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Aufllenbereichssatzung fir den bebauten Bereich ,Albrechtshof OT Hohenbruch, Begriindung 1

1 Planungsanlass und Voraussetzungen fur den Erlass
der AuBenbereichssatzung

Der bebaute Bereich ,Albrechtshof* im Ortsteil Hohenbruch der Stadt Kremmen ist aufgrund seiner iso-
lierten Lage im Freiraum sowie der fehlenden Anbindung an vorhandene Siedlungsgebiete stadtebau-
lich als Splittersiedlung einzustufen, deren Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung geman § 35 Abs.
3 Nr. 7 als Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange einer Zulassung nicht privilegierter Vorhaben grund-
satzlich entgegensteht.

Fir den zusammenhangend bebauten Bereich im Au3enbereich, der nicht Uberwiegend landwirtschaft-
lich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, kann gemaf § 35
Abs. 6 BauGB durch Satzung bestimmt werden, dass Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie die Entstehung
oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Die Flachen befinden sich im AuRenbereich
und sind im Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen als Flachen fir die Landwirtschaft ausge-
wiesen.

Dadurch besteht im Einzelfall die Mdglichkeit einer Zulassung von nicht privilegierten Vorhaben durch
das Bauordnungsamt des Landkreises Oberhavel als hdhere Verwaltungsbehoérde. Die Anwendung des
Absatzes 4 des § 35 BauGB bleibt von der Satzung unberihrt.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB fir die Aufstellung der Satzung sind
nach derzeitigem Stand gegeben:

1. Die Aufstellung der Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es
handelt sich um einen bebauten Bereich, der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist
und in dem derzeit bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Es erfolgt
keine Erweiterung des bebauten Bereichs in den freien Landschaftsraum.

2. Es werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB benannten Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Aufstellung der AuRenbereichssatzung Albrechtshof 2026 wird dem Wunsch des Ortsbeirates
Hohenbruch entsprochen, der die im Bereich Albrechtshof aulterhalb der bisherigen Abgrenzung des
AuRenbereichs bestehenden Wohnbaupotentiale zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum
auf Flachen im kommunalen Eigentum nutzen mdéchte.

Fir den Bereich Albrechtshof besteht bereits eine Aulenbereichssatzung, welche allerdings nach dem
damaligen BauGB-MaRnahmenG erstellt wurde. Aus diesem Grund ist eine Anderung der bestehenden
Satzung nicht maglich, da aufgrund von § 243 BauGB i.V.m. § 233 BauGB ein Anderungsverfahren fir
dieses Verfahren nach den Vorschriften des BauGB-MalRnahmenG nicht fortgeflihrt werden kann.

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB sind bei der Aufstellung der AulRenbereichssatzung die Vorschriften
uber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauGB anzuwenden. Von der friihzeitigen Beteiligung wird abgesehen.

Bei der vorliegenden Planung soll die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen, da eine Eingrenzung
auf die betroffene Offentlichkeit unter Beriicksichtigung der beriihrten Anzahl von Grundstiicken sowie
der sonstigen 6ffentlichen Belange nicht abschlieRend moglich ist. Die Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.
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2 AuBenbereichssatzung flir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung

2 Wirkungen der AuRenbereichssatzung

Im rdumlichen Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung (,Satzungsumgriff“) sind Wohnbauvorhaben
oder Vorhaben, wie die ausdriicklich zugelassenen kleinen Handwerks- oder Gewerbebetriebe (im Fol-
genden ,beglinstigte sonstige Vorhaben*) nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Dabei andert die Sat-
zung nichts an deren Lage im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Diesen potentiellen begiinstigten
sonstigen Vorhaben im Umgriff einer AuRenbereichssatzung kann jedoch im Gegensatz zu sonstigen
AuRenbereichsvorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden, sie stiinden
im Widerspruch zur Darstellung als Flédchen fiir die Landwirtschaft oder Fléchen fiir Wald im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan. Ferner darf ihnen nicht entgegen gehalten werden sie wiirden zur ,Ent-
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung® fihren. Alle anderen in § 35 Abs. 2 BauGB aufgelis-
teten offentlichen Belange, wie u.a. schadliche Umwelteinwirkungen, unwirtschaftliche infrastrukturelle
Aufwendungen, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Belange des Denkmalschutzes
oder des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erweiterung einer Splittersiedlung kdnnen potentiellen
Vorhaben im Satzungsumgriff weiterhin entgegengehalten werden.

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB wird festgesetzt, dass im raumlichen Geltungsbereich der AuRenbereichs-
satzung Vorhaben zu Wohnzwecken sowie Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen im Sinne des § 35 Abs. 4 BauGB beglinstigt werden. Die Bezeichnung ,klein” ist dabei stadte-
baulich - strukturell zu verstehen. Es muss sich um Betriebe handeln, die der kleinteiligen Baustruktur
der Aufenbereichssiedlung entsprechen. Die gewerbliche Struktur, muss wohnvertraglich und der
Wohnbebauung gegentiber nachrangig sein, um Konflikte zwischen den Nutzungen untereinander zu
vermeiden. Auch eine landwirtschaftliche Nutzung von einzelnen Grundstliicken und Gebauden ist wei-
terhin mdéglich. Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung gehdren zu den nach § 14 Abs. 1
BauNVO allgemein zulassigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzung wird in der Au3enbereichssatzung bestimmt, dass sich Vorha-
ben nach Art und MafR} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die iberbaut
werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen haben.

Die nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegierten Vorhaben sowie die § 35 Abs. 4 BauGB allgemein begtns-
tigten Vorhaben bleiben von den Bestimmungen der Aufdenbereichssatzung unberihrt.

