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Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strate, Heinigswiesen”, Vorentwuif
A Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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riin im Landkreis Oberhavel liegt. Die Stadt
“nremmen umfasst neben dem OT Kremmen die OT Beetz, Flatow, GroB Ziethen, Hohenbruch, Sommerfeld und
__-.Staffe!de und hat insgesamt 7371 EW (Stand 14.03.2003).
D_er OT Kremmen, auf den ein Anteil von 2.982 EW entfallt, ist eine Ackerblrgerstadgt am Rande des Kremmener
uches mit kompakter historischer Siedlungsstruktur und einem aufierhalb liegenden Scheunenviertel.
Kremmen ist durch die Regionaibahn und die Bundesstrale B 273 erschlossen.
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1.2 Lage im Stadtgebiet
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Auszug aus des topografischen Karte

Das F;’Iéngeb'ie_t' ii_mfasst einen Teil der Heinigswiesen, gelegen nordlich der strallenbegleitenden Bebauung der
Berliner Strafle, westlich der Bahnlinie Neuruppin.
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Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Stralte, Heinigswiesen", Vorentwuief

1.3 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

307 4

328

Fur das im beiliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte dargestelite Plangebiet, gelegen nordlich der sira-
Benbegleitenden Bebauung der Berliner Strale, westlich der Bahnlinie Neuruppin, soll der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Stralle, Heinigsweisen” gemal §12 BauGB aufgestelit
werden.

Das Plangebiet umfasst eine Teitflache der Flur 28 der Gemarkung Kremmen mit einer Grélte von ca. 0,92 ha.
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Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 8 "Verbrauchermarkt an dér Berliner Strafle, Heinigswiesen”, Vorentwurf

2, Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Stadt Kremmen hat auf Antrag eines Vorhabentragers beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner StraRe, Heinigswiesen", gemafl §12 BauGB aufzustellen.
Grundlage dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und Erschlieftungsplan des Vorha-

bentragers. \

Im Bereich der Heinigswiesen, nordiich der stralenbegleitenden Bebauung der Berliner Strafe, westlich der
Bahnlinie Neuruppin - Kremmen ist durch einen Vorhabentrager die Errichtung eines Verprauchermarktes ge-
plant, der kein grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb gemald § 11 BauNVO ist.

Planungsziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit eines Verbrauchermarktes mit
siner Geschossflache unter 1.200 m? einschlieBlich der zugehérigen Stellplatze, Flachen fur den kologischen
Ausgleich, die Regenwasserretention sowie die erforderliche ErschlieBungsstralie zu schaffen.

Hierfir soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strafle, Heinigswie-
sen” aufgestellt werden (Anlage: Geltungsbereich, Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrégers).

Das Plangebiet umfasst die Flache fur den geplanten Verbrauchermarkt einschliefilich der Steliplatze, Freifla-
chen und einer Flache fir die Regenwasserretention sowie die Flache fir die geplante ErschlieBungsstrafie von
der Berfiner Strale in nérdlicher Richtung bis zum geplanten Verbrauchermarkt.

Die Flache des geptanten Marktes grenzt im Norden, Osten und Siiden an Grinlandflache {gemall FNP und
gemal Vorentwurf BP 35 Wohnbauflache) und im Westen an bestehende Mischgebiets - Baugrundstiicke.
Durch das geplante Vorhaben soll die Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in der Stadt Kremmen
weiter verbessert werden.

4, Vorhandene Nutzungen

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strale, tHeinigswiesen®, Vorentwurf

Foto: Lindenberg 1396

5. Bisher geltendes Recht im Plangehiet

Das Plangebiet umfasst eine im Mischgebiet liegende Teilflache an der Berliner Stralte, die gegenwartig unbe-
baute Teilflache eines genutzten Wohnbaugrundstiickes ist, sowie Grinland- und Gartenflachen.

gé'p ante' ZLfahrt von der Berliner Stralte, rechts
vorhandenes Wohnhaus

Kiz-Gewerbe links der geplanten Zufahrt von
der Berliner Strale

Blick in die geplante Zufahrt von Nord geplter ad‘ort e Mrktes, Blick on ord
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Fur das Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplan oder eine andere stadtebauli-
ch.ehSatzung. Das Plangebiet liegt bis auf den als Zufahrt geplanten Bereich an der Berliner Stra3e im Aullenbe-
reich.

