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1 Einflihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 18. November 2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 80 ,Bahnhofstral3e” im Ortsteil Sommerfeld der Stadt Krem-
men beschlossen. Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Bebauung mit Wohnhéausern in Form von Doppelhausern mit maximal zwei Geschos-
sen im Rahmen der Nachverdichtung und unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil. Mit dem 8§ 13b BauGB n. F. 2021 zur Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren steht der Stadt Kremmen zeitlich befristet ein Planungsinstrument zur
Verfugung, dass die stadtebauliche Entwicklung der in Rede stehenden Flachen im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB ermoglicht.

Danach gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022. § 13a BauGB entsprechend fiir Bebau-
ungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als
10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Auf-
stellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022
formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13b BauGB 2021 sind gegeben (vgl. Kap. 1.3).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt nach 8 4 Abs. 2
BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. In der Entwurfsfassung
des in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplans der Stadt Kremmen sind die Fla-
chen als Wohnbauflachen dargestellt (So 1). Gemaf Stellungnahme der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung (GL) zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sind die Flachen
auf die Entwicklungsoption gemaR Ziel 5.5 Abs. 2 LEP HR anzurechnen.

Die vorliegende Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 80 ,BahnhofstralRe” dient der Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt eine Be-
teiligung der Nachbargemeinden zur Abstimmung der Bauleitplanung gemaR § 2 Abs. 2 Satz
1 BauGB.
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1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten der Ortslage von Sommerfeld auf der nordlichen
Seite der Bahnhofstraf3e, in unmittelbarer Nachbarschaft zum stdwestlich gelegenen Bahn-
hofsgelande. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 80 ,Bahnhofstrale®
umfasst Teilflachen des Flurstiicks 195 der Flur 1 sowie der Flurstiicke 339/1 und 338/1 der
Flur 2 in der Gemarkung Sommerfeld mit einer Gré3e von insgesamt 1,25 ha.

Zur Abgrenzung der geplanten Baugrundstiicke gegentiber den 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen sowie zur dauerhaften Sicherung der StraRenbdume wird die angrenzende Stral3en-
verkehrsflache der BahnhofstraRe mit Teilflachen des Flurstiicks 14 der Flur 1 sowie der Flur-
stuicke 308, 331, 330 und 329 der Flur 2 bis zur StralRenmitte mit einer Gré3e von insgesamt
0,18 ha in den Geltungsbereich einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 80 ,Bahnhofstrale” wird wie folgt begrenzt:
— im Siuden durch die Stral3enmitte der BahnhofstralRe

— im Westen durch die 6stliche Grenze des Grundstiicks Bahnhofstral3e 26 (Flurstiick 13/2,
Flur 1),

— im Norden durch eine Verbindungslinie zwischen der norddstlichen Ecke des Flurstlicks
13/2 mit der nordwestlichen Ecke des Flurstiicks 337/1,

— im Osten durch die westliche Grenze des Grundstiicks Bahnhofstrale 18 (Flurstiick
337/1; Flur 2).

4'4/// IS ‘s

- /7\

RGVIEWER (Sie mdchten mehr Daten?) — \
= s <= 301L\ S /ﬁ P

Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 80
~Bahnhofstrae® (WebAtlas BE/BB und ALK: © GeoBasis-DE/LGB 2021, dI-de/by-2-0)
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Die Grolie des Plangebietes betragt rund 1,24 ha ohne die in den Geltungsbereich einbezo-
genen Teilflachen der BahnhofstraRe bzw. rund 1,42 ha einschlief3lich der in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Teilflachen der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache.

Die Flachenausdehnung betragt rund 200 m entlang der Bahnhofstral3e, rund 70 m entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze und rund 50 m entlang der 6stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 80 ,Bahnhofstral’e* dient der planungsrechtlichen
Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung von Wohnbaufla-
chen im Zuge der Nachverdichtung und erfolgt auf Antrag der Grundstickseigentimer. Die
Bauflachenentwicklung entspricht den im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neuauf-
stellung dargestellten Planungszielen 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.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB in Verbindung mit 8 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Bahnhostrafl3e” erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB unter Anwendung des § 13b BauGB n. F. 2021 zur zeitlich befris-
teten Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Die sudlich, dstlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind Bestandteil des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils.

Der in § 13b Satz 1 BauGB n F. 2021 fur die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fur die zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB
von weniger als 10.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer zulassigen
Grundflache von maximal rund 2.832 m2 deutlich unterschritten.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 80 ,BahnhofstraRe® soll die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
grindet werden.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 80 ,BahnhofstralRe“ soll bis Ende
2022 abgeschlossen werden.

Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeits-
prufung durchgefuhrt werden misste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungs-
ziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Stand: 10.03.2022
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Es bestehen auch keine Anhaltspunkte 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.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b 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 § 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.

GemalR § 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 iiber 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 wird die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB in Form einer offentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wird nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Sommerfeld auf der nérdlichen Seite
der Bahnhofstral3e in unmittelbarer Nahe zum denkmalgeschitzten Bahnhofsgebaude des
Haltpunktes Beetz / Sommerfeld der Regionalbahnstrecke Berlin — Neuruppin - Wittenberge.
Bei den Flachen handelt es sich um eine rund 200 m breite Liicke innerhalb des rudimentéar
ausgepragten Siedlungsbandes entlang der Bahnhofstrale, die in der Vergangenheit als
Sportplatzflachen und aktuell als Pferdeweide genutzt werden.

Die westlich und 6stlich angrenzenden Grundstuicke sowie die suddstlich auf der Stdseite der
Bahnhofstral3e gelegenen Grundstiicke sind gepragt von ein- bis zweigeschossiger Einzel-
hausbebauung auf grof3en, tiberwiegend gartnerisch angelegten Grundstiicken.

Die nérdlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich als Griinland bzw. Intensivacker
genutzt. Die sudlich gelegenen Flachen des weitgehend brachliegenden Bahnhofsgelandes
werden zum Teil als Parkplatz genutzt.

Sudlich der Bahntrasse erstreckt sich die von grof3raumiger Grinlandnutzung und Entwasse-
rungsgraben gepragte Luchlandschaft (,Sommerfelder Luch®). Nordlich der nach Beetz fiih-
renden Landesstralle (,Beetzer Stral3e*) beginnt das groR3flachige Waldgebiet der Beetzer
bzw. Sommerfelder Heide mit dem zwischen den Ortslagen Sommerfeld und Beetz gelegenen
Beetzer See.
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BP Nr. 80 ,BahnhofstrafRe” Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Entwurf) 5

¥
M

:, ¥ Lﬁ“ng 'J“;ﬂ 1'r:/.i

...,.11.\-;.“ A .. |

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Siedlungsgebiet des Ortsteils Som-
merfeld der Stadt Kremmen (DTK: © GeoBasis-DE/LGB 2021, dI-de/by-2-0)

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandeh6hen

Die Grundstlcksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind unbebaut und unver-
siegelt. Ein ehemals als ,Vereinshaus® des Sportvereins genutzter Flachbau wurde im Februar
2022 zuruckgebaut. Die Flachen werden als Pferdeweide genutzt. GemaR Stellungnahme des
Landkreises Oberhavel, Bereich Landwirtschaft, im Rahmen der Planungsanzeige ist keine
landwirtschaftliche Nutzung der Flachen angezeigt.

Im StralRenraum der BahnhofstralRe befindet sich im dstlichen Abschnitt eine Pumpstation des
Zweckverbandes Kremmen. Die Flachen sind mit Verbundsteinpflaster befestigt.

Die Bahnhofstral3e ist in einer Breite von rund 5,50 m mit historischem Kopfsteinpflaster be-
festigt. Beiderseits der befestigten Fahrbahn befinden sich breite Griinbankette mit zum Teil
luckig ausgebildetem Strallenbaumbestand. Der Baumbestand wird auf der nérdlichen Stra-
Renseite von Kopflinden und auf der sudlichen StralRenseite von freiwachsenden Linden be-
stimmt. Die StraRenb&ume werden im Baumkataster der Stadt Kremmen gefuhrt. Auf der sud-
lichen Seite der Bahnhofstral3e verlauft ein mit Verbundsteinpflaster befestigter Gehweg.