Die in § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB aufgefiihrten Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie des Bodenschutzes bleiben unberihrt. Das Errichten baulicher Anlagen sowie insbesondere die
Neuversiegelung von Boden im Aullenbereich stellen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dar. Im Baugenehmigungsverfahren ist daher die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR § 15 BNatSchG zu beachten. Bei der Planung von Vorhaben
sind Eingriffe soweit wie méglich zu vermeiden, z.B. durch eine flachensparende Bauweise und die
Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir die Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffs-
regelung“ (HVE) des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Bran-
denburg vom April 2009 durch geeignete MaRnahmen wie die Entsiegelung von Flachen im Flachen-
verhaltnis 1 : 1 oder Gehdlzpflanzungen im Flachenverhaltnis 1 : 2 zu kompensieren.

Baumfallungen im rdumlichen Geltungsbereich einer AuRenbereichsatzung unterliegen ebenfalls der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, da es sich bei dem Satzungsgebiet um keinen bauplanungs-
rechtlichen Innenbereich oder den rdumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes handelt, in de-
nen die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen gilt. Die Zustandigkeit liegt bei der unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Oberhavel. Auf der Grundlage der HVE sind Bdume ab einem Stamm-
umfang (StU) von 60 cm in 130 cm H6he kompensationspflichtig.
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AuRenbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung 3

Zusatzlich sind im Baugenehmigungsverfahren die artenschutzrechtlichen Belange gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG zu berticksichtigen. Sollten im Vorfeld von Baumalinahmen oder MalRnahmen zur Vegetati-
onsbeseitigung Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der europaischen Vogelarten sowie von Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie (wie Fledermause, Reptilien und Amphibien) festgestellt werden und deren
Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der BaumaflRnahmen unab-
dingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fir die Baumalnah-
men ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Be-
freiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich
werden.
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4 AuBenbereichssatzung flir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung

3 Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der Auflienbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof*
umfasst mit Katasterstand vom 08.05.2026 die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Hohenbruch,
Flur 002 ganz oder teilweise (tlw.):

14/2, 558, 559, 17/3, 17/4,18/3, 18/5, 18/6, 18/7, 18/8, 21/1, 21/5, 37 tlw.,38 tlw., 55 tlw., 56 tlw., 57,
58, 59, 60/1, 60/2, 61 tlw., 326, 377, 378, 561, 562, 563, 560, 564 tlw., 474, 489, 490, 495 tiw., 501,
514, 537, 553, 545, 549, 550 tlw., 554 tiw.

Bestandteil des rdumlichen Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung sind Teilflachen der Hohen-
brucher Dorfstralte (Flurstiick 61 tlw.), des in Richtung Nordwesten weiterfiihrenden Wirtschaftsweges
(Flurstlck 37 tlw.) sowie des Hohenbrucher Hauptgrabens (Flurstiick 38 tlw.).

Gegenuber den Flurstiicksbezeichnungen in der 1998 in Kraft getretenen Auflenbereichssatzung erge-
ben sich durch zwischenzeitlich erfolgte Neuzuschnitte von Flurstiicken und den damit verbundenen
Umbenennungen bei den aktuellen Flurstiicksbezeichnungen erhebliche Anderungen.

Die Flurstlicke 55 tlw., 56 tlw., 59, 60/2, 489, 490, 495 tlw. und 550 tlw. werden mit der Neuaufstellung
der AuRRenbereichssatzung neu in den Geltungsbereich einbezogen.

Der vorgesehene Satzungsumgriff ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 1: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
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AuRenbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung 5

Der Satzungsumgriff der AuRenbereichssatzung fir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* umfasst eine
Flache von insgesamt rund 4,45 ha (44.453 m?3).

Davon entfallen auf die StralBenverkehrsflache der als Landesstrale klassifizierten Hohenbrucher Dorf-
straBe (Flurstiick 61 tiw.) rund 991 m?, die StralRenverkehrsflache der als Gemeindestrallen gewidme-
ten StichstralRen (Flurstlick 37 tiw., Flurstliicke 17/4 und 17/3) rund 1.400 m? und auf den Teilabschnitt
des ,Hohenbrucher Hauptgrabens® (Flurstick 38 tlw.) rund 749 m2.

,Westlicher Chausseegraben® und ,Ostlicher Chausseegraben® sind Bestandteil des StraRenflurstiicks
der Landesstrale (Flurstiick 61).

Der Lageplan mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches im Maf3stab 1 : 1.500 ist der Begrin-
dung sowie dem Textteil der Satzung als Anlage beigeflgt.

Eine Fotodokumentation mit den zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Satzungsumgriff vorhandenen
baulichen Anlagen ist Bestandteil der Verfahrensakte.
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6 Auflenbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung

4 Bestandsdarstellung und Priufung im Hinblick auf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung

41 Lage, Nutzungen und bauliche Pragung

Der historisch gewachsene Wohnplatz ,Albrechtshof* befindet sich im nérdlichen Bereich des Ortsteils
Hohenbruch der Stadt Kremmen, rund 350 m westlich der Ortslage Hohenbruch. Die Entfernung zum
stdwestlich gelegenen Stadtzentrum Kremmen betragt rund 7,5 km (Luftlinie) bzw. 10 km Gber das
ortliche Stralennetz.

Der Wohnplatz ,Albrechtshof* ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben und befindet sich im
Naturraum der ,Zehdenick-Spandauer Havelniederung®. Der Siedlungskern ,Albrechtshof* ist Bestand-
teil einer zu Anfang des 18. Jahrhunderts gegriindeten Streusiedlung und daher strukturell nicht an
umliegende Siedlungsgebiete angebunden.