Fiur die gesamten Heinigwiesen, einschliefllich des Geltungsbereiches des vorfiegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, war ein Aufstellungsbeschluss zur Entwicklung eines aligemeinen Wohngebietes gefasst.
Das Vorhaben "Verbrauchermarkt" soll nun aus der Gesamtplanung ausgegliedert und separat realisiert werden.
Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Fldche des geplanten Wohngebietes ent-

sprechend verringert. Die weitere Planung des Wohngebietes erfolgt parallel zum vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

B. Begriindung der einzelnen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet Einzelhandel (Verbrauchermarkt) gemaf §11(2) BauNVO
fe.stgesetzt. Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb Verbrauchermarkt mit einer Geschossflache bis 1.200m=.

Die Festsetzung soll die gemaft Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehene Errichtung eines Verbraucher-
marktes erméglichen,

Die Geschossflache ist hier ein Merkmal des zulassigen Anlagentyps des Einzelhandelsbetriebes und keine

Festsetzung des Males der baulichen Nutzung. Die Beschrankung der Geschossflache auf 1.200 m? erfoligt

geman §11(3)3. BauNVO.

Bgl_ Eng.!handelsfbetrieben mit einer Geschossflache tber 1.200 m? sind hiernach in der Regel folgende nach-

te:;;ge stadtebaulichen Auswirkungen anzunehmen, die im vorliegenden Plangebiet ausgeschliossen werden

sollen:

- Auswirku_ngen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Crdnung, die mehr als nur unwesentlich sind,

insbesondere -

- schéc!liche Umwelteinwirkungen im Sinne des §3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

- Auswirkungen auf den Verkehr,

- _Auswnrkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und
Auswirkungen auf den Naturhaushalt,
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Stadt Kremmen, vorhabenbezegener Bebauungsplan Nr. B "Verbrauchermarkt an der Berliner Strafie, Heinigswiesen', Vorentwurf

Die vorstehend genannte Regel-Annahme des §11(3) BauNVO gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m* Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m* Ge
schossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satr 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und Grofie der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berucksichtigen.

Kremmen ist im weitem Umkreis die einzige stadtische Siedlung im umgebenden Luch. Die historische

Ackerburgerstadt bildet bezlglich ihrer Lage, ihrer urbanen Struktur und bezuglich der Einwohnerzahl den .

Schwerpunkt aller heute zur Stadt Kremmen gehérenden Ortsteile. Auf Grund der Entwicklung des Einzelhan-
dels und des Kaufverhaltens in den vergangenen Jahren, ist der Betrieb von Einzelhandelseinrichtungen zur
Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in den kleineren Ortsteilen von Kremmen zunehmend schwie-
riger geworden. Die Kunden bevorzugen Anbieter mit groflem Sortiment und preiswerten Angeboten. Der Be-
trieb kieinerer Laden in den Ortsteilen ist deshalb i. d. R wirtschaftiich nicht mehr durchfihrbar. Um dennoch die
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes zu sichern, strebt die Stadt Kremmen die Ansiedlung entspre-
chender Angebote in der Nahe ihres Siedlungsschwerpunktes an. Da die historische Ackerbirgerstadt mit ihrem
engen Stadtgrundriss und der refativ dichten, teilweise denkmalgeschitzten Bebauung kaum Méglichkeiten fiir
die Ansiedlung grélerer Einzethandelsbetriebe beldsst, ist der vorliegende Standort in Anlagerung an den histo-
rischen Stadtkern in der Nahe der Hauptzufahrtsstrale B273 vorgesehen. Dieser Standort ist fur die Bewohner
des OT Kremmen auch fuBlaufig erreichbar und befindet sich in der Nahe des Bahnhofes.