Im 6stlichen Abschnitt verlauft straBenbegleitend auf der nérdlichen Seite der Bahnhofstral3e
ein - ausschlieRlich der Entwasserung der StralRe dienender - Entwasserungsgraben, der auf
Hohe des Grundstiicks Bahnhofstral3e 27 mittels Durchlass den StralRenraum quert und nach
Siden in die angrenzenden Niederungsflachen entwéssert.

Das Gelande ist anndhernd eben. Die Geldndehdhen liegen bei rund 37,0 m Gber NHN im
Hohensystem DHHN 2016. In Richtung Norden steigt das Gelande leicht an.
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Die Hohen im Bereich der Bahnhofstra3e (Kanaldeckel) liegen gemaR Lage- und Héhenplan
bei rund 37,3 m Giber NHN. Die Durchlasshdhe des Entwésserungsgrabens liegt bei 36,0 m.

lgemessen:
12.034,63 m?
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Abb. 3: Luftbild des Plangebietes (Befliegung 22.04.2019) in Uberlagerung mit dem Liegenschaftskata-
ster (ALKIS) (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2021, dl-de/by-2-0)

2.3 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die kommunale Strae ,Bahn-
hofstra3e“ (Flurstick 14, Flur 1 und 329 — 331, Flur 2, Gemarkung Sommerfeld).

Uber die BahnhofstraRe ist das Plangebiet direkt an das tiberértliche StraRennetz angebun-
den. Die L 19 verlauft rund 200 m nérdlich. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der
A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 12 km.

Die Entfernung zur Kernstadt Kremmen betrégt rund 6 km. Die Entfernung zur 6stlich gelege-
nen Kreisstadt Oranienburg betrégt rund 20 km. Zum Stadtzentrum der sidlich gelegenen
Landeshauptstadt Potsdam betragt die Entfernung rund 55 km. Zur Stadtgrenze der stidéstlich
gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt die Entfernung rund 30 km.

Uber den siidlich der BahnhofstraRe, in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Haltepunkt
Beetz/Sommerfeld besteht Anschluss an das Regionalbahnnetz des Verkehrsverbundes Ber-
lin-Brandenburg (VBB) mit stlindlichen Verbindungen in Richtung Kremmen und Berlin bzw.
Neuruppin und Wittenberge (,Prignitz-Express®).

Uber die Haltestelle ,Beetz-Sommerfeld“ besteht Anschluss an das Busnetz der Oberhavel
Verkehrsgesellschaft (Buslinie 801 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen, Buslinie 782).

StralRenbehdrdlich bestehen zur Planung keine Bedenken.
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2.4 Ver- und Entsorgung

Zum Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten erfolgt
eine Beteiligung der im Stadtgebiet zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen im Rah-
men der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Trink- und Schmutzwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavellandische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA).

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den Zweckverband Kremmen.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaR den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere
Wasserbehotrde des Landkreises Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher 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
hdchsten Grundwasserstand. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die untere Was-
serbehoérde, wenn erforderlich, erneut zu beteiligen. Samtliche Arbeiten sind so auszufihren,
dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht verunreinigt und geféhrdet werden.

Elektroenergie und Erdgas
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt iber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versorgung
mit Erdgas erfolgt Uber die Energie Mark Brandenburg.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestutzt. Zur Ver-
sorgung der neu zu errichtenden Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer TK-Linien im Plangebiet und auf3erhalb des Plangebiets erfor-
derlich. Zum Zweck der Koordinierung ist mindestens 3 Monate vor Baubeginn mitzuteilen,
welche eigenen oder bekannten Maflinhahmen stattfinden werden. Zur leichteren Versorgung
der neu zu errichtenden Gebaude auf dem Grundstuck ist fur alle Medientréager ein Leerrohr
zwischen Hausanschluss und straf3enseitiger Grundstiicksgrenze bei der Erschlielung vor-
zusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als offentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Alle Grundstlicke, auf denen Ab-
falle anfallen kénnen, sind durch ErschlieBungsstralen anzuschliel3en, die fir die Benutzung
durch 3-achsige Miillfahrzeuge ausgelegt sind. Der Ausbauzustand der Bahnhofstrae ent-
spricht den Anforderungen des Entsorgungstragers.

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

Stand: 10.03.2022



8 BP Nr. 80 ,Bahnhofstrale” Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Entwurf)

Die anfallenden Abfélle sind gemafld 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 gemal 8§ 48 KrWG i. V. m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als geféhrlich ein-
zustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin
mbH, GroRRbeerenstrafle 231 in 14480 Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend LAGA — TR zu analysieren und entsprechend
Schadstoffgehalt ggf. 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 / Loschwasser, Arbeitsblatt 405 zu gewdahrleisten. Fir die Gewahrleistung einer
schnellen und intensiven Brandbekéampfung sind mindestens 48 m? 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 Léschwasserent-
nahmestellen zum Objekt sollte 300 m nicht Uberschreiten.

Die zustandige Brandschutzdienststelle gemafl VVBbgBO und BbgBKG wird im Rahmen der
Beteiligung um Auskunft zu weiteren Anforderungen bezuglich des Brandschutzes gebeten.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Sommerfeld innerhalb des Naturraums
des Oberen Rhinluchs. Das Gelanderelief ist eben und fallt nach Siden in Richtung Luchland-
schaft leicht ab. Nach Norden in Richtung Ruthnicker Heide steigt das Gelande leicht an.

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Die
Bahntrasse begrenzt das sudlich gelegene europaische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet)
,Rhin-Havelluch* (DE 3242-421). Die Entfernung zum westlich gelegenen Fauna-Flora-Habi-
tat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch® (DE 4244-3012 km) betragt rund 700 m.

Das Plangebiet tangiert das Fischotterschongebiet ,Kremmener Luch®. Diese Schutzkategorie
ist im Bundesnaturschutzrecht nicht vorgesehen. Gleichwohl gelten ordnungsgeman ausge-
wiesene Schongebiete fort. Das Schongebiet wurde mit Beschluss des Rates des Kreises
Oranienburg vom 7. September 1988 festgesetzt (Beschluss-Nr. 0380). Der Geltungsbereich
umfasst den Kremmener See einschlie3lich der Beetzer Ecken sowie einen Uferstreifen von
jeweils 100 m links und rechts des Ruppiner Kanals und der Binnengrében einschliel3lich des
Hoérstegrabens mit einer Gesamtlange von 73.000 m innerhalb des insgesamt rund 1.440 ha
grofRen Gebietes. Schutzziel ist die Sicherung eines tberregional bedeutsamen Verbindungs-
lebensraumes zwischen der Fischotter-Population des Havelgebietes und des Kremmener
Luchs bzw. den Verbreitungsrdumen an Rhin und Elbe. Der fur die Schutzzonenausweisung
gegebenenfalls relevante Graben befindet sich stdlich der Bahntrasse und der parallel ver-
laufenden Bahnhofstrale. Das Plangebiet befindet sich ndérdlich der Bahntrasse. Unter
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Berlicksichtigung der Trennwirkung von Bahntrasse und BahnhofstraRe kann mit hinreichen-
der Sicherheit davon ausgegangen werden, das mit dem Baugebiet keine Verbindungslebens-
raume der Fischotter-Population in Anspruch genommen werden und somit keine Verstolie
gegen die Schutzziele des nur schematisch abgegrenzten Schutzgebietes zu erwarten sind.

Die Linden im StralRenraum der BahnhofstraRe sind als geschitzte Allee gemaR § 17 Abs. 1
BbgNatSchAG einzustufen. Im betroffenen Stral3enabschnitt befinden sich insgesamt 17
Kopflinden mit Stammumfangen zwischen 1,20 m und 2,27 m im westlichen und mittleren Ab-
schnitt sowie Stammumféangen zwischen 1,05 m und 1,33 m im &stlichen Abschnitt mit dicht
stehendem Baumbestand.