Hohenbruch

Albrechtshof

Moldenhauer
Hof

7

Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; fiir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

Abb. 2: Ubersichtskarte zur rdumlichen Lage des Wohnplatzes ,Albrechtshof‘ im Ortsteil Hohenbruch der Stadt
Kremmen (DTK: © GeoBasis-DE/LGB, 2026, dI-de/by-2-0)

Die verkehrliche Anbindung des Wohnplatzes ,Albrechtshof* erfolgt GUber die ,Hohenbrucher Dorfstrale®
(L 191). Im betreffenden Abschnitt binden drei Stichstralen an die Landesstrafe an und erschlief3en
die ruckwartig gelegenen Grundstiicke. Die Stichstralen sind als Gemeindestraen o6ffentlich gewid-
met. Darlber hinaus existieren auf der sudlichen Seite der Hohenbrucher DorfstralRe direkte Grund-
stlickszufahrten zu den strallenseitig gelegenen Grundstiicken (vgl. Kap. 4.2).

Entwurf August 2026




Aufenbereichssatzung fir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung 7

Abb. 3: Luftbild des Wohnplatzes ,Albrechtshof* in Uberlagerung mit der Liegenschaftskarte (DOP20 und ALK: ©
GeoBasis-DE/LGB, 2026, dl-de/by-2-0)

Die Grindung des ,urspringlichen” Dorfes Hohenbruch lasst sich auf das Jahr 1710 datieren. Die Be-
siedlung erfolgte auf Grundlage eines Erlasses von Friedrich I., durch den der Preuische Konig einem
Ansiedlungsgesuch von Nachfahren hollandischer Landwirte nachkam. Dabei ist Hohenbruch eines von
wenigen ostdeutschen Dérfern, welches als Streusiedlung entstand und dessen urspriingliche Sied-
lungsstruktur noch heute erhalten ist. Die charakteristische ,zersiedelte” Grundstruktur des Ortsteils mit
mehreren raumlich voneinander getrennten Siedlungskernen verfestigte sich Uber die Jahre und pragt
den Ortsteil bis heute. Der Fortbestand der Siedlungskerne ,Albrechtshof* und ,Johannisthal“ wurde
durch zwei rechtswirksame Aufienbereichssatzungen gesichert. Die Erweiterung und stadtebauliche
Entwicklung des heutigen ,Kernortes® Hohenbruch erfolgte auf Grundlage zweier Bebauungsplane.
Weitere Siedlungskerne befinden sich vor allem entlang der LandesstraRe (,Ruppiner Hof“, ,Molden-
hauer Hof", ,Siemenshof“), die zum Beleg der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur noch heute
erhalten sind und zu Wohnzwecken genutzt werden.

Bei dem historisch gewachsenen Wohnplatz ,Albrechtshof* handelt es sich um eine bereits bebaute
Flachenkulisse im planungsrechtlichen Auf3enbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt
wird und in der bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Aktuell werden etwa
15 Gebéaude fur Wohnzwecke genutzt.

Bei den Wohngebauden handelt es sich tiberwiegend um historischen Gebaudebestand. Es Uberwiegen
eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und steilem Satteldach. Ein historisches Ge-
baude sowie drei nach 1990 errichtete Gebaude haben ein Krippelwalmdach. Auf dem Grundstiick
Hohenbrucher Dorfstrale 14 wurde in den 1960er Jahren ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
Satteldach errichtet.
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8 Auflenbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* OT Hohenbruch, Begriindung

Auf dem Grundstiick Hohenbrucher Dorfstralle 13C wurde nach 2015 ein eingeschossiges Wohnge-
baude in Bungalowbauweise mit Zeltdach neu errichtet.

Weitere Gebdude bzw. Grundstiicke werden teilgewerblich, gewerblich oder fir den Reitsport genutzt.
Innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungskerns befindet sich keine Hofstelle eines land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebes.

Die mit der Neuaufstellung der Aulenbereichssatzung zur Einbeziehung in den Satzungsumgriff vorge-
sehenen Flachen des Flurstiicks 60/2 sind bislang im digitalen Feldblockkataster des Ministeriums flr
Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg unter der ID
DEBBLI2565399688 als Griinland eingetragen. Die mit der Neuaufstellung der AuRenbereichssatzung
zur Einbeziehung in den Satzungsumgriff vorgesehenen Teilflachen des Flurstiicks 495 sind unter der
ID DEBBLI0265002450 bislang ebenfalls als Grinland eingetragen. Aufgrund der bestehenden Pra-
gung der Flachen durch die angrenzende Bebauung und unter Berticksichtigung der vorgehenden Nut-
zung der Teilflachen des Flurstiicks 495 als Ful3ballplatz einschlieBlich der bestehenden Umz&unung
ist vorgesehen, diese Flachen in den Satzungsumgriff einzubeziehen. Aus Sicht des Ortsbeirates und
der Stadt Kremmen ist mit der Einbeziehung der Flachen in den Satzungsumgriff keine Erweiterung in
den schitzenswerten Freiraum verbunden.

Flachen mit Waldeigenschaft im Sinne des Landeswaldgesetzes sind nach derzeitigem Stand nicht vor-
handen. Die mit der Neuaufstellung der AuRenbereichssatzung zur Einbeziehung in den Satzungsum-
griff vorgesehenen Teilflachen des Flurstlicks 550 sind aktuell locker mit Baumen bestanden und waren
urspringlich mit Fichten bepflanzt. Durch das benachbarte zweigeschossige Wohngebaude und die
ErschlieRungsflachen des Geschosswohnungsbaus besteht eine bauliche Pragung der Flachen.

Der Wohnplatz ,Albrechtshof wird in nordwestlich-stidéstlicher Richtung vom Gewasserlauf des Hohen-
brucher Hauptgrabens gequert (Flurstiick 38) bzw. tangiert (Flurstiick 364). Fur das Gewasser 2. Ord-
nung gelten die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes zur Ausweisung eines beidseitigen 5 m
breiten Gewasserrandstreifens (,Uferschutzstreifen®) sowie die Anforderungen des Wasser- und Bo-
denverbandes ,Schnelle Havel“ an den Gewasserunterhaltungsstreifen. Die Gewasserlaufe ,Westlicher
Chausseegraben® und ,Ostlicher Chausseegraben® sind Bestandteil des StraRenflurstiicks der Landes-
stralle (Flurstiick 61) und fungieren nach derzeitigem Stand als Stralkenbegleitgraben.