Aus den vorstehend genannten Griinden, wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf die Verwirkiichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, insbesondere auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr und auf die Versorgung der Bevolkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben wird.

Nahere Ausfihrungen zur Bertcksichtigung eventueller schadiiche Umwelteinwirkungen im Sinne des §3 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie von Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Natur-

haushalt sind im Umweitbericht und im grunordnerischen Fachbeitrag, die Bestandteil dieser Begrundung sind,
enthalten.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR §8(3) BauGB parallel zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes aufgestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt aus folgendem Grund:

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt auf der Flache des geplanten Marktes sowie auf den angrenzenden
Flachen der Heinigswiesen "Wohnbaufidche" dar. Die Gemeinde beabsichtigt gemal dem Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 35 "Heinigswiesen-Wohnpark am historischen Altstadtkern und Scheunenvier-
tel” die Entwicklung eines Wohngebietes. GemaR BauNVO sind in Wohngebieten Einzelhandelsbetriebe {Laden)
nur zulassig, wenn sie gebietsversorgend sind. Der geplante Verbrauchermarkt soll zur Verbesserung der Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfes und zugleich auch im Vorgriff auf das geplante Wohngebiet errichtet
werden. Wegen seiner geringen Entfernung zum Stadtzentrum sowie seiner glnstigen verkehrstechnischen
Lage soll er auch zur Versorgung der umgebenden Wohnnutzungen in Kremmen dienen. Da das geplante
Wohngebiet noch nicht besteht, kann bei dem geplanten Verbrauchermarkt vorerst noch nicht von einem "ge-
bietsversorgenden Charakter" ausgegangen werden. Deshalb kann der aufzustellende vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 8 nicht aus der Darstellung "Wohngebiet"' im FNP entwickelt werden.

Da gemaf § 8 BauGB Bauleitpiane aus dem FNP zu entwickeln sind, ist zur Aufsteliung des vorhabenbezoge-
nen Baubauungsplanes die Anderung des FNP erforderlich. Die Flache des geplanten Verbrauchermarktes ein-

schliefilich der Stellplatze und Nebenanlagen soll als "Sondergebiet Einzelhandel (Verbrauchermarkt)" darge-
stellt werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflichenzahl

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt mit dem Ziel, die Errichtung des gemal Vorhaben-
und Erschlieungsplan des Vorhabentragers geplante Bebauung mit einem Verbrauchermarkt sowie den zZuge-

horigen Stellplatzen und Nebenanlagen zu erméglichen. Zugleich dient die Festsetzung dem Schutz des Bodens
var unangemessener Versiegelung.

Gemal §17 BauNVO liegt die Obergrenze fur die Grundflachenzah! im Sondergebiet bei GRZ 0.8. Die festge-
setzte GRZ unterschreitet dieses Mal erheblich, da sich eine derart dichte Bebauung nicht in die umgebende
Landschafts- und Siedlungsstruktur einfigen wiirde.
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Die Uberschreitung der Grundflachenzaht fir Nebenanlagen und Stellplatze wird abweichend von"§19(4) BauN-
VO mit GRZ 0,8 festgesetzt, da fur die vorgesehene Nutzung ein erheblicher Bedarf an Stellplatzen besteht.
Damit wird die Kappungsgrenze gemafl §19(4) BauNVO eingehalten.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse ‘
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt zur Erméglichung des zugrundeliegenden Vorhabens sowie
zum Schutz des Orts- und Landschafitsbildes. '

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit maximal 2 Voligeschossen festgesetzt. Qurch gestalterische Festsetzung
wird bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss in einem Dachraum auszufuhren_mt.