Die Flachen im Geltungsbereich werden im Landschaftsplan fur den Ortsteil Sommerfeld
(Karte 1 Realnutzung / Biotoptypen) den Biotoptypen 10171 Sportplatz und 05130 Aufgelas-
senes Grasland zugeordnet. Aktuell sind die Grinlandflachen dem Biotoptyp 0511101 Frisch-
weide, Fettweide ohne spontanen Geholzaufwuchs zuzuordnen. Die in der Bestandskarte
zum Landschaftsplan randlich eingetragenen Baumreihen (vermutlich Pappelreihen als Wind-
schutzpflanzungen) sind nicht mehr vorhanden.

Der StralRenraum der BahnhofstralRe ist dem Biotyp 1261121 PflasterstraRen mit regelmafii-
gem Baumbestand zuzuordnen. Der StraRengraben ist dem Biotoptyp 011343 Graben, tro-
ckengefallen, weitgehend verbaut, teilweise beschattet zuzuordnen. Die umgebenden Wohn-
grundstticke sind dem Biotoptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergarten bzw. 12291 land-
lich gepragte dorfliche Bebauung zuzuordnen.

Geschltzte Biotope gemal § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht
vorhanden.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fir besonders geschiitzte Tierarten ist unter Be-
ricksichtigung der anzutreffenden Beweidung mit Pferden nicht von einem Vorkommen von
Brutvogeln (Bodenbriiter) auszugehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen ist aufgrund der
Lage am Rande zum Niederungsbereich nicht zu erwarten. Ein Vorkommen von Amphibien
ist unter Berlcksichtigung der Naturferne des Stral3engrabens und der Trennwirkung der
Bahntrasse ebenfalls nicht zu erwarten. Eine Bedeutung des Grabens flr den Fischotter kann
ausgeschlossen werden. Die Kopfweiden im StralRenraum bieten Potential fur Frei- und Hoh-
lenbriter sowie als Fledermausquartier. Auch ein Vorkommen von holzbewohnenden Kafern
ist moglich. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Erhaltungsbindung fir die Kopflinden
kann auf der Grundlage der Potentialabschatzung nach derzeitigem Stand auf die Durchfiih-
rung von faunistischen Erhebungen im Bebauungsplanverfahren verzichtet werden.

Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten wurde nicht festgestellt und ist unter
Beriicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

Im Planungsgebiet sind gemaR Bodeniibersichtskarte (BUK 300) Humusgleye vorherrschend.
Gemal Moorbodenkarte und Landschaftsplan (Karte 3, Boden, Wasser) handelt es sich nicht
um Moorboden. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicksflachen
sind derzeit unversiegelt. Mdgliche Vorbelastungen sind nicht bekannt. Eine besondere Ar-
chivfunktion der Bdden in Form von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

Die Flachen befinden sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von
Wasserschutzgebieten.
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Die Grundwasserflurabstande liegen gemaf Grundwasserinformation des LfU Brandenburg
bei 1 m bis 2 m. Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschutzt. Im Plangebiet und angrenzend befinden sich, mit Ausnahme des StralRenent-
wasserungsgrabens, keine Oberflachengewésser.

Die Flachen befinden sich in einem Abstand von rund 50 m zur bislang nur eingleisig ausge-
bauten und nicht elektrifizierten Regionalbahnstrecke Berlin - Neuruppin - Wittenberge (,Prig-
nitz-Express®) im Bereich des Haltepunktes Beetz-Sommerfeld. Planungsrelevante Belastun-
gen durch Schall und Luftschadstoffe sind nach derzeitiger Einschatzung nicht gegeben. Die
Flachen waren bislang nicht Gegenstand der Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes
entlang der Haupteisenbahnstrecken und sonstigen Strecken innerhalb der Ballungsraume.
Far Juni 2022 ist nach derzeitigem Stand eine Veroéffentlichung der Ergebnisse der Umge-
bungslarmkartierung der Runde 4 fir alle Strecken in der Zustandigkeit des Eisenbahn-Bun-
desamtes vorgesehen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich ei-
nes immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen Betriebes. Immissionskonflikte sind
nicht bekannt.

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 6.4.11.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Ein Altlastenverdacht fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht be-
kannt. Gemal Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde im Rahmen der Planungsan-
zeige werden der Flachenbereich nicht im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als
Altlast oder Altlastenverdachtsflache gefuhrt. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen da-
her zur Planung keine Bedenken. Fir den Fall, dass bei den Erdarbeiten ungewdthnliche Ver-
farbungen oder Gerliche auftreten, ist die weitere Vorgehensweise umgehend mit der unteren
Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst wird im Rahmen der Behordenbeteiligung um Auskunft zu
einem maoglichen Kampfmittelverdacht fur die Flachen gebeten.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmale. In der ndaheren
Umgebung, auf der Stidseite der Bahnhofstral3e, befindet sich das auf 1898 datierte Baudenk-
mal ,Bahnhof Beetz-Sommerfeld” (ID 09165474), bestehend aus Empfangsgebaude, Guter-
schuppen, Nebengebaude, Vorplatz und Zufahrtsstral3e.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Fur Baumanahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215).
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Die untere Denkmalschutzbehtrde sowie das Brandenburgische Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmal-
fachbehorde werden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung an der Planung beteiligt und um
Auskunft gebeten.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen und zur Festsetzung als Baugebiet
vorgesehenen Flurstiicke 195, Flur 1 sowie 339/1 und 338/1, Flur 2 der Gemarkung Sommer-
feld befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Die der ErschlieBung dienenden Stral3enflurstiicke der BahnhofstraRe (Flurstiick 14, Flur 1;
Flurstiicke 308, 330 und 329, Flur 2) befinden sich im Eigentum der Stadt Kremmen. Fur das
Grabenflurstiick 331, Flur 2 sind als Eigentimer ,Die Anlieger® eingetragen. Alle Flurstlicke
sind als Bestandteil der Stral3e (Fahrbahn und Nebenanlagen) per Gesetz 6ffentlich gewidmet.
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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.

Die 6stlich angrenzenden Fléachen entlang der Bahnhofstraf3e sind Bestandteil des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils. Eine rechtswirksame Klarstellungs- und Erganzungssatzung
liegt fur den Ortsteil Sommerfeld nicht vor.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Sommerfeld der Stadt Krem-
men sind die Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Kap. 3.3). Schema-
tisch Ubernommen werden im Flachennutzungsplan die Grenzen des Fischotterschongebie-
tes.

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neuaufstellung fur die Gesamtstadt Kremmen
mit ihren Ortsteilen sind die Flachen als Wohnbauflachen (So 1) dargestellt.

3.2 Landes- und Regionalplanung

GeméalR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane 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 (GVBI. | S. 235) und dem am
1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35).

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 moéglich. 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), das sind fir die Ge-
samtstadt einschlief3lich der Ortsteile rund 7,7 ha Wohnsiedlungsflachen.

Fur die Kernstadt erfolgte durch die Regionalplanung auf der Grundlage des LEP HR (Ziel 5.7)
eine Festlegung als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt®. Mit dieser Festlegung wird der Kern-
stadt eine Wachstumsreserve von zusétzlichen 2 ha / 1.000 Einwohner (Stand: 31. Dezember
2018) fur einen Zeitraum von 10 Jahren eingeraumt, das sind rund 6,6 ha Wohnsiedlungsfla-
chen.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen nach den Bestimmungen des § 13b BauGB entspricht
nicht den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme der Ei-
genentwicklungsoption geman Ziel 5.5 LEP HR.
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Gemal Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen der Beteili-
gung der Behdrden zur Flachennutzungsplanung ist die vorliegende Planung nur unter Inan-
spruchnahme der Entwicklungsoption méglich, da sie nicht als Innenentwicklung im Sinne von
Ziel 5.5 Abs. 2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ge-
wertet werden kann.