Entlang der Hohenbrucher Dorfstralle verlauft auf der sudlichen Seite eine Nieder- bzw. Mittelspan-
nungs-Freileitung der E.dis. Westlich des Wohnplatzes ,Albrechtshof* verlauft in nordwestlich-siidéstli-
cher Ausrichtung eine Hochspannungs-Freileitung.

Planungsrelevante Belastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind nach derzeitiger Einschatzung
nicht gegeben. Die tagliche Verkehrsstarke auf der L 191 lag 2021 bei 2159 Fahrzeugen, davon 95
Schwerverkehr. Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet auch nicht im Einwir-
kungsbereich eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedirftigen Betriebes. Immissionskon-
flikte sind nicht bekannt.

4.2 ErschlieBung

Ein wesentliches Kriterium fur den Erlass einer Au3enbereichssatzung bildet nach § 35 Abs. 6 BauGB,
dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Demnach muss auch die Er-
schlielung der jeweiligen Flachenkulisse gesichert sein. Gemal § 4 Abs. 1 BbgBO dirfen Gebaude nur
errichtet werden, wenn das Grundstiick in angemessener Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Ver-
kehrsflache liegt oder wenn das Grundstuick eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu
einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache hat.
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Gemal § 5 BbgBO sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt liegen, Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden
gelegenen Grundsticksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuer-
wehreinsatzes erforderlich sind.

Die verkehrliche Erschliefung der Grundstlicke im Bereich ,Albrechtshof” ist Gber die Hohenbrucher
DorfstralRe und die daran anbindenden Stichstralen gesichert. Im betreffenden Abschnitt binden drei
gleichnamige Stichstralten an die Landesstral’e an und erschlieRen auf der sidlichen Seite die riick-
wartig gelegenen Grundsticke Hohenbrucher Dorfstral’e 18C, 18D sowie auf der nordlichen Seite die
Grundstiicke Hohenbrucher Dorfstrale 10, 11, 13C, 13A, 13B und 13. Die Stichstralen (Flurstlicke
17/4, 17/3 und 14/2, Flurstick 37 und Flurstick 59) sind als GemeindestralRen 6ffentlich gewidmet.

Dariber hinaus existieren auf der sldlichen Seite der Hohenbrucher Dorfstra’e direkte Grundstiicks-
zufahrten zu den Grundstiicken Hohenbrucher DorfstralRe 18, 18A, 17, 15 und 14.

Der Wohnplatz ,Albrechtshof” ist eingebunden in das Busverkehrsnetz der Oberhavel Verkehrsgesell-
schaft in Richtung Kremmen und Oranienburg (Buslinie 801 - Haltestelle ,Hohenbruch, Hauptgraben®).

4.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Wohnplatz ,Albrechtshof* befindet sich auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der
Stadt Kremmen und ist daher dem planungsrechtlichen AuRenbereich zuzuordnen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen. Auf der Grundlage des BauGB-MalRnahmengesetzes
wurde 1998 fir den Gemeindeteil Albrechtshof der seinerzeit zum Amt Oranienburg-Land zugehdrigen
Gemeinde Hohenbruch eine AuBenbereichssatzung erlassen, die eine Lickenbebauung sowie Um-
bauten und die Erweiterung von Bestandsgebauden im AuRenbereich ermdglicht hat.

is¢ 11 Satzungsbereich

j[:; PN - N\ \
g i \

Abb. 4: Ausschnitt aus der derzeit geltenden AuRenbereichssatzung fiir den Gemeindeteil Albrechtshof
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Eine Anpassung der rechtswirksamen Aufienbereichssatzung an die zwischenzeitlich veranderte Ge-
bietskulisse ist nicht méglich, da aufgrund von § 243 BauGB i.V.m. § 233 BauGB ein Anderungsverfah-
ren nach den Vorschriften des BauGB-MalRnahmenG nicht fortgefiihrt werden kann.

Daher erfolgt zur Anpassung des Satzungsumgriffs an die zwischenzeitlich veranderte Gebietskulisse
die Neuaufstellung einer AuRenbereichssatzung fiir den Bereich ,Albrechtshof* im heutigen Ortsteil Ho-
henbruch der amtsfreien Stadt Kremmen auf der Grundlage von § 35 Abs. 6 BauGB. Die Zulassigkeits-
voraussetzungen nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB fiir die Aufstellung der Satzung sind nach derzeitigem
Stand gegeben (vgl. Kap. 1).

Im Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen sind die Flachen im Geltungsbereich der Aufen-
bereichssatzung gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 a) BauGB als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Als
JAuffangnutzung“ im stadtebaulichen Sinn enthalten die dargestellten ,Flachen fir die Landwirtschaft®
auch alle Splittersiedlungen sowie landwirtschaftliche Betriebsstandorte und Hofstellen im planungs-
rechtlichen AulRenbereich.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen fiir den Ortsteil Ho-
henbruch mit Kennzeichnung des Wohnplatzes ,Albrechtshof*

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans fir den heutigen Ortsteil Hohenbruch der Stadt
Kremmen vom Dezember 1996 werden die siedlungsgepragten Flachen des Wohnplatzes , Albrechts-
hof als bestehende Wohnbauflachen dargestellt. Als Flachen fir Freizeit und Erholung ist die Entwick-
lung eines Reiterhofes vorgesehen. Zur Eingriinung des Ortsrandes zum angrenzenden Landschafts-
raum ist die Anpflanzung und der Erhalt von Baumreihen, Hecken und Feldgehdlzen vorgesehen.

