des Lowenberger
Weges und des Triftweges mit den zugehdérigen Grundstiickszufahrten bereits siedlungsge-
préagt. Von Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild ist der auf dem Grundstiick vorhan-
dene Altbaumbestand aus Kiefern und einzelnen Eichen.

Weitere Angaben zu Umwelt, Natur und Landschaft sind Kapitel 6.4 zu entnehmen. Zur Be-
ricksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplanverfahren vgl. Kap 6.4.1.
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2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Ein Altlastenverdacht fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht be-
kannt. Die untere Bodenschutzbehdrde wurde im Rahmen der Behordenbeteiligung um ent-
sprechende Auskunft gebeten.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde im Rahmen der Behérdenbeteiligung um Auskunft
zu moglichen Kampfmittelbelastungen gebeten. GemaR Stellungnahme bestehen zur Bepla-
nung des Gebietes keine grundséatzlichen Einwande. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Not-
wendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Darliber entscheidet die fir
das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behdérde auf der Grundlage einer vom Kampfmit-
telbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmale. Auch in der na-
heren Umgebung befinden sich keine Einzeldenkmale. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Die untere Denkmalschutzbehorde sowie das Brandenburgische Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmal-
fachbehorde wurden im Rahmen der Behérdenbeteiligung an der Planung beteiligt und um
Auskunft gebeten. Fir BaumafRinahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes Brandenburg (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215):

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen 0.4., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11
Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutz-
behorde ggf. auch darliber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum zu tbergeben (8 11 Abs. 4 und 8 12 BbgDSchG).

Bauausfiihrende sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Flurstiick 136, Flur 4, Gemarkung
Sommerfeld befindet sich in privatem Eigentum. Die Eigentumsverhéltnisse sind der Stadt
bekannt.

Die der ErschlieBung dienenden StraRenflurstiicke Léwenberger Weg (Flurstiick 139, Flur 4,
Gemarkung Sommerfeld) und Triftweg (Flurstiick 346, Flur 4, Gemarkung Sommerfeld) befin-
den sich im Eigentum der Stadt Kremmen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich derzeit planungsrechtlich im Auf3en-
bereich der Gemeinde. Im AuRenbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den
Bestimmungen des 8§ 35 BauGB. Im Entwurf der Klarstellungs- und Erganzungssatzung fur
den heutigen Ortsteil Sommerfeld von 1998 sind die Flachen dem Innenbereich zugeordnet.
Eine rechtswirksame Klarstellungs- und Ergénzungssatzung liegt fiir den Ortsteil Sommerfeld
nicht vor. Die sudlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind bebaut und werden als Wohn-
grundstiicke genutzt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Entwurf der Innenbereichssatzung Sommerfeld von 1998 mit Einbeziehung
des Flurstiicks 136 in den Innenbereich.

Die gesamte Grundstucksflache wurde von Seiten der unteren Forstbehdrde in der bisherigen
Auspragung als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes eingestuft. Zur Nutzung der Flachen
zu Wohnzwecken mit der damit verbundenen dauerhaften Waldumwandlung war ein Wald-
umwandlungsverfahren mit den damit verbundenen Ersatzaufforstungsmafnahmen erforder-
lich. Die Waldumwandlungsgenehmigung wurde von Seiten der unteren Forstbehérde im Vor-
feld der Aufstellung des Bebauungsplans in Aussicht gestellt und mit Schreiben vom
14.11.2024 erteilt (vgl. Kap. 5.4).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2040 fur die Gesamtstadt Kremmen mit ihren Orts-
teilen sind die Flachen als Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Kap. 3.3).
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3.2 Landes- und Regionalplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane 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. Dezember 2007 und dem am 1. Juli 2019 in
Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 29. April 2019.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Stadt Kremmen mit ihren Ortsteilen kein Zentraler
Ort und hat nach der Festlegungskarte 1 auch keinen Anteil am ,Gestaltungsraum Siedlung®.
Die Stadt gehort damit nicht zu den festgelegten Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung in der Hauptstadtregion. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist im Rah-
men der Eigenentwicklung moglich. Diese umfasst die (quantitativ nicht begrenzte) Innenent-
wicklung sowie die Eigenentwicklungsoption in Hohe von 1 ha / 1.000 Einwohner (Stand: 31.
Dezember 2018) fir einen Zeitraum von 10 Jahren (Ziel 5.5 LEP HR).

Fur die Kernstadt erfolgte durch die Regionalplanung auf der Grundlage des LEP HR (Ziel 5.7)
im Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte”
eine Festlegung als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt®. Mit dieser Festlegung wird der Kern-
stadt eine Wachstumsreserve von zuséatzlichen 2 ha / 1.000 Einwohner (Stand: 31. Dezember
2018) fur einen Zeitraum von 10 Jahren eingeraumt.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen nach den Bestimmungen des § 13a BauGB entspricht
in der Regel den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme
der Eigenentwicklungsoption gemaR Ziel 5.5 LEP HR. GemaR Stellungnahme der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung im Rahmen der Beteiligung der Behérden zur Flachennut-
zungsplanung kann die bauliche Entwicklung der Flache als Innenentwicklung im Sinne von
Ziel 5.5 Abs. 2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ge-
wertet werden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des in der Festlegungskarte 1 zum LEP HR festgelegten
Freiraumverbundes (Ziel 6.2 LEP HR).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde zur Zielanfrage geman Artikel 12 des Lan-
desplanungsvertrages (alte Fassung) sowie im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Geman Stellungnahme (Gesch.-Z.: 11-GL5-4611-3-006/2024) stehen Ziele der Raumordnung
der Planung nicht entgegen. Die Planung wird aus raumordnerischer Sicht als Innenentwick-
lung gesehen. Die Eigenentwicklungsoption muss somit nicht in Anspruch genommen werden.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren neben dem
Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" auf den Erfordernissen der Raum-
ordnung gemaR Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsiche-
rung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 und der Satzung tiber den Regionalplan Prig-
nitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie“ (ReP FW) vom 21. No-
vember 2018.

Die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der
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Genehmigung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen
Windenergienutzung. Die Festlegungen zum Freiraum und zu den Historisch bedeutsamen
Kulturlandschaften wurden genehmigt. Vor dem Hintergrund des laufenden Rechtsbehelfsver-
fahrens ist der Regionalplan noch nicht bekanntgemacht worden.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich auf3erhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten zur
Sicherung oberflachennaher Rohstoffe sowie au3erhalb von Vorranggebieten ,Freiraum* und
Vorbehaltsgebieten ,Historisch bedeutsame Kulturlandschaften®.

Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des Sachlichen Teil-
plans "Windenergienutzung (2024)" beschlossen. Mit dem Regionalplan sollen in der Region
Prignitz-Oberhavel Vorranggebiete fur die Windenergienutzung ausgewiesen werden. Die Re-
gionalversammlung hat den Vorentwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel — Sachlicher
Teilplan ,Windenergienutzung (2024)“ in ihrer Sitzung am 27. Juni 2024 als Entwurf beschlos-
sen. Die Beteiligung wird voraussichtlich im Herbst 2024 stattfinden. Im Umfeld des Plange-
bietes sind keine Vorranggebiete Windenergienutzung vorgesehen. Das nachstgelegene Vor-
ranggebiet ist das WEN 43 Sommerfeld-Neuendorf in rund 5 km Entfernung.

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

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel stellt eine informelle Pla-
nung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand der kreis-
lichen Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt — wichtiges Informati-
onsmaterial fur die Regional- und Landesplanung.