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

GeméalR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16. Dezember
2021 (Gesch.-Z.:GL5.19-46113-006-0953/2021) zur Zielanfrage gemaf Artikel 12 des Lan-
desplanungsvertrages ist kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen. Die Fla-
chen sind in einem Umfang von 0,7 ha auf die Eigenentwicklungsoption (EEO) nach Ziel 5.5
Abs. 2 LEP HR anzurechnen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wird im Rahmen der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erneut an der Planung
beteiligt.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den Er-
fordernissen der Raumordnung gemaf Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teil-
plan ,,Rohstoffsicherung® (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)
und der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum
und Windenergie“ (ReP FW) vom 21. November 2018.

Die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmi-
gung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windener-
gienutzung. Hiergegen hat die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Rechts-
mittel eingelegt. Die Festlegungen zum Freiraum und zu den Historisch bedeutsamen Kultur-
landschaften wurden genehmigt. Die Bekanntmachung im Amtsblatt fur Brandenburg hat noch
zu erfolgen.

Die Regionalversammlung hat am 8. Juni 2021 den Entwurf des Regionalplans "Windenergie-
nutzung" gebilligt und die Erdffnung des formlichen Beteiligungsverfahrens beschlossen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt. Zur Planungsanzeige wurde von Seiten der Regionalen Planungsgemeinschaft Prig-
nitz-Oberhavel keine Stellungnahme abgegeben.

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 fir 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 auRRerhalb der gewachsenen Ortslagen sollen durch gezielte
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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 geman Kapitel 2.2. als pra-
gende regional typische Siedlungsformen zu erhalten und behutsam entsprechend den sich
verandernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemal Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsraume sollte die ,Inanspruch-
nahme von Landschaftsraumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein aus den
Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuleitendes Maf3 reduziert werden. Die
Umnutzung bereits bebauter Flachen und die SchlieBung innerdrtlicher Liicken sollten daruber
hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten geniel3en.”

GemalR Stellungnahme des Landkreises Oberhavel zur Planungsanzeige entspricht die Ent-
wicklung der Flachen dem in der Kreisentwicklungskonzeption formulierten Entwicklungsge-
danken. Der Landkreis Oberhavel wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erneut an der Planung beteiligt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Sommerfeld der Stadt Krem-
men sind die Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fir den Ortsteil Sommerfeld der
Stadt Kremmen (Abzeichnung 2015) mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennut-
zungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Der Flachennutzungsplan fur
die Stadt Kremmen befindet sich derzeit in der Neuaufstellung.

Im zur Genehmigung eingereichten Flachennutzungsplan 2040 fur die Gesamtstadt Kremmen
mit ihren Ortsteilen sind die Flachen als Wohnbauflachen dargestellt (So 1) vgl. Kap. 4.2.

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan fir den heutigen Ortstell
Sommerfeld der Stadt Kremmen stellt in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar
1998) die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flachen fiir die Landwirt-
schaft dar, mit dem Entwicklungsziel einer extensiven Griinlandnutzung (Entwicklung von Ma-
gerrasen).

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes fur den Ortsteil Sommerfeld
der Stadt Kremmen

3.5 Bebauungsplane

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet existieren keine Bebauungspléne. Die stadtebau-
liche Entwicklung entlang der Bahnhofstral3e erfolgte im Rahmen der Innenentwicklung sowie
der Erganzung der vorhandenen baulichen Strukturen.
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3.6 Fachplanungen

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
vorliegende Planung beriihrt werden kann, werden an der Planung beteiligt und darum gebe-
ten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen zu
machen.

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 80 ,Bahnhofstral3e” berihren
kdnnen, sind die Planungen der DB Netz AG zum zweigleisigen Ausbau der Regionalbahn-
strecke zwischen Velten und Neuruppin sowie die Verlangerung des Bahnsteigs im Bereich
des Haltepunktes Beetz-Sommerfeld einschlie3lich der Errichtung eines Modulgebaudes fir
ein elektronisches Stellwerk.

Die Flachennutzungsplanung der Stadt Kremmen sieht fur die derzeit untergenutzten Bahn-
flachen im Eigentum der Deutschen Bahn AG in Verbindung mit der geplanten Takterh6hung
fur den ,Prignitz-Express” auf einen 30-Minuten-Takt mit der damit verbundenen Steigerung
der Attraktivitdt der Regionalbahnverbindung fir Berufspendler, den Ausbau eines P&R -
Parkplatzes vor.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung sieht in Arrondierung des Siedlungsban-
des entlang der Bahnhofstral3e, eine stralRenbegleitende Bebauung mit Doppelh&usern mit
einer stralRenseitigen Vorgartenzone und einer groRziigig ausgelegten rickwartigen Garten-
zone in Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum vor. Insgesamt ist eine Bebauung mit
sechs Doppelh&auser vorgesehen

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist Uber die offentliche StralRenverkehrsflache der
Bahnhofstra3e gesichert. Die ortsbildpragenden und gesetzlich geschiitzten Straflenb&dume
(Kopflinden) sind bei der Anlage der Grundstiickszufahrten zu erhalten.

Bebauungsplan Nr. 80 "Bahnhofstrafe”
Stadt Kromemen, OT Sommerfeld

gep
Bebauung im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans

3 y P - . \-'
x T

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept (Beispielhafte Darstellung)

4.2 Anderung des Flachennutzungsplans Kremmen

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Sommerfeld der
Stadt Kremmen sind die Fléachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flachen fiir die
Landwirtschaft dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaf} § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Der Flachen-
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nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan fur das gesamte Stadtgebiet von Kremmen in
der Neuaufstellung. Die Anderung wurde in die Neufassung des Flachennutzungsplans ein-
gearbeitet. Mit der Neufassung des Flachennutzungsplans werden die in Rede stehenden
Flachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als
Wohnbauflachen dargestellt.

Fur den Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen in der Fassung vom Oktober 2021
erfolgte im Dezember 2021 durch die Stadtverordnetenversammlung der Feststellungsbe-
schluss. Der Flachennutzungsplan wurde gemafR § 6 Abs. 1 BauGB bei der héheren Verwal-
tungsbehorde (Landkreis Oberhavel) zur Genehmigung eingereicht. Mit Bekanntmachung der
Genehmigung wird der Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen in der Fassung der
Neuaufstellung wirksam.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans fur den Ortsteil Sommerfeld der Stadt
Kremmen vom November 2020 mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriundung)

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 80 ,BahnhofstraRe” im Ortsteil Sommerfeld der Stadt
Kremmen erfolgt gemafl § 13b BauGB n. F. 2021 in Verbindung mit § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird auf die Durch-
fuhrung einer Umweltprufung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes einschlieR3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu bertiicksichtigen.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen zu
Art und Mafl3 der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung sowie zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Zudem erfolgen Regelungen zum Umweltschutz sowie
zur Erhaltung des Ortsbildes.

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 Wohngeb&uden, 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
Raume (d.h. keine Gebaude) zulassig. Zudem sind gemaf § 14 BauNVO untergeordnete Ne-
benanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet lie-
genden Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen. Zu diesen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen gehéren auch solche
fur die Kleintierhaltung.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen die gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen Wohn-
gebiet allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festsetzung (TF) ausgeschlos-
sen werden. Zudem werden die gemaf § 4 Abs. 3 Nrn. 1 -5 BauNVO im Allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Hierzu erfolgt die folgende textliche Festsetzung:

TF 1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zulassigen
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke un-
zulassig. Die geméal § 4 Absatz 3 Nr. 1 - 5 der Baunutzungsverordnung 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 gemal § 12 Abs. 2 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Stellplatze und Garagen
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fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht Gber 3,5 Tonnen sowie fiir Anhanger dieser Kraft-
fahrzeuge sind in allgemeinen Wohngebieten § 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 tber 100 m2 Nutzflache mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen.