Die geschutzte Allee entlang der Hohenbrucher Dorfstrale ist zu erhalten. Fir die Dauergrinlandfla-
chen ist langfristig eine Umwandlung zu extensiven Bewirtschaftungsformen vorgesehen.
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Entlang der Graben einschliel3lich des Hohenbrucher Hauptgrabens ist aulRerhalb des Siedlungsberei-
ches die Einrichtung einer Pufferzone vorgesehen, mit Baumen, Strauchern und Staudenfluren auf der
nérdlichen Uferseite und Staudenfluren auf der stidlichen Uferseite.

Die Herstellung der grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnzwecken dienende Vorhaben und
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe dienen auf den im planungsrechtlichen Au3enbereich gele-
genen Grundstlicken steht den im Landschaftsplan benannten Entwicklungszielen nicht entgegen.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan fiir den Ortsteil Hohenbruch der Stadt Krem-
men mit Kennzeichnung des Wohnplatzes ,Albrechtshof*

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben
sich insbesondere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. I S. 235) und dem am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35).

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Stadt Kremmen kein Zentraler Ort und hat nach der Fest-
legungskarte 1 auch keinen Anteil am ,,Gestaltungsraum Siedlung®“. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil
des in der Festlegungskarte 1 zum LEP HR festgelegten ,Freiraumverbundes® (Ziel 6.2 LEP HR).

Mit dem Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® wurde
die Kernstadt Kremmen als Grundfunktionaler Schwerpunkt (GSP) festgelegt.

Der Regionalplan ,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstoffe®) ist fiir den Planungsbereich ohne Aussage. Der
Gesamtplan sowie der Sachliche Teilplan ,Windenergienutzung (2024) befinden sich in der Aufstellung.

Fur die Beurteilung der Planungsabsicht sind im vorliegenden Fall insbesondere folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung relevant:
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Grundsatze aus § 5 Abs. 1, 2 und 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat
fur die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen bzw.
der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen

Grundsatz 5.1 LEP HR: Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotentialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Konzent-
ration auf die Innenentwicklung; rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
Ziel 5.4 LEP HR: Vermeidung der Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen

Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 L EPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiter Bo-den, Was-
ser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusam-
menwirken; Vermeidung von Freirauminanspruchnahme

Grundsatz 6.1 Abs. 1 und 2 LEP HR: Erhalt und Entwicklung des Freiraums in seiner Multifunktionalitat;
besonderes Gewicht fiir landwirtschaftliche Bodennutzung bei der Abwagung mit konkurrierenden Nut-
zungsansprichen

Mit der Aufstellung der AuRenbereichssatzung ,Albrechtshof sind aus Sicht der Stadt Kremmen als
Tragerin der kommunalen Planungshoheit keine Widerspriiche zu den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung erkennbar.

Der Satzungsbereich ist Teil der historisch gewachsenen Streusiedlung im Ortsteil Hohenbruch der
Stadt Kremmen. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB fir die Aufstellung
der Satzung sind gegeben. Mit der vorgesehenen, vorwiegend grundstiicksbezogenen Abgrenzung des
Geltungsbereiches der Aulienbereichssatzung wird eine Erweiterung der Splittersiedlung in den umge-
benden Freiraum vermieden. Der Satzungsumgriff bezieht ausschlieRlich bereits anthropogen Uber-
formte (Grundstiicks-) Flachen ein. Es ist daher kein Konflikt mit den Zielen 5.4 LEP HR (keine Erwei-
terung von Streu- und Splittersiedlungen) und 5.2 LEP B-B (Ausschluss von raumbedeutsamen Inan-
spruchnahmen von Freiraum mit Beeintrachtigung der rdumlichen Entwicklung oder Funktion des Frei-
raumverbundes) absehbar.

Die Grundsatze der Raumordnung zur Steuerung der Siedlungsentwicklung, insbesondere zum Vorrang
der baulichen Entwicklung des bestehenden Bebauungszusammenhangs (Innenentwicklung), sowie
zur vorrangigen Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete, werden im vorliegenden Fall zugunsten des angestrebten Erhalts der historisch ge-
wachsenen Siedlungsstruktur im Ortsteil Hohenbruch zurtickgestellt. Mit der AuRenbereichssatzung soll
die grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit fir eine Wohnbebauung auf den, im planungsrechtlichen
AuRenbereich gelegenen, jedoch anthropogen Uberformten Grundstlicken geschaffen werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Ober-
havel werden im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange an
der Planung beteiligt.

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel stellt eine informelle Planung
ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, stellt jedoch, da sie den Stand der kreislichen Wil-
lensbe-kundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt, ein wichtiges Informationsmaterial fur die
Regional- und Landesplanung dar.

Gemal Kapitel 2.1. des Kreisentwicklungskonzepts sollen ,Gemeinden / Ortsteile ohne zentralértliche
Bedeutung und speziell ausgewiesene Gemeindefunktion [...] hinsichtlich der Siedlungs- und Ein-
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wohnerentwicklung vorrangig eine Eigenentwicklung erfahren. Ziel soll es sein, die Einwohnerzahlen
dieser Ortsteile langfristig zu stabilisieren. Vor der Inanspruchnahme neuer Bauflachen aulRerhalb der
gewachsenen Ortslagen soll durch gezielte MalRnahmen der Wohnbauverdichtung in den Gemeinden
unter Berlicksichtigung vorhandener sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen eine Stabilisie-
rung der Einwohnerzahlen angestrebt werden.*

Die historisch gewachsenen dorflichen Siedlungsstrukturen sind geman Kapitel 2.2. als pragende regi-
onal typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den sich verandernden Nut-
zungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemal Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur / Siedlungsrdume sollte die ,Inanspruchnahme
von Landschaftsrdumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein aus den Erfordernissen
des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Mal3 reduziert werden. Die Umnutzung bereits bebau-
ter Flachen und die Schlieung innerértlicher Liicken sollten darlber hinaus [...] Vorrang vor der Neu-
ausweisung von Baugebieten genielden”.