Da zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes der geplante Markt mit einem Sattel- oder Wa!.mdach aus-
gefihrt werden soll, wird ein Dachraum entstehen, der theoretisch grof3 genug ware, Aqfentha!tsraume aufzu-
nehmen. GemaRk BbgBO sind alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume maglich gmd, als Vo!igeschosfse
anzurechnen. Auch wenn nach dem Konzept des Vorhabentragers nur eine eingeschossige Nutzung geplant ist,
ergibt sich aus gestalterischen Grinden ein Gebaude, das nach BbgBO zweigeschossig ist.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

6.3.1 Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise entspricht einer offenen Bauweise gemanl §22(2) BauNVO ohne dig
hier formulierte Langenbeschrankung der Baukdrper auf maximal 50m. Die Léngenb_eschrénkung wurde mit
60 m festgesetzt, um fir die gewerbliche Nutzung einen angemessenen Spielraum fir die Ausformung des Bau-
kérpers zu belassen. o

Die Anforderungen beziiglich der Abstandsflachen gemaf} der brandenburgischen Bauordnung gelten wie in der
offenen Bauweise.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen festgesetzt, die einen gewissen Spielraum fiir d?e
Anordnung und Ausformung des Gebdudes belassen. Der Standort des Gebaudes v_vurde so gewahlt, dass ein
méglichst groler Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung entsteht. Er betragt in alle Richtungen mehr als
100m.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete sowie durch nicht oberir.'dische Bau-
teile wurde festgesetzt, um die Anordnung von Vordachern oder Rampen zu erleichtern, die auch in Abstands-
fiachen gemall BbgBO zul&ssig sind.

6.4 Pflanzbindungen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB

Die Festsetzungen der Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB erfolgen zum Ausgleiqh des
Eingriffes im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. (vergl. hierzu Punkt 10, Granordnerischer
Fachbeitrag, zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes nach Baumschutzverordnung sh. unter 10.3, vor-
handener Baumbestand.)

6.5 gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dem Schutz und der Entwicklung des Crts- und Landschaﬁsbﬂdeg.
Pragend fir die dorfliche Bebauung sind geneigte Dacher. Bei der Festsetzung der Dac_hform u_nd der Dachnei-
gung wurde bertlicksichtigt, dass ein relativ groles Gebaude errichtet werden solt und eine Absicht zur Nutzung
des Dachraumes durch den zukanftigen Betreiber nicht besteht. '

Deshalb werden auch geringere Neigungen zugelassen, als sie sonst im dérflichen Bereich typisch sind.

Da der Landschaftsraum durch den ¢stlich des Plangebietes gelegenen Bahndamm unterbrochen wird, ist die
Wirkung des Vorhabens auf das Landschaftsbild raumlich stark eingegrenzt. Wegen der Errichtung _des ngau—
des hinter der stralenbegleitenden Bebauung der Berliner Straf3e ist auch die Wirkung auf das Ortsbild gering.
Deshalb wurde auf weitergehende gestalterische Festsetzungen verzichtet.
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6.6. Stidtebauliche Kennwerte 7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadt Kremmen hat Anschluss an die Regionalbahn und an das Netz des Regionalbusses.