Gemal Kapitel 2.1. des Kreisentwicklungskonzepts sollen ,Gemeinden/ Ortsteile ohne zent-
ralértliche Bedeutung und speziell ausgewiesene Gemeindefunktion [...] hinsichtlich der Sied-
lungs- und Einwohnerentwicklung vorrangig eine Eigenentwicklung erfahren. Ziel soll es sein,
die Einwohnerzahlen dieser Gemeinden / Ortsteile langfristig zu stabilisieren. Vor der Inan-
spruchnahme neuer Bauflachen auRerhalb der gewachsenen Ortslagen sollen durch gezielte
MaRnahmen der Wohnbauverdichtung in den Gemeinden unter Berlicksichtigung vorhande-
ner sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen eine Stabilisierung der Einwohnerzah-
len angestrebt werden.*

Die historisch gewachsenen stadtischen Siedlungsstrukturen sind gemaR Kapitel 2.2. als préa-
gende regional typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den sich
verandernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemal Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsrdume sollte die ,Inanspruch-
nahme von Landschaftsraumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein aus den
Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Mal3 reduziert werden. Die
Umnutzung bereits bebauter Flachen und die SchlieBung innerortlicher Lucken sollten dartiber
hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten geniel3en.*

Der Landkreis Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.
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3.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen fiir den Ortsteil Sommerfeld sind die Fla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt (So 5). Die
gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans als verbind-
lichem Bauleitplan aus dem Flachennutzungsplan als vorbereitendem Bauleitplan ist damit
gegeben.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebietes (Teilflache der Innenentwicklungsflache So 5)

3.4 Landschaftsplanung

Das Entwicklungskonzept des parallel zum Teil-Flachennutzungsplan fur den heutigen Ortsteil
Sommerfeld der Stadt Kremmen aufgestellten Landschaftsplans von 1998 sieht eine einrei-
hige Wohnbebauung entlang des Léwenberger Weges und des Triftweges vor. Die dazwi-
schen liegenden Flachen sind als Flachen fur Wald dargestellt (vgl. Abb. 6). Fur die Waldfla-
chen sieht der Landschaftsplan die Entwicklung naturnaher Waldbestéande vor.

3.5 Bebauungsplane

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet existieren keine Bebauungspléane. Die stadtebau-
lichen Entwicklung entlang des Léwenberger Wegs und des Triftwegs erfolgte im Rahmen der
Innenentwicklung sowie der Erganzung der vorhandenen baulichen Strukturen.
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Sudwestlich befindet sich der Geltungsbereich des rechtswirksamen und in Umsetzung be-
findlichen Bebauungsplans Nr. 78 ,,Léwenberger Weg*“. Der Bebauungsplan sieht eine ein-
reihige Bebauung mit maximal zweigeschossigen Einzelhdusern entlang des Léwenberger
Weges vor, mit mindestens 1.000 m2 grol3en Baugrundstiicken und unter Erhalt einer Min-
destanzahl von Waldkiefern zum Erhalt des Waldsiedlungscharakters.

Sidlich befindet sich der Geltungsbereich des rechtswirksamen und auch weitgehend umge-
setzten Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Wohnpark Sommerfeld“, der eine groR3fla-
chige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und Wohnnutzungen vorsieht.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes fiir den Ortsteil Sommerfeld
der Stadt Kremmen

3.6 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg*
bertihren kénnen, sind nicht bekannt.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher 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 Bebauungspla-
nes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen zu
machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung sieht in Arrondierung der Siedlungsfla-
chen entlang des Lowenberger Weges und des Triftweges, eine stralenseitige Bebauung der
Flachen mit Einzelh&usern mit einer stral3enseitigen Vorgartenzone und einer grof3ziigig aus-
gelegten riickwartigen Gartenzone in Ubergang zu den angrenzenden Waldflachen vor.

Unter Berlicksichtigung der ortstypischen und vorgesehenen MindestgréRe der Baugrundsti-
cke von 1.000 m? sind insgesamt drei Einzelh&user vorgesehen

Die Erschlielung der Baugrundstiicke erfolgt von Norden Uber die 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflache Lowenberger Weg und von Siden Uber die 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
Triftweg.

Fur die mit Umsetzung der Planung verbundene dauerhafte Umnutzung von Waldflachen wer-
den in Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde Erstaufforstungsmal3nahmen an anderer
Stelle im Naturraum vorgesehen.

Zum Erhalt des Waldsiedlungscharakters ist auf den Grundstiicken eine Mindestanzahl von
ortshildpragenden Waldbaumen zu belassen.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem objektbezogenen Lageplan fir den geplanten Neubau eines Einfamilien-
hauses am Lowenberger Weg (Ingenieurbiro fur Bauplanung Steffen Koch, 16515 Oranienburg)
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriundung)

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ im Ortsteil Som-
merfeld der Stadt Kremmen erfolgt geméaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren wird auf die Durchfuihrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes ein-
schlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen zu
Art und Mal3 der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung sowie zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Zudem erfolgen Regelungen zum Umweltschutz sowie
zur Erhaltung des Ortsbildes.

Die erforderliche Waldumwandlung mit den vorzusehenden forstrechtlichen Kompensations-
mafinahmen im Sinne von § 8 Absatz 2 Satz 3 Landeswaldgesetz (LWaldG) wird im Bebau-
ungsplanverfahren abschlieBend geregelt (vgl. Kap. 5.3.3).

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Artder Nutzung

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient somit vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zulassig sind neben Wohngebéauden, die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe. Fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausiiben sind in allgemeinen Wohngebieten gemaf § 13 BauNVO
R&aume (d.h. keine Gebaude) zulassig.

Zudem sind gemalR § 14 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuléssig,
die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Zu diesen untergeordneten Ne-
benanlagen und Einrichtungen gehéren auch solche fir die Kleintierhaltung sowie Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien.

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Allge-
meinen Wohngebiet allgemein zuléssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festsetzung (TF)
ausgeschlossen. Zudem werden die gemaf § 4 Abs. 3 Nrn. 1 - 5 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Hierzu erfolgt die folgende textliche Fest-
setzung:

TF 1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
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Zwecke unzuldssig. Die gemal § 4 Absatz 3 Nr. 1 - 5 BauNVO zulassigen Ausnahmen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 2 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Stellplatze und Garagen
fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht tber 3,5 Tonnen sowie fur Anhanger dieser Kraft-
fahrzeuge sind in allgemeinen Wohngebieten 8 12 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

Hinsichtlich der Mindestanzahl der auf den Grundstiicken nachzuweisenden Stellplatze gelten
die Bestimmungen der am 26. Februar 2019 in Kraft getretenen Stellplatzsatzung der Stadt
Kremmen. Danach sind bei Ein- und Mehrfamilienhdusern je Wohnung bis 100 m2 Nutzflache
mindestens ein Stellplatz, je Wohnung Uber 100 m2 Nutzflache mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze kdnnen unter Berticksichtigung der vorgesehenen MindestgroRle
der Baugrundsticke sowie der reduzierten Grundflachenzahl (GRZ) ohne Schwierigkeiten auf
den Grundstiicken untergebracht werden. Stellplatze sind auch au3erhalb der durch Baugren-
zen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. Kap. 5.1.5).

5.1.2 Mal der Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der im Allgemeinen Wohngebiet WA zuléssigen baulichen Nut-
zung werden gemal § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl gemalR § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemafd § 20
Abs. 1 BauNVO. Die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemafld § 20
Abs. 2 BauNVO ist stadtebaulich und auch fur das Zustandekommen eines ,qualifizierten®
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend dem Gebietscharakter mit 0,3 fest-
gesetzt. Damit wird eine ortsbildvertragliche Bebauungsdichte mit einem weiterhin hohen An-
teil von Griin- und Erholungsflachen gewéhrleistet. Das gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO in allge-
meinen Wohngebieten (WA) zulassige Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 wird bei der vorliegenden Planung zur Wahrung des Gebietscharakters
unterschritten.