5.1.2 Mal der Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der im Baugebiet WA zuldssigen baulichen Nutzung werden
gemal § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl gemaf
§ 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO.
Die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemal3 § 20 Abs. 2 BauNVO
ist stadtebaulich und auch fiir das Zustandekommen eines ,qualifizierten“ Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird unter Berticksichtigung der geplanten Doppel-
hausbebauung mit den damit verbundenen geringeren Grundstiicksbreiten sowie der riick-
wartig festgesetzten Griinflachen (Gartenzone) mit der damit verbundenen Beschrankung der
Tiefe des festgesetzten Baugebietes (WA) mit 0,4 festgesetzt. Damit wird in Verbindung mit
den ruckwartig festgesetzten Grinflachen eine ortshildvertragliche Bebauungsdichte mit ei-
nem weiterhin hohen Anteil von Grin- und Erholungsflachen gewéhrleistet. Das gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) als Orientierungsmald vorgesehene Maf3
der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird bei der vorliegenden
Planung damit eingehalten.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, re-
gelméaRig um bis zu 50 % uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung ist nicht
vorgesehen. Mit den Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fur
das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zulassige ,Gesamt-GRZ" von 0,60.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewabhrleistung einer ortsbildvertraglichen
Hohenentwicklung auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

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-
maf 8 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 Gelan-
deoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten gemaf Brandenburgischer Bau-
ordnung in der Regel als Vollgeschosse.
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Gemal § 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 zuléssigen Hohe (H) der Gebaude sollen nicht getroffen wer-
den. Die Héhe der Hauser ist insbesondere abhangig von der Dachform. In Abhangigkeit von
der als Hochstmald festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines spitzen
Satteldachs von maximalen Firsthéhen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Traufhéhen (TH)
bzw. Wandhéhen von 6,0 m auszugehen.

5.1.3 Mindestbreite der Wohnbaugrundstiicke

Zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung und der landschaftlichen Pragung des Sied-
lungsgebietes ist fur die Baugrundstiicke die Festsetzung einer Mindestbreite von 15 m ent-
lang der Bahnhofstral3e vorgesehen. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung:

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA betragt die Mindestbreite der Baugrundstiicke 15 m
entlang der Bahnhofstral3e.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Unter Bertcksichtigung der Breite des festgesetzten Baugebietes entlang der Bahnhofstralle
wird damit die Anzahl der Doppelhauser auf maximal sechs begrenzt.

5.1.4 Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Zur Sicherung des Gebietscharakters soll durch textliche Festsetzung die Zahl der zulassigen
Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte beschrénkt werden:

TF 4: Im allgemeinen Wohngebiet WA sind hochstens zwei Wohnungen je Doppelhaus-
halfte zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

5.1.5 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Im Baugebiet erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die Aus-
weisung eines Baufensters anhand von Baugrenzen gemalR § 23 Abs. 1 BauNVO. Die fest-
gesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Uberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf’ kann gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Eine hiervon abweichende
Regelung soll nicht getroffen werden.

Die Tiefe des Baufensters betréagt 20 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angren-
zenden Grundsticken einen Abstand von 3,0 m ein. Die Abstandserfordernisse gemaf den
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben unberthrt.
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Entlang der offentlichen Stralenverkehrsflache ist die Baugrenze zur Schaffung einer einheit-
lichen Vorgartenzone um 5,0 m zurlickversetzt.

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

TF 2: Fir das allgemeine Wohngebiet WA wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Doppelhduser zu errichten. Die
Lange der Doppelhduser darf héchstens 20 m betragen.

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

Die Gebaude sind danach als Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die
Lange der Gebaude darf hochstens 20 m, d. h. 10 m je Doppelhaushalfte betragen.

5.2 Verkehrsflachen

Die zur Regelung des Anschlusses der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke an die
offentlichen StraRenverkehrsflichen in den Geltungsbereich einbezogene Teilfliche der
Bahnhofstral3e wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als dffentliche Stra3enverkehrsflache
festgesetzt.

Die der allgemeinen ErschlielBung dienenden offentlichen Stral3enverkehrsflachen werden in
der Planzeichnung durch Strallenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Der StraBenraum der Bahnhofstrafl3e wird, neben der befestigten Fahrbahn, von einem Griin-

streifen mit einzelnen Grundstlickszufahrten gepragt. Die Einteilung der StraRenverkehrsfla-

che ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Hierzu erfolgt eine klarstellende textliche Festset-

zung:

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

5.3 Private Grunflachen

Der ruckwartige Teil der geplanten Wohngrundstiicke wird im Bebauungsplan zur Eingriinung
des Wohngebietes zur freien Landschaft sowie zur Gewahrleistung einer einheitlichen rtck-
wartigen Gartenzone gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Private Grunflache mit Zweckbe-
stimmung ,Privatgarten” festgesetzt.

Die im Rahmen der Gartennutzung allgemein Ublichen baulichen Anlagen wie Einfriedungen,
Gerateschuppen und Terrassen sollen im Bereich der festgesetzten Grinflachen zuléssig
sein. Ein Regelungsbedarf fiir den Bebauungsplan ist nach derzeitigem Stand nicht gegeben.

5.4 Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Bahnhofstra3e” erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren nach 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
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BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Um-
weltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwéagung einzustellen. Den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes soll sowohl durch Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Der Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Die zur Abwendung der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. 8 44 Abs. 5 BNatSchG
bzw. zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéatten 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 Potentialabschatzung kann nach derzeitigem Stand ausgeschlossen werden,
dass der Umsetzung der Planung Belange des besonderen Artenschutzes entgegenstehen
kénnen, die nicht durch geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen in ausreichen-
dem Umfang beriicksichtigt werden kénnen (vgl. Kap 6.4.1).

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

Zur Minimierung erheblicher Beeintréachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes gemaf § 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®:

TF5: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zu-
fahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschliel8lich ,Carports®) nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléassigkeit
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 fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Berlicksichtigung dezent-
raler Loésungen zur Niederschlagsentwasserung bei der Bebauungsplanung gemaR § 54 Ab-
satz 4 BbgWG in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB eine Festsetzung zur Versickerung des
auf dem Grundstiuck anfallenden Niederschlagswassers:

TF 6: Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anféllt, 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.
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Die naturraumlichen Voraussetzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Er-
gebnis einer Ersteinschatzung auf der Grundlage des Fachinformationssystems Boden des
Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg mit Einschrankungen gege-
ben. Art und Maf? der im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen stehen einer Versickerung
des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers nicht entgegen.

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

5.4.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Gemal § 8 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind die nicht mit Geb&uden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasserauf-
namefahig 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 Mindestbreite der Baugrundstiicke sowie der insge-
samt zulassigen Grundflachen ist davon auszugehen, dass pro Baugrundstiick mindestens
40% der als Baugebiet festgesetzten Grundstiicksflachen dauerhaft begrint werden. Hinzu
kommen die rickwartig als private Grunflachen festgesetzten Gartenflachen.

Zur Eingriinung des Wohngebietes gegeniber dem nérdlich angrenzenden Landschaftsraum
und damit aus Grunden der Ortshildpflege erfolgt die Festsetzung eines Anpflanzgebotes fur
eine 5 m breite, frei wachsende Feldhecke entlang der riickwértigen Grenze des Geltungsbe-
reichs:

TF 7. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind als freiwachsende Hecke mit gebietsheimischen und standortty-
pischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Je angefangene 10 m2 sind mindes-
tens ein Heister 150/175 hoch und vier zweimal verpflanzte Straucher je nach Art der
Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 hoch zu pflanzen

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Durch die Festsetzung von Mindeststandard zur Pflanzdichte und Pflanzqualitét wird gewéahr-
leistet, dass die Geholzpflanzung im zeitlichen Zusammenhang mit der Neubebauung ihre
Wirkung zur Ortsrandeingriinung entfalten kann.