Nutzung vorhandene geplante Bilanz Die Haltepunkte der Regionalbahn und des Regionalbusnetzes sind vom Plangebiet aus fuliaufig erreichbar.
Flache | Fliche | Fidche I Das Plangebiet der Stadt Kremmen wird von der SPNV-Strecke Wittenberge / Rheinsberg - Neuruppin - Hen-
(ha) (ha) (ha) nigsdorf - Berlin-Charlottenburg tangiert, die gemaf "Bahnkonzept 2009" zur Planungskategorie A gehort. Be-
Bauflache gesamt 0,1 0,80 + 0,79 ' zlglich der Ausgestaltung der langfristigen Planungsstrategie des Landes Brandenburg und der ‘Deutschen
davon Bauflache Sondergebiet 0 0,80 + 0,80 Bahn AG ist sie somit eine Strecke mit maf3geblicher Bedeutung fir den Gesamtraum Brandenburg / Berlin.
davon Baugrundstiicksflache im Mischgebiet, 0.1 0 -0,1
gehdrig zu einem Wohnbaugrundstick .
Verkehrsflache - "0 0,12 +0,12 7.4 Ver-und Entsorgung
Freiflach esamt 0,82 0 -0,82
dza()nacG:rrtle% 033 0 033 7.4.1 Frisch- und Abwasser
“Flache far di irtschaft (Granland 0,49 0 -0,49 , o
dz:::ml: tache fir die Landwirtschaft {Grdniand) 0.92 692 Die Stadt Kremmen ist Mitglied des Zweckverbandes Kremmen.
g : ! Fur das Plangebiet sind Anschlisse an die zentrale Abwasser- und Trinkwasserversorgung geplant.
Der Anschluss soll jeweils von der Berliner Stralle aus erfolgen.
7. ErschlieRung

Trinkwasseranschluss

7.1 Stralenseitige ErschiieBung

Entsprechend Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist die Inbetriebnahme des Leitungsnetzes spatestens 4 Wo-
chen vor Inbetriebnahme beim Gesundheitsamt Oberhavel anzuzeigen. Anlagen einschlieRlich des dazugehd-
renden Leitungsnetzes bzw. Hausinstallationen aus denen auf festen Leitungswegen an Anschlussnehmer
Wasser fir den menschlichen Gebrauch abgegeben wird, unterliegen der Untersuchungspflicht. Das Wasser ist
- mikrobiologisch untersuchen zu lassen. Die Untersuchung hat in einer von der obersten Landesgesundheitsbe-
. horde Brandenburg zugelassenen Untersuchungsstelle zu erfolgen..Eine Kopie der Niederschrift des Untersu-
- chungsergebnisses ist vor Inbetriebnahme der Netzerneuerung l-erweiterung innerhalb von 2 Wochen nach dem
- Zeitpunkt der Untersuchung dem Gesundheitsamt zu tbersenden. Rechtsgrundlage: Verordnung Uber die Qua-

- litht von Wasser fiir den menschiichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung-TrinkwV 2001) vom 21.05.2001
(BGBI. Teil I Nr. 24 S. 959)

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tber die
Berliner Strafle. Der StraRenraum der Berliner Strafle.
hat anliegend an das Plangebiet eine Breite zwischen
12m {nordwestlich) und 14 m (sGdostlich). Die Fahrbah
ist auf einer Breite von ca. 6m gepflastert. £s sind beid
seitig Gehwege vorhanden.

. Die Léschwasserversorgung soli entsprechend des Brandschutzgesetztes vom 09.03.1994 des Landes Bran-

. denburg unter Beachtung des Regelwerkes "Wasserversorgung” Rohrnetz / Loschwasser, Arbeitsblatt 405 ge-
wahrigistet und durch Hydranten gesichert werden.

Berliner Stralte, Blick in Richtung Rathaus (nac
Nordwest}), links die Bebauung, die der geplante
Zufahrt zum Plangebiet gegentberliegt

.. 74.2 Elektroenergie

« Fur das Plangebiet wird die Elektroenergieversorgung durch den Versorgungstrager, die E.DIS Aktiengesell-
_Schaft, gesichert. Zustandig ist das Regionalzentrum Hennigsdorf,

S.ofern zur Energieversorgung fiir die geplante Bebauung die Errichtung einer Trafostation notwendig ist, ergibt
sich deren Zulassigkeit aus §14 BauNVO.

Die Berliner Strale ist gegenwartig fiir den Lkw-Verkehr gesperrt. Sie soll fur die Anlieferung des geplanten Ver
brauchermarktes nur bis zur Plangebiets-Zufahrt von Lkw befahren werden, sodass eine Durchgangsverkehr m
Lkw weiterhin ausgeschlossen bleibt. Die Beschilderung der Beriner Strafie soll entsprechend angepasst wer
den.