Die zuléassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, re-
gelméaRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung ist nicht
vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fiir
das festgesetzte Allgemeine Wohngebiete (WA) eine zulassige ,Gesamt-GRZ" von 0,45.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewéhrleistung einer ortsbildvertraglichen
Hohenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.
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Als Vollgeschosse gelten gemaf 8 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehéren ge-
maR § 2 Absatz 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) oberirdische Geschosse,
wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinaus-
ragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Ein Souterrain wird nur dann nicht als Vollge-
schoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m Uber die Gelén-
deoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemaf Brandenburgischer Bau-
ordnung in der Regel als Vollgeschosse.

GemaR § 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 zulassigen Hohe (H) der Gebaude sollen nicht getroffen wer-
den. Die Hohe der Hauser ist insbesondere abhangig von der Dachform. In Abh&ngigkeit von
der als Hochstmal} festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines spitzen
Satteldachs von maximalen Firsthéhen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Traufhéhen (TH)
bzw. Wandhohen von 6,0 m auszugehen. Bei eingeschossiger Bauweise im Bungalowstil sind
die Firsthdhen bzw. Wandh6hen entsprechend geringer.

Aus gestalterischen Griinden erfolgt eine Festsetzung zur Ausbildung des zweiten zulassi-
gen Vollgeschosses als Dachgeschoss (vgl. Kap. 5.4). Eine Ausbildung des zweiten Voll-
geschosses als Staffelgeschoss oder sogenannte ,Stadtvillen* mit Wandhéhen entsprechend
der Ho6he von zwei Vollgeschossen werden damit aus Griinden der Ortsbildpflege im Bauge-
biet nicht zugelassen. Bei Errichtung von Gebauden mit lediglich einem Vollgeschoss (,Bun-
galows") bleibt die Festsetzung ohne Bedeutung.

5.1.3 Mindestgrofie der Wohnbaugrundstiucke

Zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung und der landschaftlichen Pragung des Sied-
lungsgebietes entlang des Léwenberger Wegs sowie des Triftweges erfolgt fir die Baugrund-
stiicke unter Beachtung der in diesem Siedlungsgebiet vorhandenen Grundstiicksgrof3en, die
Festsetzung einer Mindestgrof3e von 1.000 m2. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung:

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die Gré3e der Baugrundstiicke 1.000 m2 nicht
unterschreiten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

5.1.4 Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
Zur Sicherung des Gebietscharakters soll durch textliche Festsetzung zudem die Zahl der
zulassigen Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebéaude beschrankt werden:

TF 4: Im allgemeinen Wohngebiet WA sind héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Damit wird die Bebauung auf Ein- und Zweifamilienhduser beschrénkt.
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5.1.5 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Im Baugebiet erfolgt die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Aus-
weisung eines Baufensters anhand von Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO. Die fest-
gesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Gberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalfd kann gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zugelassen werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Eine hiervon abweichende Regelung soll nicht
getroffen werden. Zu den untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen gehdren geman
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wéarme aus erneu-
erbaren Energien.

Die Tiefe der Baufenster betragt 20 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angren-
zenden Grundstiicken einen Abstand von 3,0 m ein. Die Abstandserfordernisse gemal den
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben unberthrt.

Entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache ist die Baugrenze zur Schaffung einer einheit-
lichen Vorgartenzone zurtickversetzt. Entlang des Triftweges bertcksichtigt die Lage des Bau-
fensters den Erhalt von zwei ortshildpragenden Eichen sowie weiterer besonders erhaltens-
werter Wald-Kiefern (vgl. Kap. 5.3.2).

Zur Sicherung des Gebietscharakters erfolgt fir das Baugebiet geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise:

TF 2: Fur das allgemeine Wohngebiet WA wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude
darf 15 m nicht tberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Die Gebaude sind danach - wie in der offenen Bauweise - als Einzelhauser mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf jedoch hdchstens 15 m betragen.

5.2 Verkehrsflachen

Die zur Regelung des Anschlusses der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke an die
offentlichen StraRenverkehrsflachen in den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen des
Léwenberger Wegs und des Triftweges werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentli-
che StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden offentlichen StralRenverkehrsflachen werden in
der Planzeichnung durch StralRenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Der StralRenraum des Lowenberger Wegs wird, neben der befestigten Fahrbahn, von einem
beidseitigen Grinstreifen mit einzelnen Grundstickszufahrten gepréagt. Die Einteilung der
StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Hierzu erfolgt eine klarstellende
textliche Festsetzung:

TF 10: Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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5.3 Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg* erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwéagung einzustellen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalBhahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden. Der Grundsatz ist in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 BauGB zu
berlicksichtigen.

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-
pflanzungs- oder Ruhestétten von streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie oder der europdischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Kompensationsmaf3hahmen sind der gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.

Im Ergebnis der im Aufstellungsverfahren durchgefiihrten artenschutzfachlichen Kartierungen
kann nach derzeitigem Stand ausgeschlossen werden, dass der Umsetzung der Planung Be-
lange des besonderen Artenschutzes entgegenstehen konnen, die nicht durch geeignete Ver-
meidungs- und AusgleichsmafRnahmen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt werden kon-
nen (vgl. Kap 6.4.1). Gemalf Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdérde vom 12.11.2024
im Rahmen der Behordenbeteiligung sind die Mal3hahmen zur Vermeidung sowie die Kom-
pensationsmaflinahmen aus naturschutzfachlicher Sicht geeignet den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestadnden entgegenzustehen. Seitens der unteren Naturschutzbehdrde wird dies-
beziiglich darauf hingewiesen, dass die Ersatzhabitate bereits vor der Inanspruchnahme der
Bestandshabitate zu installieren sind.

Die fur die Waldumwandlung erforderlichen forstrechtlichen KompensationsmafZnahmen im
Sinne von § 8 Absatz 2 Satz 3 Landeswaldgesetz (LWaldG) werden im Bebauungsplanver-
fahren abschlieRend geregelt (vgl. Kap. 5.3.4).

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

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Betonie-
rung) von Flachen innerhalb des Baugebietes erfolgt eine textliche Festsetzung zum wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau von Pkw-Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von Zufahrten
fur Garagen einschlieBlich ,Carports®:

TF 6: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zu-
fahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschliel3lich ,Carports) nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléassigkeit
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wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt gemafl dem Gemeinsamen Rund-
schreiben des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Beriicksichtigung dezent-
raler Lésungen zur Niederschlagsentwasserung bei der Bebauungsplanung gemaR § 54 Ab-
satz 4 BbgWG in Verbindung mit 8 9 Absatz 4 BauGB eine Festsetzung zur Versickerung des
auf dem Grundsttick anfallenden Niederschlagswassers:

TF 7: 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 da-
bei nicht festgelegt und bleibt der Entscheidung des Eigentiimers vorbehalten.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Er-
gebnis einer Ersteinschatzung auf der Grundlage des Fachinformationssystems Boden des
Landesamtes flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg gegeben. Art und Mal3 der
im Bebauungsplan zuléssigen Nutzungen stehen einer Versickerung des auf den Grundstu-
cken anfallenden Niederschlagswassers nicht entgegen.

Gemal Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustédndige Wasserbehdorde alle ihr vorliegen-
den Informationen und Erkenntnisse, die fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungs-
materials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfiigung zu stellen.