Fir die im StraBenraum befindlichen ortsbildpragenden Kopflinden erfolgt aus Griinden der
Ortsbildpflege sowie zur Beriicksichtigung des gesetzlichen Alleenschutzes, die Festsetzung
einer Erhaltungsbindung:

TF 8: Die Baume (Kopflinden) in der festgesetzten tffentlichen StraRenverkehrsflache sind
dauerhaft zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen. Ein
entsprechendes Anpflanzgebot ist in der Festsetzung der Erhaltungsbindung nach § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB bereits enthalten.
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Im 6stlichen StraRenabschnitt sind fiir Grundstiickszufahrten aufgrund der relativ eng stehen-
den Baume besondere Schutzmaflinahmen fir den Baumschutz erforderlich. Gegebenenfalls
sind Grundstiickszufahrten mit Umsetzung der Planung so zu biindeln, dass ein Baumerhalt
gewabhrleistet ist.

Unabhangig vom Stammumfang sind Baume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetations-
zeit vom 1. Méarz bis 30. September gemaf} § 39 Absatz 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
zum Schutz wild lebender Tiere grundsatzlich vor Riickschnitt und Beseitigung geschiitzt.

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Zur Wahrung des Gebietscharakters sowie zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wird durch
textliche Festsetzung geregelt, dass entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen bauliche
Einfriedungen nur als offene Zaune sowie in einer Hohe von maximal 1,20 m Uber Fahr-
bahnhdhe zuléssig sind:

TF 9: Entlang der offentlichen StraBenverkehrsflachen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Zaune mit einer H6he von maximal 1,20 m Uber Fahrbahnhthe zulassig.

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
Abstdnden zwischen den einzelnen Latten bestehen sowie Metallgitterzaune (ohne Sicht-
schutzstreifen) oder Drahtzéune. Sichtschutzwénde oder Metallgitterzdune mit eingezogenen
Sichtschutzstreifen (Kunststofflamellen) oder Steinschittungen sind keine offenen Zaune im
Sinne der Festsetzung.

Heckenpflanzungen aus Baumen und Strauchern sind keine baulichen Einfriedungen. Hier
sind gegebenenfalls Grenzabstande nach den Bestimmungen des Brandenburgischen Nach-
barschaftsrechts zu beachten.

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

5.6 Immissionsschutz

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Einwirkungsbereich
der Bahnstrecke Kremmen — Neuruppin im Bereich des Haltepunktes Beetz-Sommerfeld. Die
Strecke wird befahren vom Regionalexpress (“Prignitz-Express*) mit derzeit einer Zugverbin-
dung stindlich je Fahrtrichtung.

Aufgrund der geringen Frequentierung der Bahnstrecke und der zum Einsatz kommenden
Regionalbahnen wird nach derzeitigem Stand davon ausgegangen, dass zur Gewéahrleistung
gesunder Wohnverhéltnisse im Bebauungsplan keine besonderen Vorkehrungen zum Immis-
sionsschutz getroffen werden missen.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich ei-
nes immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen Betriebes. Immissionskonflikte sind
nicht bekannt.

Im Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen sind die Flachen stidlich der Bahnhofstralle
als P&R-Flachen dargestellt. Teilflachen im Anschluss an das Bahnhofsgelande werden be-
reits derzeit als Pendlerparkplatz genutzt.

Das Landesamt fir Umwelt als zustandige Immissionsschutzbehérde sowie die DB Netz AG
werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
an der Planung beteiligt.

5.7 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvdgeln der européischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie moglich. FiUr 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 einschlielRlich von Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung aul3er-
halb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten (Anfang Méarz — Ende Oktober eines Jahres),
das heif3t im Zeitraum vom 1. November bis 28. Februar eines Jahres durchzuftihren (Bau-
zeitenregelung).

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschlief3lich von MaRnahmen zur Vegetationsbesei-
tigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten der besonders geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung) zur Realisierung der
BaumalRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kon-
nen sich Restriktionen fir die Baumafnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen
Artenschutzes (8 44 BnatSchG) erforderlich werden.

Alleenschutz gemal § 17 BbgNatSchAG

Die Baume (Kopflinden) im StraRenraum der BahnhofstralRe sind gemal § 17 BbgNatSchAG
gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft. Sie dirfen nicht beseitigt, zerstort, be-
schadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintréchtigt werden.

Schmutzwasserbeseitigungssatzung

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

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kremmen tber die Her-
stellung und Ablosung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung).
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5.8 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Bestandsplan Bahnhofstral3e 20/22/24 vom 03.12.2021, erstellt
vom Ingenieurbiro Noffke + Berteit, Berliner Stral3e 64a in 16540 Hohen Neuendorf mit Stand
der Katasterunterlagen und Eigentimerangaben vom 23.08.2021 sowie einer ortlichen Auf-

nahme vom 01.12.2021.
Amtliches Bezugssystem: ETRS89
Hohensystem: DHHN 2016

5.9 Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengréfiRe
Allgemeines Wohngebiet geméafi § 4 BauNVvO 7.080 m?
Private Grunflachen ,Privatgarten®, 5.379 m2
davon Fldchen mit Anpflanzgeboten ,Heckenpflanzung“ 1.024 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.789 m2
Plangebiet gesamt 14.248 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. Mit Umsetzung der Planung werden keine bislang landwirtschaftlich genutzten
Flachen in Anspruch genommen.

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 kommunale StralRe ,Bahnhofstra3e*
ist im vorhandenen Ausbauzustand daflir geeignet, den von zwdlf Wohngrundstiicken mit
sechs Doppelhdausern verursachten PKW-Verkehr aufzunehmen.

Durch die Mindestbreite der Baugrundstiicke ist gewahrleistet, dass die nach der Stellplatz-
satzung der Stadt Kremmen nachzuweisenden Stellplatze auf den jeweiligen Grundstticken
nachgewiesen werden kénnen.

6.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung gegebe-
nenfalls ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im Stadt-
gebiet vertretenen und maglicherweise von der Planung berlhrten Versorgungstrager werden
im Rahmen der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
§ 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen Planungen fur die
Versorgung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung wer-
den im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfiihrungsplanungen detailliert.

6.4 Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktur-
einrichtungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von bis zu 24 zuséatzlichen Wohneinheiten geschaffen. Damit verbunden
sind gegebenenfalls zusatzliche Bedarfe an Kita- und Schulplatzen. Diese kénnen nach
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derzeitigem Stand mit den vorhandenen bzw. in Ausbau befindlichen Einrichtungen nicht ge-
deckt werden.

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

6.5 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Bahnhofstrae” erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umwelt-
bericht 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 zulassig. 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

Im Planungsgebiet sind gem&R Bodeniibersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fiir Berg-
bau, Geologie und Rohstoffe, Humusgleye vorherrschend. Gemafl Moorbodenkarte und
Landschaftsplan (Karte 3, Boden, Wasser) handelt es sich nicht um Moorboden. Die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicksflachen sind derzeit unversiegelt.
Mdgliche Vorbelastungen sind nicht bekannt. Eine besondere Archivfunktion der Béden in
Form von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung dirfen im festgesetzten Baugebiet (WA) unter Berticksichtigung
der GroRRe des festgesetzten Baugebietes von 7.080 m?, der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 sowie der Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungs-
verordnung fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche An-
lagen unterhalb der Geléandeoberflache, bis zu 60 % der Flachen Uberbaut bzw. versiegelt
werden. Damit verbunden ist eine Inanspruchnahme von Boden in Hohe von maximal
2.832 m2 (7.080 m? x 0,6).

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch die vorgesehene Bebauung mit Doppel-
hausern als platzsparende Bauweise sowie eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchlas-
sigen Aufbau von Stellplatzflachen und Zufahrten minimiert. Die Erforderlichkeit zur Ausnut-
zung des Orientierungswertes der Baunutzungsverordnung fir Wohngebiete (vormals Ober-
grenze) ergibt sich aus der Festsetzung der rickwartigen Grundsticksflachen als Grinfla-
chen, die nicht auf die Ermittlung der zuldssigen Grundflache angerechnet werden kénnen.