Die Aufstellung der AuRenbereichssatzung ,Albrechtshof dient dem Erhalt eines bereits bestehenden
Siedlungskerns und unterstitzt aus Sicht der Stadt Kremmen die Leitlinien des Landkreises Oberhavel
zur Kreisentwicklung. Der Landkreis Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

4.4 Ver-und Entsorgung

Die Flachen im Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung ,Albrechtshof* werden zum Grol3teil bereits
zu Wohnzwecken genutzt. Die zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen bzw. Netzbetreiber wer-
den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung
beteiligt und um nahere Informationen zum értlichen Anlagen- und Leitungsbestand gebeten. Zusatzlich
erfolgt zum Leitungsbestand eine Leitungsabfrage Gber das Leitungsauskunftsportal ,infrest®.

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversorgung und
Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckverband
Kremmen.

Niederschlagswasser

Das ortlich anfallende Niederschlagswasser ist gemall den Bestimmungen des brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWG) auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Die Untere Wasserbehérde
des Landkreises Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich beachtenswerter Informationen zur
Niederschlagsversickerung gebeten.

Elektroenergie und Erdgas
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Giber das Netz der E.dis Netz GmbH.

Versorgungstrager fur die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Brandenburg GmbH (EMB).
Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird die Netzge-
sellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) um néhere Informationen zum &rtlichen Anlagen- und Leitungsbe-
stand gebeten.
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Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird die Deutsche Telekom Technik
GmbH um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebeten.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung gelten die Bestimmungen aus der Satzung Uber die Abfallentsorgung des
Landkreises Oberhavel (Abfallentsorgungssatzung). Zustandiger 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstra-
ger fir das Stadtgebiet ist die Abfallwirtschafts-Union Oberhavel GmbH.

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfalle im Rahmen
der Gesetze und nach MafRkgabe der Abfallentsorgungssatzung. Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass
alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung angeschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen,
Aus- und Neubau von ErschlielBungsstraflien Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fir die Benutzung durch
3-achsige Millfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fiir die Anlage von Straften (RASt 06) sind zu be-
achten. Weiterhin ist die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist gemal § 34 Absatz 4
Punkt 1 StraRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung sicherzustellen. Bei Sackgassen sind Wendeanlagen
(Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt fiir ein 3-achsiges Millfahrzeug zu planen
bzw. zu bericksichtigen, da ein Rickwartsfahrverbot fir Mullfahrzeuge gemafy Unfallverhitungsvor-
schrift Millbeseitigung (GUV-V C27 in der Fassung vom Januar 1997) besteht.

Zusatzlich sind die an Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche so auszufiihren, dass die Voraus-
setzungen zur satzungsgemafen Aufstellung der Abfallbehalter vor dem angeschlossenen Grundstiick
erfillt werden.

Die untere Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt und um die Abgabe
einer Stellungnahme gebeten.

Brandschutz

Die gemafR VVBbgBO und BbgBKG zustandige Brandschutzdienststelle des Landkreises Oberha-
vel wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der
Planung beteiligt und um Auskunft zu den Anforderungen beziiglich des Brandschutzes im Satzungsum-
griff gebeten. Die Léschwasserversorgung ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Kata-
strophenschutzgesetzes unter Beachtung des Regelwerkes "Wasserversorgung" Rohrnetz / Léschwas-
ser, Arbeitsblatt 405 zu gewahrleisten.

4.5 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Ein Vorhandensein von Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im raumlichen Geltungsbereich der
AuRenbereichssatzung ,Albrechtshof ist nicht bekannt. Die untere Bodenschutzbehérde des Landkrei-
ses Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
an der Planung beteiligt und um Auskunft gebeten.

Der Bereich ,Albrechtshof* befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb einer gro3fla-
chig ausgewiesenen Kampfmittelverdachtsflache. Fur konkrete Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine
Munitionsfreigabebescheinigung einzuholen. Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfah-
ren zustdndige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
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Kampfmittelverdachtsflachenkarte. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird
im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung
beteiligt und um Auskunft gebeten.

4.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im raumlichen Geltungsbereich der Aufienbereichssatzung und dessen im Hinblick auf den Umge-
bungsschutz zu beachtender Umgebung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
vorhanden.

Im raumlichen Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung sind nach aktueller Informationslage auch
keine Bodendenkmale bekannt.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Oberhavel sowie das Brandenburgische Landes-
amt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum als Denkmalfachbehdrde werden im Rah-
men der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt
und um Auskunft gebeten.

Fir BaumaRnahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215).

4.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke im raumlichen Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung befinden sich tberwiegend
im Eigentum von Privatpersonen. Die Eigentumsverhaltnisse sind der Stadt Kremmen bekannt.

Die Flurstiicke der als Gemeindestralen 6ffentlich gewidmeten Stichstral’en befinden sich im Eigentum
der Stadt Kremmen.

Das Flurstiick der Landesstral3e befindet sich im Eigentum des Landesbetriebes StralRenwesen Bran-
denburg als Trager der Baulast.

4.8 Umwelt, Natur und Landschaft

Der Wohnplatz ,,Albrechtshof* befindet sich gemaf naturraumlicher Gliederung (nach Scholz) im Natur-
raum der ,,Zehdenick-Spandauer Havelniederung“. Diese bildet mit einer Flache von rund 592 km?
eine Haupteinheit des Naturraumes ,Luchland“ und erstreckt sich als Flussniederung von Zehdenick
entlang des oberen Laufs der Havel bis nach Berlin Spandau sowie in Ost-West-Richtung vom Ruppiner
Kanal bis kurz vor Kremmen. Der Naturraum wird zumeist von Sander- und Grundmoranenplatten be-
grenzt. Die Oberflache der Zehdenick-Spandauer-Havelniederung besteht vorwiegend aus Talsanden
und holozanen Flusssanden.