Far die Erschlielung des Plangebietes wird die geplante Zufahrt als dffentliche Verkehrsfiache festgesetzt. Die.
geplante Verkehrsflache hat anschlieflend an die Berliner Strale eine Breite von ca. 13m. Da die Berliner Strafl
hier etwa ebenso breit ist, wird die Ausbildung entsprechender Kurvenradien zum Abbiegen fir einen dreiachs
gen Lkw mdglich sein. '

Es ist der Ausbau einer Fahrbahn mit ca. 5,5m Breite sowie eines Gehweges geplant. Die geplante Verkehrsfid
che dient vorerst der ErschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes. Zukiinftig kann sie auch flr die Erschlie
ftung des geplanten Wohngebietes Heinigswiesen oder fiir die Umgehung des Stadtzentrums genutzt werden.

7.4.3  Hinweis zu vorhandenen Leitungen im Plangebiet

Zum Schutz der im P!angebiet bzw. in dessen Umgebung vorhandenen Leitungen der Ver- und Entsorgungstra-
_ger sowle zur Vermeidung von Unféllen und Havarieren ist bei Bauarbeiten oder Pflanzarbeiten tiefwurzelnder
“Pflanzen eine Abstimmung und erforderiichenfaifs eine Vororteinweisung zu sichern.

4.4 Abfallentsorgung

7.2 Ruhender Verkehr _'--'F_ilr die Beseitigung der Abfalle aus privaten Haushalten und anderen Herkunftsbereichen ist gem. §3(1) des

Brancfenburgischen Abfaligesetzes (BbgAbfG) vom 06.06.1997 der Landkreis Oberhavel als offentlich-
chtlicher Entsorgungstrager zustandig.

& Abfallentsorgung aus dem Vorhabengebiet.erfolgt durch Abfuhr durch ein zugelassenes Unternehmen ent-
Sprechend den einschlagigen Bestimmungen.

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Herstellung von ca. 125 Steliplatzen im Plangebie
vorgesehen. Stellplatze und Nebenanlagen sind aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, so dass de
vorhabenbezogene Bebauungsplan deren Umsetzung ermoglicht. Bei der Festsetzung der Uberschreitung de
zulassigen GRZ fir Stelipldtze und Nebenanlagen wurde insbesondere der Fi&chenbedarf der Steliplatze be
racksichtigt.
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Vorentwurf

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "“erbrauchermarkt an der Berliner Strafle, Heinigswiesen”,

8. Durchfiihrung des Vorhabens, Eigentumsverhélitnisse

Vor dem Satzungsbeschiuss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfahrungsvertrag zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Kremmen abgeschiossen, in dem sich der Vorhabentrager zur
. Durchfithrung des Vorhabens in angemessener Frist sowie zur Tragung der hiermit verbundenen Kosten ver-
pfiichtet. Die Herstellung der erforderlichen Erschlieftungsaniagen wird im Durchfihrungsvertrag ebenfalls gere-

geit. ‘ -
Der Vorhabentrager erbringt in diesem Zusammenhang den Nachweis seine

Grundsticke im Plangebiet.

1
r Verfugungsberechtigung Uber die

9. Auswirkungen der Planung

Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die ptanungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Realisierung des gemal Vorhaben- und Erschliefungsplan geplanten Verbrauchermarktes einschlieBlich
der zugehorigen Nebenanlagen und Stellplatze sowie der fur die ErschlieRung erforderlichen offentlichen Ver-

kehrsfiache geschaffen.