Stand: 10.03.2022



30 BP Nr. 80 ,Bahnhofstrale” Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Entwurf)

Schutzgut Wasser

Die Flachen befinden sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von
Wasserschutzgebieten. Die Grundwasserflurabstande liegen geméaR Grundwasserinformation
des LfU Brandenburg bei 1 m bis 2 m. Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen nicht geschitzt. Mégliche Vorbelastungen sind nicht bekannt. Im Plan-
gebiet und angrenzend befinden sich, mit Ausnahme des Stralenentwadsserungsgrabens,
keine Oberflachengewasser.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet mit der damit
grundsatzlich verminderten Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser werden durch die Riickhaltung 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 Gewassergite
des Grundwassers durch direkte Stoffeintrage oder durch die Verunreinigung der Deckschich-
ten sind unter Berlcksichtigung geplanten Nutzung als Wohngrundstiicke und der gesetzli-
chen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Plangebiet sind bislang von Grinland gepragt. Im Landschaftsplan werden die
Flachen den Frischluftentstehungsgebieten zugeordnet. Vorbelastungen bestehen durch den
Bahndamm und das Bahnhofsgelande.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hdherer 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 Veranderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

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

Die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt der Alleebaume dient auch der Minimierung der
Eingriffe in dem klimawirksamen Baumbestand.

Schutzgut Arten und Biotope
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.

Die Bahntrasse begrenzt das sudlich gelegene europaische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet)
,Rhin-Havelluch* (DE 3242-421). Die Entfernung zum westlich gelegenen Fauna-Flora-Habi-
tat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener Luch® (DE 4244-3012 km) betrégt rund 700 m. Auswirkungen
auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete sind unter Bertcksichtigung des
bereits vorhandenen Siedlungscharakters entlang der Bahnhofstral3e und der geringen Be-
bauungsdichte sowie der Trennwirkung der Bahnanlagen nicht zu erwarten.
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Das Plangebiet tangiert das Fischotterschongebiet ,,Kremmener Luch®. Diese Schutzkategorie
ist im Bundesnaturschutzrecht nicht vorgesehen, gleichwohl gelten ordnungsgeman ausge-
wiesene Schongebiete fort. Das Schongebiet wurde mit Beschluss des Rates des Kreises
Oranienburg vom 7. September 1988 festgesetzt (Beschluss-Nr. 0380). Der Geltungsbereich
umfasst den Kremmener See einschlielich der Beetzer Ecken sowie einen Uferstreifen von
jeweils 100 m links und rechts des Ruppiner Kanals und der Binnengrében einschlief3lich des
Hoérstegrabens mit einer Gesamtlange von 73.000 m innerhalb des insgesamt rund 1.440 ha
grof3en Gebietes.

Schutzziel ist die Sicherung eines lUberregional bedeutsamen Verbindungslebensraumes zwi-
schen der Fischotter-Population des Havelgebietes und des Kremmener Luchs bzw. den Ver-
breitungsrdumen an Rhin und Elbe.

GemalR Behandlungsrichtlinie fur das Fischotterschongebiet vom 20.06.1989 dient das
Schongebiet der Erhaltung und Verbesserung des vorhandenen Biotops flir den Fischotter
durch Minimierung von Umweltschdden am Biotop sowie Verhinderung von Bestandsverlus-
ten durch Menschen und wildlebende Tiere. Zur Erreichung der Schutzziele werden u. a. fol-
gende MaRnahmen genannt:

- Biotopveréndernde Malinahmen bedurfen der Zustimmung der Naturschutzbehdrde

- Unterbindung der Einbringung von Mineraldiinger und Giille in das Schongewéasser. Das
Aufbringen auf Flachen 100 m links und rechts des Gewassers ist zu unterlassen.

- Verbot des Einsatzes von Herbiziden bei der Béschungsbehandlung
- EntkrautungsmaRnahmen sind biotechnisch oder mechanisch durchzufiihren

Der fUr die Schutzzonenausweisung gegebenenfalls relevante Graben befindet sich sidlich
der Bahntrasse und der parallel verlaufenden Bahnhofstral3e. Das Plangebiet befindet sich
nordlich der Bahntrasse. Unter Berlicksichtigung der Trennwirkung von Bahntrasse und Bahn-
hofstralRe kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, das mit dem Bau-
gebiet keine Verbindungslebensrdume der Fischotter-Population in Anspruch genommen wer-
den und somit keine Verstdo3e gegen die Schutzziele des nur schematisch abgegrenzten
Schutzgebietes zu erwarten sind.

Die Linden im StraBenraum der Bahnhofstraf3e sind - trotz ihrer unterschiedlichen Auspragung
als Kopfbaume auf der nordlichen StraBenseite und frei wachsende Baume auf der sidlichen
StralRenseite — als geschitzte Allee gemaR § 17 BbgNatSchAG einzustufen.

Im betroffenen Straf3enabschnitt befinden sich insgesamt 17 Kopflinden mit Stammumfangen
zwischen 1,20 m und 2,27 m im westlichen und mittleren Abschnitt sowie Stammumféangen
zwischen 1,05 m und 1,33 m im 6stlichen Abschnitt mit dicht stehendem Baumbestand.

Die Flachen im Geltungsbereich werden im Landschaftsplan fir den Ortsteil Sommerfeld
(Karte 1 Realnutzung / Biotoptypen) den Biotoptypen 10171 Sportplatz und 05130 Aufgelas-
senes Grasland zugeordnet. Aktuell sind die Grunlandflachen dem Biotoptyp 0511101 Frisch-
weide, Fettweide ohne spontanen Gehélzaufwuchs zuzuordnen. Die in der Bestandskarte
zum Landschaftsplan randlich eingetragenen Baumreihen (vermutlich Pappelreihen als Wind-
schutzpflanzungen) sind nicht mehr vorhanden.

Der StralRenraum der Bahnhofstral3e ist dem Biotyp 1261121 Pflasterstraf3en mit regelmafii-
gem Baumbestand zuzuordnen. Der Straf3engraben ist dem Biotoptyp 011343 Graben, tro-
ckengefallen, weitgehend verbaut, teilweise beschattet zuzuordnen. Die umgebenden
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Wohngrundstiicke sind dem Biotoptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergéarten bzw. 12291
l&andlich gepragte dorfliche Bebauung zuzuordnen.

Geschitzte Biotope gemalR § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht
vorhanden.

Die potentiell nattirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemaR Landschaftsplan aus Armem
Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen flr besonders geschitzte Tierarten ist unter Be-
ricksichtigung der anzutreffenden Beweidung mit Pferden nicht von einem Vorkommen von
Brutvégeln (Bodenbriiter) auszugehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen ist aufgrund der
Lage am Rande zum Niederungsbereich nicht zu erwarten. Ein Vorkommen von Amphibien
ist unter Berlcksichtigung der Naturferne des Stral3engrabens und der Trennwirkung der
Bahntrasse ebenfalls nicht zu erwarten. Eine Bedeutung des Grabens fiir den Fischotter kann
ausgeschlossen werden. Die Kopfweiden im StralRenraum bieten Potential fur Frei- und H6h-
lenbriter sowie als Fledermausquartier. Auch ein Vorkommen von holzbewohnenden Kéafern
ist maglich. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Erhaltungsbindung fir die Kopflinden
kann auf der Grundlage der Potentialabschatzung nach derzeitigem Stand auf die Durchfiih-
rung von faunistischen Erhebungen im Bebauungsplanverfahren verzichtet werden.

Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten wurde nicht festgestellt und ist unter
Beriicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist eine dauerhafte Uberbauung und Befestigung von Flachen
und damit ein dauerhafter Verlust von Vegetationsflachen verbunden. Unter Beriicksichtigung
des im Bebauungsplan festgesetzten NutzungsmalRes bleiben mindestens 40 % der Bauge-
bietsflachen begrint. In einem Umfang von bis zu 2.832 m2 erfolgt ein dauerhafter Verlust von
Vegetationsflachen. Auf den nicht Uberbauten oder befestigten Flachen sowie auf den als
Grunflachen festgesetzten Flachen erfolgt eine Veranderung der bislang von Gras- und Stau-
denfluren gepragten Vegetationsstrukturen zu gartnerisch angelegten Flachen.