Der Wohnplatz ,Albrechtshof* befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutz-
recht. Die nachstgelegenen Schutzgebiete des europdischen Schutzgebietssystems Natura 2000 sind
das FFH-Gebiet ,Behrensbrick® rund 2 km siddstlich sowie das europaische Vogelschutzgebiet (SPA-
Gebiet) ,Obere Havelniederung® (DE 3145-421) rund 4 km norddstlich. Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele und des Schutzzweckes dieser Schutzgebietskulisse sind nicht zu erwarten.

Im Stralenraum der Hohenbrucher DorfstralRe befinden sich im betreffenden StralRenabschnitt die Re-
likte einer urspriinglich geschlossenen Allee mit derzeit acht verbliebenen Alleebdumen auf der nérd-
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lichen Seite und zwei verbliebenen Alleebaumen auf der sudlichen StralRenseite. Alleebaume sind ge-
maf § 17 des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) geschiitzt.

Einzelbdaume unterliegen dem Baumschutz gemafR den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE), da es sich bei dem Satzungsgebiet nicht um einen bauplanungsrechtlichen Innenbereich oder
den raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes handelt, in denen die Baumschutzsatzung der
Stadt Kremmen zur Anwendung kommt. Die Zustandigkeit liegt bei der unteren Naturschutzbehdérde des
Landkreises Oberhavel (vgl. Kap. 4.8.2).

Im Landschaftsplan (Grundlagenkarte Biotoptypen und Landnutzung) werden die Flachen im Geltungs-
bereich der AuRenbereichssatzung dem Biotoptyp 12128 Landwirtschaftlicher Betriebsstandort sowie
den Biotoptypen 05110 Frischwiesen, 05130 Ruderalflur bzw. Ruderalflur mit Gehoélzaufwuchs sowie
09131 Acker, kleinschlagig zugeordnet. Geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG in Verbindung mit
§ 18 BbgNatSchAG wurden nicht festgestellt. Aktuell sind die siedlungsgepragten Flachen vorwiegend
dem Biotoptyp 12291 Dorfliche Bebauung, landlich gepragt bzw. 12261 Einzelhausbebauung mit Zier-
garten zuzuordnen. Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten ist unter Berlcksichtigung
des Gebietscharakters nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fiir besonders geschiitzte Tierarten ist unter Berlicksichti-
gung der vorkommenden Lebensraumstrukturen mit einem Vorkommen von Brutvdgeln (sowohl Frei-
und Hohlenbriiter als auch Bodenbriter) zu rechnen. Auch ein Vorkommen von Fledermausen in den
Bestandsgebduden und Altbdumen ist zu erwarten. Ein Vorkommen von Amphibien oder besonders
geschutzten Insektenarten ist unter Berticksichtigung der vorkommenden Lebensraumstrukturen mog-
lich. Ein Vorkommen von Zauneidechsen ist unter Berlicksichtigung der vorkommenden Lebensraum-
strukturen nicht zu erwarten. Ein Vorkommen der besonders geschiitzten holzbewohnenden Kaferarten
Heldbock und Eremit ist nicht bekannt.

Bei den Boéden handelt es sich gemal Landschaftsplan (Grundlagenkarte Landwirtschaftliche Stand-
ortkartierung) um grundwasserbeeinflusste Sand-Humusgleye und Sand-Schwarzgleye.

Der Geltungsbereich der Aufdenbereichssatzung befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Der Grundwasserflurabstand liegt gemafl Landschaftsplan (Grundlagenkarte Grundwassergefahrdun-
gen / Flurabstande) bei unter 2 m. Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen nicht geschitzt.

4.8.1 Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz

Alle europaischen Vogelarten zahlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung mit Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie (VRL) zu den besonders geschutzten Tierarten. Von den im Geltungsbereich und auf benach-
barten Flachen zu erwartenden Tierarten zahlen Fledermause und einige Amphibienarten als Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie zu den streng geschitzten Tierarten. Ein Vorkommen von wild lebenden
Pflanzen der besonders geschutzten Arten ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu st6-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvogeln sowie zum
Verlust ganzer, regelmaRig genutzter Reviere fuhren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Geholzbestande, die Fallung von Baumen sowie der Abriss oder die
Sanierung von Gebduden mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Geeignete Habi-
tate sind im gesamten Geltungsbereich der Aulienbereichssatzung vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbaumen mit vorhandenen Baumhohlen sowie durch
Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebauden gefahrdet. Zwischen April und August knnen durch Bau-
mafRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt und die Aufzucht von Jungtieren be-
hindert werden. Baumaflinahmen zwischen Oktober und April kbnnen zu Stérungen an Winterquartieren
fihren. Die Fallung von Altbaumen mit besetzten Baumhohlen fiihrt zur Tétung von Fledermausen so-
wie zum dauerhaften Verlust des Winterquartiers.

Ein Verlust von Lebensstatten ist insbesondere bei Baumfallungen und der Rodung flachiger Gehdlz-
bestande moglich. Hier greifen die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG mit dem Verbot der Ge-
hoélzbeseitigung in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September, d.h. wahrend des Brutgeschehens der eu-
ropaischen Brutvogelarten.

Die Rodung von Altbdumen mit geeigneten Baumhdhlen oder Baumspalten kann zu einem Verlust von
dauerhaft genutzten Lebensstatten von Fledermausen (Sommer- oder Winterquartiere) fihren. In die-
sem Fall sind geeignete Vermeidungsmalnahmen (Bauzeitenregelung) sowie die Schaffung von Er-
satzlebensrdumen erforderlich. Auch vor Durchflihrung von Abriss- und Sanierungsarbeiten an potenti-
ell als Sommer- oder Winterquartier geeigneten Gebauden mit Spalten, Hohlrdumen, Holzverkleidun-
gen, Dachbéden, Dachpfannen oder Kellern) missen diese auf das Vorhandensein von Fledermausle-
bensstatten Uberpruft werden. Gegebenenfalls ist eine Bauzeitenregelung sowie die Schaffung von Er-
satzlebensraumen (Fledermauskasten) erforderlich.