5.3.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Auf die Festsetzung von Anpflanzgeboten fir die Baugrundstiicke wird verzichtet. Gemaf
§ 8 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind die nicht mit Gebduden oder ver-
gleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasserauf-
nahmeféahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem
nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Mindestgré3e der Baugrundstiicke sowie der insge-
samt zulassigen Grundflachen ist davon auszugehen, dass pro Baugrundstiick mindestens
55 % der Grundstiicksflachen und somit mindestens 550 m2 dauerhaft begrint werden. Die
zwischen den beiden stralBenbegleitenden Baugebieten festgesetzte Grinflache mit Zweck-
bestimmung ,Privatgarten® bleibt ebenfalls dauerhaft begrint.

Zur Wahrung des Gebietscharakters einer Waldsiedlung sowie zur Minimierung der Eingriffe
in den ortshildpragenden Waldbaumbestand werden zwei Eichen sowie einzelne aufgrund ih-
res Stammumfanges, Wuchsform und Kronenausbildung besonders erhaltenswerte Waldkie-
fern mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Die mit einer Erhaltungsbindung versehenen
Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Baumafinahmen im Wurzelbereich (Kronentraufe) sind
bauzeitliche SchutzmalRnahmen vorzusehen. Die Erhaltungsbindung umfasst auch eine
Nachpflanzung bei Abgang eines Baumes. Die zusétzliche Festsetzung eines Anpflanzgebo-
tes im Falle eines Baumverlustes ist daher nicht erforderlich.
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Mit in Kraft treten des Bebauungsplans und Vollzug der Waldumwandlung gehen die auf den
Grundstticken vorhandenen Baume in den Rechtskreis der kommunalen Baumschutzsatzung
tiber. GemaR Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen in der Fassung der 1. Anderung
vom 31.01.2013 sind im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, Baume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 60 Zentimetern in 1,30 Metern Hohe Uber dem Erdboden als ge-
schutzte Landschaftsbestandteile festgesetzt. AuRerhalb der Vegetationszeit findet die Baum-
schutzsatzung keine Anwendung auf Obstbaume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene
Baume.

Unabhangig vom Stammumfang sind Baume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetations-
zeit vom 1. Marz bis 30. September eines Jahres gemaf § 39 Absatz 5 Nr. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz zum Schutz wild lebender Tiere grundsatzlich vor Rickschnitt und Beseiti-
gung geschutzt.

5.3.3 Private Griunflachen ,Privatgarten®

Zwischen den beiden stral3enbegleitend festgesetzten Baugebieten erfolgt zur Wahrung des
Gebietscharakters die Festsetzung einer privaten Grinflache mit Zweckbestimmung ,Privat-
garten®. Auch fur diese Flache ist aus formellen Grinden eine Waldumwandlung erforderlich,
da Wald nach den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes 6ffentlich zugénglich sein muss.

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass bauliche Anlagen innerhalb der privaten Grin-
flache mit Zweckbestimmung ,Privatgarten® unzulassig sind, mit Ausnahme von offenen Zau-
nen als bauliche Grundstlckseinfriedungen:

TF 5. Innerhalb der privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Privatgérten® sind bauliche
Anlagen, mit Ausnahme von offenen Zaunen als bauliche Anlagen, unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

5.3.4 Waldumwandlung

Die gesamte Grundstucksflache wurde von Seiten des Forstamtes Oberhavel als zusténdige
untere Forstbehorde als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes eingestuft. Die erforderli-
che Waldumwandlungsgenehmigung wurde von Seiten der unteren Forstbehérde im Rahmen
der frihzeitigen Behordenbeteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt
Kremmen sowie mit Stellungnahme vom 19. April 2024 (LFB 3.05/7026-32/FNP-06/19) im
Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans in Aussicht gestellt.

Die forstrechtlichen KompensationsmalRhahmen wurden im Sinne von § 8 Absatz 2 Satz
3 Landeswaldgesetz im Bebauungsplanverfahren abschlie3end geregelt.

Von Seiten der unteren Forstbehdrde wurde mit Stellungnahme vom 02.10.2024 (Gesch.Z.:
080-03-7026-32/BP-14/24) im Rahmen einer vorgezogenen Beteiligung zum Bebauungsplan
ein Kompensationsverhéltnis von 1 : 1,5 benannt. Die Flachengrdf3e der im Geltungsbe-
reich gelegenen Flachen mit Waldeigenschaft betragt 5.000 m2,

Planung, Abstimmung und Umsetzung der ErsatzaufforstungsmaRnahmen erfolgen durch die
Flachenagentur Brandenburg GmbH, Neustadtischer Markt 22, 14776 Brandenburg an der
Havel.
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Als forstrechtliche Kompensationsmafinahmen sind die nachfolgend benannten Ersatz-
aufforstungsmalinahmen bereits erfolgt:

MaRnahme: Erstaufforstung mit Waldrand

Flache: 7.500 m2
Flurstick: Gemarkung Vietznitz, Flur 1, Flurstick 3
Naturraum: Rhin-Havelland

Die Erstaufforstung wurde mit Bescheid der Oberférsterei Brieselang vom 18.09.2019 geneh-
migt (Gesch.Z.: LFB 12.00/7020-6/01-EA-19). Die Gr6Re der genehmigten Erstaufforstungs-
flache betragt insgesamt 68.803 mz2.

Die Erstaufforstung wurde standortentsprechend und nach Konsultation des zustandigen Re-
vierleiters als Mischwald mit Gber 70% Laubanteil angelegt. Die Ausfiihrungsplanung wurde
durch die Oberférsterei Brieselang hinsichtlich ihrer Eignung als Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahme bestatigt. Die Pflanzverbande, Arten und Qualitaten stellen sich gemaf MaRnahmen-
blatt der Flachenagentur Brandenburg wie folgt dar:

1. Pflanzverband, Arten und Qualitaten Laubholz:

Art/Abkirzung Pflanzqualit&t/Anteil an der Gesamifidche Mischung in %

Traubeneiche mit Fullholz: 20 %
Quercus petfraea TEI 2 j@hriger Sémling gestochen 20-40 (Herkunft 818 04) 50
Tilia cordata WLI 2 jGhriger S&émling gestochen 30-50 (Herkunft 823 03) 15
Carpinus betulus HBU 2 jGhriger S&mling gestochen 20-40 (Herkunft 806 02) 15
Betula pendula GBI 1 j&hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 804 02) 10
Acer platanoides SAH 1 j&hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 800 02) 10
Vorwald mit Eiche: 27 %
Betula pendula GBI 1 jGhriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 804 02) 32,5
Acer platanoides SAH 1 j@hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 800 02) 32,5
Quercus petfraea TEI 2 jGhriger S&émling gestochen 20-40 (Herkunft 818 04) 30
Sorbus aucuparia EB zweijdhrig verschulter S&mling 1/1 30-50 cm 5
Stieleiche mit FUllholz: 22 %
Quercus robur SEl 2 j@hriger S&mling gestochen 20-40 (Herkunft 817 04) 50
Tilia cordata WLI 2 jGhriger S&émling gestochen 30-50 (Herkunft 823 03) 15
Carpinus betulus HBU 2 jGhriger S&mling gestochen 20-40 (Herkunft 806 02) 15
Betula pendula GBI 1 j&hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 804 02) 10
Acer platanoides SAH 1 j&hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 800 02) 5
Ulmus minor FRU 1 j&hriger S&mling 1/0 30-50 5

Pflanzverband 2,0 x 0,65 m (ca. 7.700 Stick / ha)

2. Pflanzverband, Arten und Qualitaten Kiefer mit Birke

Art/Abkirzung Pflanzqualitat/Anteil an der Gesamiflache Mischung in %

Kiefernblock: 28 %
Pinus sylvestris GKI 2 j&hriger S&mling gestochen 10-20 (Herkunft 851 04) 90
Betula pendula GBI 1 j&hriger S&mling 1/0 20-40 (Herkunft 804 02) 10

Pflanzverband 2,0 x 0,5 m (ca. 10.000 Stiick / ha);

Im Suden der weitgehend in bestehenden Wald eingebundenen Flache wird ein Waldrand
angelegt. Verwendet werden dafir Wei3dorn, Schlehe, Wildbirne, Hunds- und Heckenrose,
Feld-ahorn, Salweide und Eberesche.