Mit der rickwaértig in einem Umfang von rund 1.024 m?2 vorgesehenen Pflanzung einer frei-
wachsenden Feldhecke aus gebietsheimischen und standorttypischen Strauchern und Bau-
men sind positive Wirkungen auf die Lebensraumstrukturen im Plangebiet verbunden.

Die im StralBenraum vorhandenen und gesetzlich geschitzten Kopflinden bleiben erhalten.

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 tdten 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,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

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

Gemal 8§ 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 européischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktio-
nen kann gegebenenfalls auch mit Durchfihrung von vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
oder von Bestands erhaltenden MaRnahmen gewdahrleistet werden.

Ein Verstol3 gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemaR § 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das T6tungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhéht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmalRnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein VerstoR 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 Ruhestétten im raum-
lichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvdgeln
sowie zum Verlust ganzer, regelmafig genutzter Reviere fuhren kdnnen, sind die Beseitigung
von Gras- und Staudenfluren, die Rodung flachiger Gehdlzbestande (Straucher) sowie die
Fallung von Baumen mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen.

Unter Berlicksichtigung der anzutreffenden Beweidung der Flachen mit Pferden ist nicht von
einem Vorkommen von Brutvégeln (Bodenbriter) auszugehen.

Baubedingt kann - bei Einstellung der Beweidung in einem gréReren Zeitabstand vor Bau-
feldfreimachung - ein bauzeitlicher Verlust von Fortpflanzungsstatten und Brutreviere nicht
ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung von Stérungen von Brutvégeln wahrend der Fort-
pflanzungs- und Aufzuchtzeit sowie zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) und ihrer
Fortpflanzungsstéatte sind die Baufeldfreimachung einschlie3lich von MalRnhahmen zur Ve-
getationsbeseitigung aullerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten der potentiell

Stand: 10.03.2022



34 BP Nr. 80 ,Bahnhofstrale” Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Entwurf)

vorkommenden Brutvogelarten (Anfang Méarz — Ende Oktober eines Jahres), das heif3t im
Zeitraum vom 1. November bis 28. Februar eines Jahres durchzufiihren (Bauzeitenrege-

lung).

Nach Fertigstellung der Gebaude und gartnerischer Anlage der Freiflachen ist davon auszu-
gehen, dass die Lebensraumstrukturen der Flachen in Verbindung mit den angrenzenden
Garten- und Geholzflachen weiterhin als Brutreviere geeignet sind. Anlage- und betriebsbe-
dingt ist daher nicht von einem dauerhaften Verlust von Brutrevieren auszugehen.

Fledermausquartiere sind von der Umsetzung der Planung nicht betroffen. Fledermausquar-
tiere sind durch die Fallung von AltbAumen mit vorhandenen Baumhohlen sowie durch Sanie-
rungs- und Abrissarbeiten an Gebauden gefahrdet. Zwischen April und August kénnen durch
BaumalRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt und die Aufzucht von
Jungtieren behindert werden. Baumaflinahmen zwischen Oktober und April kbnnen zu Stérun-
gen an Winterquartieren fihren. Die Fallung von Altbaumen mit besetzten Baumhdohlen fihrt
zur Tétung von Flederméusen sowie zum dauerhaften Verlust des Winterquartiers.

Zauneidechsen sind von der Umsetzung der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand eben-
falls nicht betroffen. Fortpflanzungs- und Ruhestétte von Zauneidechsen ist das gesamte be-
wohnte Habitat.

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

Hierzu erfolgt auf der Planzeichnung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hinweis.

Schutzgut Orts- und Landschaftshild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des von landlicher Bebauung und neueren Einfamili-
enhausern mit grol3en Gartengrundstiicken gepragten Siedlungsbandes entlang der Bahnhof-
stral3e und wird derzeit von Grinland- bzw. Weidenutzung und den im StralRenraum vorhan-
denen Kopflinden bestimmt.

Ortshildpragend ist die vorhandene Lindenallee in Verbindung mit der historischen StralRen-
pflasterung sowie das denkmalgeschitzte Bahnhofensemble.

Mit Umsetzung der Planung werden die Flachen von maximal zweigeschossiger Doppelhaus-
bebauung mit groRen Gartengrundstiicken gepragt. Die im StralBenraum vorhandenen Allee-
baume sind zu erhalten. Rickwartig zum ndérdlich angrenzenden Landschaftsraum erfolgt die
Pflanzung einer freiwachsenden Feldhecke.

Fir die straBenseitigen Einfriedungen erfolgen eine Hohenbegrenzung sowie Festlegungen
zur offenen Gestaltung. Fur die Zufahrten und Stellplatze erfolgt ein Ausschluss Asphaltierun-
gen und Betonierungen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind
unter Berucksichtigung der geringen Gebaudehdhen sowie der getroffenen Gestaltungsvor-
schriften nicht zu erwarten.
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6.6 Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MaRRnahmen erfolgen im Planvollzug. Vorgesehen ist die Aufteilung der in
den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen der Flurstiicke 195, 338/1 und 339/1 in zwolf
Baugrundstiicke mit einer Mindestbreite von jeweils 15 m.

6.7 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Vorhabentrager ilbernommen.

Hinsichtlich der Kosten fiir die ErschlieBung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs
sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und Giber
die Erhebung von Anschlussbeitragen fur Abwasser.

Zur Durchfihrung der erforderlichen Erschlieungsmal3nahmen erfolgen entsprechende Re-
gelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist der Vorhabentréger in angemesse-
ner Hohe an Infrastrukturmaf3nahmen im Ortsteil Sommerfeld der Stadt Kremmen zu beteili-
gen. Hierzu erfolgen entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Stand: 10.03.2022



36 BP Nr. 80 ,Bahnhofstrale” Stadt Kremmen, OT Sommerfeld, Begriindung (Entwurf)

7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 18.11.2021 wurde von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Bahnhofstral3e” im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a in Verbindung mit § 13b BauGB 2021 gefasst. Der Beschluss wurde durch
Aushang vom ....... 2021 bis zum ....... 2021 ortsublich 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 06.12.2021 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 16.12.2021 mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom Méarz 2022 wurde vom .......... 2022 bis zum
.......... 2022 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang vom
............. 2022 bis zum .............2022 ortsiblich bekannt gemacht.

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

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte gemanR § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom ...... 2022 zur Stellungnahme zum Entwurf des Be-
bauungsplans mit Stand vom Marz 2022 aufgefordert. Mit gleichem Schreiben wurden die
Nachbargemeinden von der Planung unterrichtet.
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8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI.
| S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBI. 1/21, Nr. 5)
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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 § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuléssigen An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig.
Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 1 - 5 der Baunutzungsverordnung zuléssigen 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 als Doppelhauser zu errichten. Die Lénge der
Doppelhéauser darf héchstens 20 m betragen.

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

Mindestbreite der Wohnbaugrundstiicke

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA betragt die Mindestbreite der Baugrundstiicke 15 m ent-
lang der Bahnhofstral3e.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

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

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

5. Imallgemeinen 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

6. Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken, auf
denen es anféllt, zu versickern.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Anpflanzgebote

7. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind als freiwachsende Hecke mit gebietsheimischen und standorttypischen
Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Je angefangene 10 m2 sind mindestens ein Hei-
ster 150/175 hoch und vier zweimal verpflanzte Strducher je nach Art der Sortierung
60/80, 80/100 oder 100/150 hoch zu pflanzen
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Erhaltungsbindungen

8. Die Baume (Kopflinden) in der festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflache sind dau-
erhaft zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Gestalterische Festsetzungen

9. Entlang der offentlichen Straenverkehrsflachen sind bauliche Einfriedungen nur als of-
fene Zaune mit einer H6he von maximal 1,20 m lber Fahrbahnhdhe zulassig. Mauern
einschlie3lich Sockelmauern sind unzuléssig.

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

Sonstige Festsetzungen

10. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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