Mit einer Bauzeitenregelung kann ein Verstol gegen den § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verbot der Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte) fiir solche Vogelarten
ausgeschlossen werden, die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatte regelmaflig wechseln und nicht erneut
nutzen. Uber § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist gewahrleistet, dass wahrend der Kernzeit des Brutgesche-
hens keine besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestéatte zerstort wird.

Sollten im Vorfeld von BaumalRnahmen oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der europaischen Vogelarten sowie von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (wie
Fledermause und Amphibienarten) festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstorung) zur Realisierung der Baumaflinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn
der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis
zu geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fir die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfihrung
vorgezogener AusgleichsmafRnahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des be-
sonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich werden.

4.8.2 Eingriffe in Natur und Landschaft, KompensationsmaRnahmen

Das Errichten baulicher Anlagen sowie insbesondere die Neuversiegelung von Boden im Aul3enbereich
und die Beseitigung von Vegetationsflachen stellen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dar. Bei der Planung von Vorhaben sind Eingriffe soweit wie
moglich zu vermeiden. Unvermeidbare Eingriffe sind auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung® (HVE) des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg vom April 2009 durch geeignete Mallnahmen zu kompensieren.

Fur die Neuversiegelung von Boden ist grundsatzlich eine Entsiegelung von Flachen im Flachenverhalt-
nis 1 : 1 durchzufiihren. Hierfir sind vorwiegend die 6rtlich vorhandenen Entsiegelungspotentiale durch
den Ruckbau von Gebduden und Anlagen sowie grof3flachig versiegelten ErschlieRungsflachen zu nut-
zen. Alternativ hierzu sind Gehdlzpflanzungen im Flachenverhaltnis 1 : 2 durchzufiihren.

Baumfallungen unterliegen im Geltungsbereich der AuRenbereichsatzung ebenfalls der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung, da es sich bei dem Satzungsgebiet um keinen bauplanungsrechtlichen
Innenbereich oder den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes handelt, in denen die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kremmen zur Anwendung kommt. Die Zustandigkeit liegt bei der Unteren Naturschutz-
behorde des Landkreises Oberhavel. Auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung“ (HVE) sind Baume ab einem Stammumfang (StU) von 60 cm in 130 cm Héhe kompensations-
pflichtig.

Fir die ersten 60 cm Stammumfang in 130 cm Hohe sind auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung” (HVE) zwei Ersatzbaume zu pflanzen, dariber pro angefangene 15 cm je ein
Baum (Pflanzqualitat: Ballenware, 2x verpflanzt, StU 10-12 bzw. 12-14 cm). Im Rahmen der Eingriffs-
regelung sind nur Baumpflanzungen von standortgerechten und einheimischen Arten anzuerkennen.
Zur Sicherung der heimischen Artenvielfalt ist der ,Erlass des Ministeriums flr Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze (Ge-
hoélzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 (ABI. / 24, [Nr. 31], S. 667)“ zu beachten.
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5 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 20.11.2025 den Beschluss zur Aufstel-
lung einer AulRenbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof*
im Ortsteil Hohenbruch gefasst. Der Beschluss wurde durch Aushang vom ...... 2025 bis zum ...... 2025
ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und
§ 3 Abs. 2 BauGB

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde die Entwurfsfassung der AuRenbereichssatzung fiir den bebau-
ten Bereich ,Albrechtshof* vom August 2026 im Zeitraum vom ...... 2026 bis einschlieflich ...... 2026
gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verdffentlicht und zusatzlich im Rathaus der Stadt Kremmen 6f-
fentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung wurden am ...... 2026 ortslblich be-
kanntgemacht.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 35 Abs. 6 Satz 5
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, wurden mit Schreibenvom ...... 2026 von der Planung unterrichtet und zur Abgabe
einer Stellungnahme zur Entwurfsfassung der Aufienbereichssatzung flir den bebauten Bereich ,Alb-
rechtshof‘ vom August 2026 aufgefordert. Mit gleichem Schreiben wurden die Nachbargemeinden von
der Planung unterrichtet.

Abwiéagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellungnahmen
der beteiligten Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gemafR § 1 Abs. 7 BauGB
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen in 6ffentlicher Sitzungam ......... behandelt.

In der gleichen Sitzung wurde die AulRenbereichssatzung fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof* in
der Fassungvom ..............coenes als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Inkrafttreten

Die AulRenbereichssatzung fur den bebauten Bereich ,Albrechtshof‘ im Ortsteil Hohenbruch der Stadt
Kremmen ist durch ortstbliche Bekanntmachung am ........................ in Kraft getreten:
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6 Anhang

- Textteil der Satzung

- Lageplan (Maf3stab 1 : 1.500) zu § 1 der Satzung
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Stadt Kremmen
Landkreis Oberhavel

AuBenbereichssatzung gemal} § 35 Abs. 6 BauGB
fur den bebauten Bereich ,,Albrechtshof“ im OT Hohenbruch

Textteil der Satzung
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zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaf § 35 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB
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Satzung gemaR § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) uber die erleichterte Zulas-
sigkeit von Vorhaben im AuBenbereich (AuBenbereichssatzung)

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 3 der Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg (BbgKVerf) hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen am
..................................... folgende Satzung beschlossen:

§1 raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen fiir den bebauten Bereich ,Albrechtshof im AuRenbereich der Gemarkung Hohenbruch
werden gemaf den im beigefligten Lageplan (Ma3stab 1 : 1.500) ersichtlichen Darstellungen festgelegt.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2 Begiinstigte sonstige Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohn-
zwecken dienenden Vorhaben und von Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen nach § 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

¢ einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen flr die Landwirtschaft widersprechen oder
o die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.
Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberihrt.

§3 Zulassigkeitsvoraussetzungen

Das beglnstigte sonstige Vorhaben hat sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundflache die Gberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufiigen.

§4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Kremmen, den ...

(Burgermeister)
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