Hierdurch wird die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in der Stadt Kremmen verbessert. Zugleich
erhdht sich der Konkurrenzdruck auf andere Standorte von Einzelhandelseinrichtungen im Stadtgebiet. Gemafd
§11 BauGB geht die Gemeinde davon aus, dass ein Einzelhandelsbetrieb bis 1.200 m? Geschossfliche keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
sowie auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung hat. (sh. hierzu auch unter 6.1 Art der baulichen Nut-

zung)
Durch das Vorhaben werden Arbeitsplatze in der Region geschaffen.

tentionsflache ausgeglichen werden. (vergl. hierzu 10. Grinordnerischer Fachbeitrag).

Planungsbiiro Ludewig
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Das Vorhaben hat Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Der Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes, der
sich vorrangig aus der Versiegelung zuvor nicht bebaubarer Fiachen ergibt, kann durch die Pflanzung von Bau-
men, die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze sowie die Festsetzung einer Regenwasserre-

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Betliner Strale, Heinigswiesen" Vorentwurf

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft - Griinordnerischer Fachbeitrag

10 1.  Vorbemerkungen

GeméB §1a(§) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Be
sowie der.Le:stu_ngs.— und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in s
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)
beriicksichtigen.

e?ntréghtigungen des Landschaftsbildes
seinen in §1(6)7.a BauGB bezeichneten
in der Abwagung nach §1(1)7, BauGB zy .

10.2  Bestand im Plangebiet, bisher zuldssiger Eingriff

10.2.1 Bisherige Nutzung

gas Pl?ngebigt grenzt an das Sieglungsgebiet der kompakten Stadtanlage von Kremmen,

B:r::r?;ragi Eme unpebguten T(_allﬂgche fsines im Mischgebiet liegenden Wohnbaugrundstiickes direkt an der

perine Nebae nc;,e ;g\:éi zmep T_ezl €iner eingezaunten Gartenflache, bebaut mit einer kleinen Laube und einem
o N : e

peginiions wie eine Grinlandflache. Das Plangebiet ist teilweise baumbestanden.

10.2.2 Relief

Im nebeqstehenden Auszug aus der topografischen Karte si
unterschied farblich gekennzeichnet. Die Farben bedeuten:

nd die Gelandehshen im Abstand von 1m Hohen-

« geib ca. 39,5 m dber NHN

orange 39 - 38 m Ober NHN
N - ot 38 - 37 m (ber NHN
P, e +%vs” . hellblau 37 - 36 m tber NHN
e A ke mittelblau 36 - 35 m uber NHN

Der Standort des geplanten Verbrauchermarktes (weiler Pfeil)

. ‘ liegt auf de 4 5 ie di
ung an der Berliner Stralie, der &uBere Bereich dor Altstadt ur g r selben Gelandehshe wie die Bebau-

d das Scheunenviertel.

. ‘.1.0..2.3 Boden, Versiegelungsgrad
Das Pl iet ist Tei i
A ;gr??rﬁii; fé;?;gsslgebrggegf; Luches. E_ln Bodenggtachten fur das Plangebiet liegt nicht vor. Geman
Unigren ! p eht der Boden im Plangebiet vermutlich aus Niedermoorboden auf sandigem
Da das Plangebiet nahezu vollstandi

) unbebaut ist, i i ardi i
r weitgehend erhatton biap. g t |§t, ist davon auszugehen, dass die nattriiche Bodenschichtung

14
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Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner StralRe, Heinigswiesen", Varentwurf Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsptan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strafie, Heinigswiesen”, Vorentwurf

10.2.4 Hydrologie

301 ' ‘T/

Der Abstand von der Gelandeoberkante zum Grundwasser betragt im Plangebiet weniger als 1m.