Stand: 09.12.2024



BP Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg"“ Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Satzung) 27

3: Pflanzverband, Arten und Qualitaten des Waldrandes

Gehdlzart ‘ PfIanzquaIiI&i/Anieil an der Gesamifldche Anteilig in %

Waldrand 5%
Acer campestre zweijéhrig verschulter S&mling 1/1 30-50 cm 6
Crataegus monogyna zweijahrig verschulter S&mling 1/1 30-50 cm 20
Prunus spinosa einjahriger S&mling 1/0 30-50cm 12
Pyrus communis zweijahrig verschulter Samling 1/1 30-50 cm 6
Rosa canina zweijahrig verschulter Samling 1/1 30-50 cm 17
Rosa corymbifera zweijahrig verschulter Samling 1/1 30-50 cm 12
Sdlix caprea einjahriger S&mling 1/0 30-50cm 13
Sorbus aucuparia zweijahrig verschulter Samling 1/1 30-50 cm 15

Pflanzverband 2,0 x 1,0 m (ca. 5.000 Stiick / ha)

Flachenvorbereitung, Zaunbau und Pflanzung wurden im Winter und Frihjahr 2022/2023
durchgefuhrt.

Zur Durchfihrung und Sicherung der forstrechtlichen Kompensationsmaf3nahmen wurde eine
vertragliche Regelung zwischen den Grundstickseigentimern und Vorhabentragern
und der Flachenagentur Brandenburg GmbH abgeschlossen (Vertrag V172/B-Plan 91
~Sommerfeld* Forst/2024 vom 09.10.2024).

Der Vertrag und die MaRnahmenblatter wurden der unteren Forstbehdrde im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens vorgelegt. Die MaRhahmenblatter mit Stand 09.10.2024 sind der Be-
grindung als Anlage beigefugt.

Mit Stellungnahme vom 14.11.2024 (Gesch.Z.: 080-03-7026-32/BP-14/24) stimmt das
Forstamt Oberhavel als untere Forstbehdrde dem Bebauungsplan zu.

5.4 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Zur Wahrung des Gebietscharakters sowie zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wird durch
textliche Festsetzung geregelt, dass entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen bauliche
Einfriedungen nur als offene Zaune sowie in einer Hohe von maximal 1,60 m Uber Fahr-
bahnhohe zuléssig sind:

TF 9. Entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Zaune mit einer Hohe von maximal 1,60 m Uber Fahrbahnhéhe zulassig. Mau-
ern einschlie3lich Sockelmauern sind unzulassig.

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

Offene Zaune im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung und dieser gestalterischen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzung sind luft- und lichtdurchlassig, stellen also keinen voll-
stéandigen Sichtschutz dar. Beispiele sind etwa Zaune, die aus Holzlatten mit entsprechenden
Abstanden zwischen den einzelnen Latten bestehen sowie Metallgitterzaune (ohne Sicht-
schutzstreifen) oder Drahtzaune.

Sichtschutzwande oder Metallgitterzaune mit eingezogenen Sichtschutzstreifen (Kunststoffla-
mellen) oder Steinschittungen sind keine offenen Zaune im Sinne der Festsetzung.
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Heckenpflanzungen aus Baumen und Strauchern sind keine baulichen Einfriedungen. Hier
sind gegebenenfalls Grenzabstéande nach den Bestimmungen des Brandenburgischen Nach-
barschaftsrechts zu beachten.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sowie zur Sicherstellung der Einheitlichkeit des Ortshil-
des, erfolgt eine Regelung zur Ausbildung des zweiten zuldssigen Vollgeschosses als
Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen.

TF 8: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist das oberste zulédssige Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse,
die auf mindestens zwei gegentberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit
einer Dachneigung von mindestens 30 Grad und hdchstens 45 Grad begrenzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Eine Ausbildung des zweiten Vollgeschosses als Staffelgeschoss oder sogenannte ,Stadtvil-
len“ mit Wandhoéhen entsprechend der Héhe von zwei Vollgeschossen werden damit aus
Grunden der Ortsbildpflege im Baugebiet nicht zugelassen. Bei Errichtung von Gebauden mit
lediglich einem Vollgeschoss (,Bungalows*®) bleibt die Festsetzung ohne Bedeutung.

Weitere ortlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht sind im Bebauungs-
plan aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung nicht vorgesehen.

5.5 Immissionsschutz

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nicht im Einwirkungsbe-
reich einer HauptverkehrsstraRe. Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plange-
biet auch nicht im Einwirkungsbereich eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbeddrf-
tigen Betriebes. Immissionskonflikte sind nicht bekannt.

Das Landesamt fir Umwelt als zustandige Immissionsschutzbehérde wurde im Rahmen der
Behordenbeteiligung an der Planung beteiligt. Geméan Stellungnahme bestehen aus Sicht der
zu vertretenden immissionsschutzrechtlichen Belange keine Bedenken.

5.6 Hinweise

Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes - Waldumwandlungsgenehmigung

Die gesamte Grundsticksflache des Flurstiicks 136, Flur 04, Gemarkung Sommerfeld wurde
von Seiten des Forstamtes Oberhavel als untere Forstbehérde als Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes eingestuft. Die erforderliche Waldumwandlungsgenehmigung wurde von
Seiten der unteren Forstbehdrde mit Stellungnahme vom 14.11.2024 (Gesch.Z.: 080-03-7026-
32/BP-14/24) erteilt. Die forstrechtlichen Kompensationsmaflinahmen wurden im Sinne von
§ 8 Absatz 2 Satz 3 Landeswaldgesetz im Bebauungsplanverfahren abschlieend geregelt.

Besonderer Artenschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvégeln der européischen Vogelarten bekannt sowie ein Vorkommen von Arten des
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Anhangs IV der FFH-Richtlinie (z. B. Fledermausarten) méglich. Fir diese Tierarten gelten
die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zur Vermeidung von Stérungen von Brutvogeln wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit
sowie zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) und ihrer Fortpflanzungsstatte sind die
Baufeldfreimachung einschlieRlich von Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung aul3er-
halb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten der im Untersuchungsraum vorkommenden
Brutvogelarten (Anfang Méarz — Ende September eines Jahres), das heil3t im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar eines Jahres durchzufiihren (Bauzeitenregelung).

Zur Vermeidung einer indirekten Tétung von nesthockenden Jungvégeln oder Zerstérung von
Entwicklungsformen infolge der baubedingten Vergramung der Altvdgel ist der Baubeginn
aulRerhalb der Brutzeit zu legen und der Baubetrieb kontinuierlich ohne langere Bauunter-
brechung (> 10 Tage) bis Anfang Mai aufrechtzuhalten.

Abweichend von der Bauzeitbegrenzung kann innerhalb der Hauptbrutzeit mit den Bauarbei-
ten begonnen werden bzw. Bautatigkeiten durchgefiihrt werden, sofern im Rahmen einer 6ko-
logischen Baubegleitung (OBB) durch geeignete MaRRnahmen sichergestellt wird, dass kein
Nest mit Gelegen oder noch nicht fliggen Jungvdgeln aufgrund der Bauarbeiten vernichtet
wird. Die 6kologische Baubegleitung wird 14 Tage vor Baubeginn informiert; sie informiert die
untere Naturschutzbehorde tber das Ergebnis. Fiir den Fall, dass durch die OBB vor oder
wahrend der Baumalihahme drohende VersttRe gegen Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG festgestellt werden, muss der Baubetrieb bis zu einer Entscheidung durch die un-
tere Naturschutzbehérde in den betroffenen Baubereichen ausgesetzt werden.

Die im Rahmen der bauvorbereitenden Mal3nahmen zu fallenden Hohlenb&ume sind nach
Ende der Brutperiode auf Baumhohlen hin zu untersuchen (Endoskopie). Zwei Baume bieten
mit jeweils zwei Hohlungen Potenzial fir Lebensstatten fir Vogel (Nischen- und Hohlenbriter)
sowie fir Fledermause. Die Baumhohlen missen nach der Untersuchung einseitig verschlos-
sen werden, so dass ein Herausfliegen von mdglicherweise noch darin befindlichen Tieren
mdglich ist. Fir den Verlust der H6hlenbdume sind im Verhéltnis 1 : 2 Nisthilfen am Baum-
bestand in der unmittelbaren Umgebung anzubringen. Kann bei der Endoskopierung die Brut-
vogelart festgestellt werden, die die Baumhdohle bzw. Baumhdhlen genutzt hat, so sind ent-
sprechende Nistkasten dieser Art bzw. Arten zu verwenden. Kann die Art nicht festgestellt
werden, sind Nisthdhlen anzubringen, die von mehreren Brutvogelarten und auch von Fleder-
mausen genutzt werden kénnen (z.B. Schwegler Nisthdhle 1B 32 mm). Die artgerechten Nist-
statten sind im Plangebiet oder auf angrenzenden Flachen, im funktionalen Zusammenhang
anzubringen. Die Nisthilfen sind in Richtung Stid-Osten auszurichten. Die Anbringung soll in
mindestens 2,50 m Hohe erfolgen. Die Niststatten sind dauerhaft zu erhalten, jahrlich zu kon-
trollieren, zu reinigen (soweit nicht selbstreinigend) und bei Beschadigung zu reparieren oder
Zu ersetzen.

Vor Baumféllungen sowie vor Abriss von Gebauden sind potentielle Quartiere auf anwe-
sende Fledermause und aktuell nicht genutzte Fledermausquartiere zu prifen. Bei ei-
nem Auffinden von winterschlafenden Fledermausen sind bis zum Ausflug der Fledermause
keine Arbeiten am Baum und kein Geb&audeabriss gestattet. Bei einem Verlust genutzter Quar-
tierstandorte sind geeignete Ersatzquartiere (Fledermauskésten) am zu erhaltenden Baum-
bestand bzw. am Geb&udebestand umzusetzen.

Die Ersatzhabitate vor der Inanspruchnahme der Bestandshabitate zu installieren.
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Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschlie3lich von Malinahmen zur Vegetationsbesei-
tigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten der besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung) zur Realisierung der
Baumafnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehdorde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdn-
nen sich Restriktionen fur die BaumalRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
AusgleichsmafRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt mit Inkrafttreten und Vollzug der Waldumwand-
lung die Satzung Uber die Erhaltung und den Schutz von Baumen der Stadt Kremmen (Baum-
schutzsatzung).

Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tUber die Schmutzwasserbeseiti-
gung des Zweckverbandes Kremmen (Schmutzwasserbeseitigungssatzung).

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kremmen ber die Her-
stellung und Abldsung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung).

5.7 Planunterlage

Als Planunterlage dient der amtliche Lageplan des offentlich bestellten Vermessungsingeni-
eurs Schech vom 31.05.2024 mit Stand der Katasterunterlagen vom 03.05.2024 und 6rtlicher
Vermessung vom 14.05.2024, 15.05.2024 und 21.05.2024.

5.8 Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengroéliRe
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVvO 3.876 mz
Private Grunflache mit Zweckbestimmung ,Privatgarten® 1.143 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.854 m2
Plangebiet gesamt 6.873 m2
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Wohnnutzung im Ortsteil Sommerfeld der Stadt Krem-
men durch Nachverdichtung von Siedlungsflachen unter Nutzung der vorhandenen Infrastruk-
tur gestarkt.

Fir die Flachen mit Waldeigenschaft im Sinne des Landeswaldgesetzes erfolgt in einem Um-
fang von rund 5.000 m?2 eine dauerhafte Waldumwandlung in eine andere Nutzungsart. Mit
den forstrechtlich erforderlichen Ersatzaufforstungen erfolgt im gleichen Umfang die Inan-
spruchnahme von Landwirtschaftlichen Nutzflachen an anderer Stelle im Naturraum.

Eine Einschrankung bestehender Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ist nicht erkennbar.

Nachteilige Auswirkungen, die soziale MalRnahmen nach § 180 und § 181 BauGB erfordern
sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung von Miet- oder Pachtverhéltnissen
fur unbebaute Grundstiicke nach § 183 BauGB oder anderer Vertragsverhaltnisse nach § 184
BauGB ist nach derzeitigem 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 kommunalen Stra3en ,Léwenberger
~Weg“ und ,Triftweg® sind im vorhandenen Ausbauzustand dafiir geeignet, den von drei wei-
teren Ein- oder Zweifamilienhdusern verursachten PKW-Verkehr aufzunehmen.

Durch die MindestgréRe der Baugrundstiicke von 1.000 m2 ist gewahrleistet, dass die nach
der Stellplatzsatzung der Stadt Kremmen nachzuweisenden Stellplatze auf den jeweiligen
Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen.

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 moglicherweise von der Planung berlihrten Versorgungstrager wurden im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 2
BauGB an der Planung beteiligt.

Die erforderlichen technischen Planungen fiir die Versorgung mit Elektroenergie, Warme, Erd-
gas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden im Rahmen der Fachplanungen
entwickelt und in den Ausfihrungsplanungen detailliert.
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6.4  Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktur-
einrichtungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von zusétzlichen Wohneinheiten geschaffen. Damit verbunden sind zusatz-
liche Bedarfe an Kita- und Schulplatzen. Diese kdnnen gegebenenfalls unter Beriicksichtigung
der geringen Anzahl an zusatzlichen Wohneinheiten mit den vorhandenen bzw. in Ausbau
befindlichen Einrichtungen gedeckt werden.

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist der Vorhabentréger in angemesse-
ner H6he an Infrastrukturmaflinahmen der Stadt Kremmen zu beteiligen. Hierzu erfolgen Re-
gelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Auf der Grundlage des standardisierten Berechnungsverfahrens der kommunalen Folgekos-
tenrichtlinie (Anlage 1 der stadtischen Richtlinie zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage bei
der Baulandentwicklung in der Stadt Kremmen) ist bei Errichtung von drei Einfamilienh&usern
mit insgesamt drei Wohneinheiten von einem zusatzlichen Bedarf von 0,4 Krippenplatzen (0-
3 Jahre), 0,4 Kitaplatzen (3-6 Jahre), 0,8 Hortplatzen (6-12 Jahre) und 0,8 Grundschulplatzen
(6-12 Jahre) auszugehen. Bei der Errichtung von Einzelhdusern mit zwei Wohneinheiten sind
die zusatzlichen Bedarfe entsprechend grofer.

6.5 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg* erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 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 Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Dennoch
sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwéagungsrelevanten
Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind
in die Abwagung einzustellen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeind-
lichen Abwagung nicht zugénglich. Die Ausfiihrungen zur Bertcksichtigung der Belange des
besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmun-
gen des § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtliche Prifung) sind Kap. 6.4.1 der Begriin-
dung zu entnehmen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Sommerfeld innerhalb des Naturraums
des Oberen Rhinluchs, am Rande zum nérdlich angrenzenden Naturraum der Rithnicker
Heide als Untergebiet des Brandenburgischen Platten- und Higellandes. Das Gelanderelief
ist eben und fallt nach Suden in Richtung Luchlandschaft leicht ab.

Im Planungsgebiet sind gemaR Bodeniibersichtskarte (BUK 300) Landesamtes fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe, podsolige Braunerden vorherrschend. Gemald Landschaftsplan
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handelt es sich Gberwiegend um Bdden mit sehr geringem Ertragspotential. Die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstucksflachen sind bis auf die vorhandenen
Gebaudereste und Fundamente unversiegelt. Eine besondere Archivfunktion der Béden in
Form von Bodendenkmalen ist nicht bekannt. Mdgliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung dirfen in den festgesetzten Baugebieten WA unter Berucksichti-
gung der GroR3e der Baugebiete von insgesamt 3.876 m2, der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 sowie der Uberschreitungsmaoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsver-
ordnung fir Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfléche, bis zu 45 % der Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden.

Damit verbunden ist eine Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung und Versiegelung
in einem Umfang von bis zu 1.744 m2 (3.876 m2 x 0,45).

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch den Verzicht auf die Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Grundflachenzahl fir Wohngebiete gemafld den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung sowie eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von
Stellplatzflachen und Zufahrten minimiert.

Schutzgut Wasser

Die Flachen befinden sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten. Die Grundwasserflurabsténde liegen gemaR Grundwasserinformation
des LfU Brandenburg bei 7,5 m bis 10 m. Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen nicht geschiitzt. GemaR Landschaftsplan handelt es sich um ein Gebiet
mit besonderer Grundwasserneubildungsfunktion. Gemal Grundwasserinformation des LfU
Brandenburg war die Grundwasserneubildung im Zeitraum 1991 bis 2015 mit negativer Bilanz.
Mdgliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Oberflachengewasser. Die westlichen Fla-
chen entlang des Léwenberger Wegs befinden sich gemafl Grundwasserinformation des LfU
Brandenburg im Einzugsgebiet des Sommerfelder Luchgrabens, die 6stlichen Flachen entlang
des Triftweges im Einzugsbereich des Schleuener Luchgrabens.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet mit der damit
grundsatzlich verminderten Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser werden durch die Rickhaltung und Versickerung des auf den
Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers sowie einen wasserdurchlassigen Aufbau
von ErschlieBungsflachen mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers minimiert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergiite des Grundwassers durch direkte Stoffein-
trage 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 Flachen im Plangebiet sind bislang von Kiefernforst bzw. Gehélzaufwuchs gepragt. Die
Waldflachen haben Bedeutung als Frischluftentstehungsgebiet. Im Landschaftsplan werden
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die Flachen den klimatisch entlasteten Siedlungsbereichen zugeordnet. Vorbelastungen be-
stehen durch die bereits vorhandenen Uberbauungen entlang des Léwenberger Wegs und
des Triftwegs.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet sowie ein dau-
erhafter Verlust klimawirksamer Vegetationsflachen verbunden, mit den damit verbundenen
Beeintrachtigungen der lokalklimatischen Verhaltnisse. 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 Verédnderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
von ErschlieBungsflachen dienen auch der Vermeidung der grof3flachigen Asphaltierung von
Flachen mit den damit verbundenen Aufheizeffekten.

Die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt einzelner Altbaume auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken dient auch der Minimierung der Eingriffe in dem klimawirksamen Baumbestand.

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Die
Entfernung zum néachstgelegenen europdaischen Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Rhin-Ha-
velluch® (DE 3242-421) betragt rund 1,5 km, die Entfernung zum sidwestlich gelegenen
Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch® (DE 4244-3012 km) rund 2,0 km.

Die Flachen im Geltungsbereich werden im Landschaftsplan fir den Ortsteil Sommerfeld dem
Biotoptyp 12123 Einzelhaussiedlungen zugeordnet. In der flachendeckenden Erfassung der
Biotoptypen im Land Brandenburg werden die Flachen dem Biotoptyp 0868080093 Nadel-
Laub-Mischwald mit Hauptbaumart Kiefer zugeordnet. Die Flachen sind gemaR Landschafts-
plan von geringer Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz. Geschutzte Biotope gemalR
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Der StraRenraum des Léwenberger Wegs ist dem Biotyp 12612 Stral3e mit Asphaltdecke mit
beidseitigem Begleitgriin und unregelméRigem Baumbestand zuzuordnen. Der StraRenraum
des Triftwegs ist dem Biotyp 12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung zuzuordnen.
Die umgebenden Wohngrundstiicke sind dem Biotoptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Zier-
garten zuzuordnen.

Die westlichen am Lowenberger Weg gelegenen Flachen werden von alterem Robinienauf-
wuchs gepragt mit zum Teil abgestorbenen Obstbdumen, Fichten und Zierstrduchern als Re-
likte einer Nutzung als Erholungsgrundsttick. Die mittleren und sudlichen am Triftweg gelege-
nen Flachen werden von alteren Kiefern mit Unterwuchs und offeneren Wiesenflachen sowie
zwei dlteren Eichen gepragt. Bei den Flachen handelt es sich insgesamt um Wald im Sinne
des Landeswaldgesetzes. Zur dauerhaften Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
ist eine Genehmigung der unteren Forstbehérde erforderlich, die mit der Beauflagung von
ErsatzaufforstungsmafRnahmen verbunden ist.

Geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht
vorhanden.
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Die Potentielle nattrliche Vegetation besteht gemafl Landschaftsplan aus Armem Buchen-
wald und Buchen-Traubeneichenwald.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fir besonders geschiitzte Tierarten erfolgte eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Brutvégeln sowie zum mdglichen Vorkom-
men von Sommer- oder Winterquartieren von Fledermausen im Frihjahr und Sommer 2024.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde jeweils ein Revier von
Amsel und Rotkehlchen festgestellt. Beide Arten sind ohne Schutz- oder Seltenheitsstatus. Im
weiteren Untersuchungsraum einschlief3lich der Randbereiche zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurden insgesamt elf Brutpaare bzw. Revierpaare von sieben Brutvogelarten
ermittelt, darunter der nach Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzte Griinspecht auf
dem nérdlichen angrenzenden Grundstiick sowie der Pirol als Art der Vorwarnliste im Bereich
des Waldrandes sudlich des Triftweges. Eine Waldkiefer und eine Robinie im ndrdlichen Teil
des Geltungsbereichs haben eine Bedeutung als Hohlenbaum. Die detaillierten Ergebnisse
sind dem beigefugten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

T .
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Abb. 8: Ergebnisse der faunistischen Kartierungen 2024 — Reviere: Ro = Rotkehlchen, A = Amsel

Als potentielle Habitate fur Fledermause kénnten die Baumhodhlungen oder etwaige Rinden-
taschen in den alteren Robinien dienen. In der Ruine bieten die unverputzten Wandbereiche
potentielle Quartierstrukturen. Das grof3tenteils unterirdische gelegene Pumpenhaus ist Uber
seitliche Offnungen zugéanglich. Dies konnte als Winterquartier dienen. Es wurden jedoch
keine Spuren einer vorhergegangenen Nutzung festgestellt werden. Da keine Hinweise auf
ein Vorkommen von Fledermausen erbracht werden konnten, wurden keine weiteren Unter-
suchungen durchgefihrt.
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Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann unter Berlicksichtigung der waldgepragten Lebens-
raumstrukturen weitgehend ausgeschlossen werden und wurde im Zuge der Begehungen
auch nicht festgestellt. Auch ein Vorkommen von weiteren besonders geschitzten Tierarten
ist nicht zu erwarten und wurde im Zuge der Begehungen auch nicht festgestellt.

Ein Vorkommen besonders geschuitzter Pflanzenarten ist unter Berticksichtigung des Gebiets-
charakters nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen von europaisch geschiitzten Schmetterlings- und Libellenarten kann unter
Beriicksichtigung des Lebensraums und der Verbreitung der Arten ausgeschlossen werden.

Im betreffenden StralRenabschnitt befindet sich auf der dstlichen Seite des Lowenberger Wegs
eine altere Robinie mit einem Stammumfang von 2,61 m und einem Kronendurchmesser von
6,0 m. Die Strallenbdume werden im Baumkataster der Stadt Kremmen gefthrt (Baum-
Nr. 1926)

Die potentiell natiirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemafR Landschaftsplan aus einem
Komplex aus Armen Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald.

Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Beriicksichtigung des im Be-
bauungsplan festgesetzten Nutzungsmalfies bleiben mindestens 55 % der Baugebietsflachen
begriint. In einem Umfang von bis 1.744 mz2 erfolgt ein dauerhafter Verlust von Vegetations-
flachen.

Der Eingriff in den Waldbaumbestand wird durch Festlegung einer Mindestanzahl an auf den
Baugrundstiicken zu erhaltenden Kiefern sowie von zwei Eichen minimiert.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume unterliegen mit Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes und Vollzug der Waldumwandlung den Schutzbestimmungen der kommunalen Baum-
schutzsatzung.

6.5.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Arten-
schutzrechtliche Prifung)

GemalR 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten 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 geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren.
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Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG fur nach
den Vorschriften des Baugesetzes zulédssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend
der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir die
streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten.
Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1la 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 europaischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktio-
nen kann gegebenenfalls auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
oder von Bestands erhaltenden MalRhahmen gewahrleistet werden.

Ein Versto3 gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemaf 8§ 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das Toétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmaRnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein Versto3 gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
liegt nicht liegt gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungs-
formen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung
oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung
und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raum-
lichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind.

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

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung kommt es mit Umsetzung der Planung nicht
zu Konflikten mit dem Artenschutzrecht soweit die vorgeschlagenen artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen umgesetzt werden. Zu den mit Umsetzung
der Planung erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmal3-
nahmen erfolgt ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung sowie in der Begrindung.

Gemal Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 12.11.2024 sind die MaRRnah-
men zur Vermeidung sowie die KompensationsmalRnahmen aus naturschutzfachlicher Sicht
geeignet den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden entgegenzustehen. Seitens der un-
teren Naturschutzbehérde wird diesbeziiglich darauf hingewiesen, dass die Ersatzhabitate be-
reits vor der Inanspruchnahme der Bestandshabitate zu installieren sind.

Sollten im Vorfeld von Baumafnahmen einschlie3lich von Malinahmen zur Vegetationsbesei-
tigung Fortpflanzungs- und Ruhestétten der besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstdrung) zur Realisierung der
Baumaflnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kon-
nen sich Restriktionen fur die BaumalRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
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AusgleichsmafRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des von Einfamilienhdusern mit groBen Gartengrund-
stiicken gepréagten Siedlungsbandes entlang des Léwenberger Wegs und des Triftwegs und
wird im westlichen Teil auf den Flachen am Léwenberger Weg von alterem Robinienaufwuchs
und auf den sonstigen Flachen von alten Kiefern mit Gehélzaufwuchs bestimmt. Auf den Fla-
chen am Triftweg befinden sich zwei alte Eichen.

Mit Umsetzung der Planung werden die Flachen von maximal zweigeschossiger Einzelhaus-
bebauung mit groRen Gartengrundstiicken gepragt. Zum Erhalt des Waldsiedlungscharakters
sind eine Mindestanzahl von Kiefern sowie die beiden Eichen dauerhaft zu erhalten.

Fir die straBenseitigen Einfriedungen erfolgen eine Hohenbegrenzung sowie Festlegungen
zur offenen Gestaltung.

Fur die Zufahrten und Stellplatze erfolgt ein Ausschluss Asphaltierungen und Betonierungen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind unter Beriicksichtigung
der geringen Gebaudehodhen, dem Erhalt von ortsbildpragenden Waldb&aumen sowie der ge-
troffenen Gestaltungsvorschriften nicht zu erwarten.

6.6 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen erfolgen im Planvollzug.

6.7 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Vorhabentrager ibernommen.

Hinsichtlich der Kosten fir die ErschlielRung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs
sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlielBungsbeitrégen und Gber
die Erhebung von Anschlussbeitréagen fur Abwasser.

Zur Durchfuhrung der erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen auf Kosten der Vorhabentréa-
ger erfolgen entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist der Vorhabentrager in angemesse-
ner Hohe an InfrastrukturmaBnahmen im Ortsteil Sommerfeld der Stadt Kremmen zu beteili-
gen. Hierzu erfolgen entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 25. April 2024 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefasst. Der Beschluss wurde durch Aushang vom
08.05.2024 bis zum 24.05.2024 ortsuiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemal § 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 &uRern kann.

Landesplanerische Stellungnahme

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 6. Mai 2024 bei der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze, Ziele
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde
durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 28.05.2024 mitgeteilt.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom August 2024 wurde vom 05.11.2024 bis zum
05.12.2024 in das Internet eingestellt und zugleich 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung wurden durch Aushang vom 18.10.2024 bis zum
04.11.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 11.10.2024 zur Stellungnahme zum
Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom August 2024 aufgefordert.

Mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte zur Ab-
stimmung der Bauleitplane benachbarter Gemeinden gemal § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB eine
Beteiligung der Nachbargemeinden.

Die abgegebenen Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

Abwé&gungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammlung in
Offentlicher Sitzungam ................. behandelt.
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In der gleichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung wurde der Bebauungsplan Nr. 91
.Lowenberger Weg / Triftweg“ als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ wurde am ..................... ausgefertigt
und ist durch ortsubliche Bekanntmachung vom ................ bis zum ................ am
.................. in Kraft getreten.

8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI. 1/23, Nr. 18)
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9 Anhang
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Textliche Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulas-
sigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
unzuldssig. Die gemal § 4 Absatz 3 Nr. 1 - 5 BauNVO zulédssigen Ausnahmen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Bauweise

2. Fir das allgemeine Wohngebiet WA wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Gebéaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Léange der Gebaude darf
15 m nicht Gberschreiten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die Grolie der Baugrundstiicke 1.000 m2 nicht un-
terschreiten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

4. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zu-
lassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Private Griunflachen

5. Innerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Privatgarten” sind bauliche
Anlagen, mit Ausnahme von offenen Z&unen als bauliche Grundstiickseinfriedungen, un-
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

6. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten
sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieB3lich ,Carports®) nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

7. 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

Gestalterische Festsetzungen

8. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist das oberste zulassige Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die

09.12.2024



44 BP Nr. 91 ,Léwenberger Weg / Triftweg“ Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Satzung)

auf mindestens zwei gegenlberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer
Dachneigung von mindestens 30 Grad und hdchstens 45 Grad begrenzt sind.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 i.V.m. § 87 BbgBO

9. Entlang der offentlichen StraRenverkehrsflachen sind bauliche Einfriedungen nur als of-
fene Zaune mit einer Hohe von maximal 1,60 m Uber Fahrbahnhdhe zuldssig. Mauern
einschlieRlich Sockelmauern sind unzulassig.

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

Sonstige Festsetzungen

10. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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