Der oberste Grundwasserleiter (GWL.) besitzt keine ihn schitzende Deckschicht gegentber Stoffeintragen. Auf-
grund der Geologie ist der Gefahrdungsgrad des Grundwassers gemal der hydrogeologischen Karte als hoch
einzuschitzen. Das Grundwasser ist gegenlber fidchenhaft eindringenden Schadstoffen somit nicht geschitzt,
Daher stellen Verunreinigungen auf dem Untersuchungsgebiet eine unmittelbare Gefahrdung des Grundwassers
dar. Die FlieBrichtung des oberflachennahen Grundwassers erfolgt in nordéstliche Richtung.

in der Umgebung des Plangebietes sind mehrere Entwésserungsgraben vorhanden, deren Funktionsfahigkeit 5
jedoch offensichtlich eingeschrankt ist. 4
Auf Grund des hohen Grundwasserstandes versickert das Niederschlagswasser nur fangsam. o
10’2‘5. Klima, Lufthygiene 307 e ﬂf:iz»/éufg ,é[ési? s
Das gegenwartig unbebaute Plangebiet mit seinem teilweise vorhandenen Baumbestand hat eine positive Aus- »”c-"(;f-aflf/”q ‘S// VSH”/D"’Q
wirkung auf das Kleinkiima und den Frischiuftaustausch. S s
10.2.5 Flora und Fauna /
'y Pappelreihe entiang

10.2.5.1 Flora

Im Piangebiet sind keine geschltzten Pflanzenarten vorhanden. Es handelt sich im Wesentlichen um 12124 .4
Kieinsiedlung mit Koniferenbepflanzung, 10113 Gartenbrache und 05132 aufgelassenes Grasland frischer
Standorte (nach Brandenburgischem Kartierungsschitssel) zuordenbare Biotope. Der Baumbestand existiert am
Rande der Gartenbrache als Baumreihe entlang eines zugewachsenen Grabens in Form von mehreren
Schwarzpappel-Hybriden und einer Esche.

Der Baumbestand im Plangebiet ist von geringerer tkologischer Wertigkeit. Drei der Pappeln am Westrand der
Baumreihe sind altersbrichig und teils ineinander gestirzt, so dass sie ohnehin aus sicherheitsgrinden gefailt
werden missen. Dennoch stelit der Eingriff in den Baumbestand einen Eingriff in das Schutzgut Flora dar, Der
Ausgleich fir die Beseitigung von Béumen, die nach der Brandenburgischen Baumschutzverordnung geschiitzt
sind, wird unter dem Punkt 10.3.5 im Rahmen des granordnerischen Fachbeitrages dargestelit

+ eines ehem.Graben

325

10.2.5.2 Faunha
Eine faunistische Untersuchung war nicht Teil der Bestandsaufnahme, jedoch sind aufgrund der Biotoptypen:
Aussagen zur potenziellen Fauna méglich. in den vorhandenen Lebensrdumen sind kaum stabile und groRere
Populationen von Wirbeltieren zu erwarten. Die Lage des Gebietes am Rande der Siedlungsstrukturen und vom
freien Landschaftsraum durch den Bahndamm getrennt, 148t derartige Vorkommen scheuer und seltener gréie-
rer Wirbeltierarten nicht zu.

Die Garten- und aufgelassenen Graslandflachen kénnen aufgrund der artenreichen blihenden Wiesenflora Le-
bensraum einer ebenso artenreichen Entomofauna (Heuschrecken, Wildbienen, Tag- und Nachtfalter) sein.
Wegen der weitgehend fehlenden Strauchschicht ist nicht mit dem Vorhandensein von Bruthabitaten der Avifau-.
na zu rechnen. '
Der vorhandene Baumbestand bietet Rast- und Nistméglichkeiten fir Vogel.

=N

10.2.5.3 Biotoptypenkartierung und Bewertung Biotoptypen nach Biotopkartierung Brandenburg, Bewertung und FlichengréBe - Zusammenstellung

Entsprechend den Kategorien des Brandenburgischen Kartierschlissels ist das Plangebiet als
12124.4 Kleinsiedlung mit Koniferenbepflanzung (Flachen des Wohnbaugrundstiickes an der Berliner Stralke.
- kreuz-schraffiert)

10113 Gartenbrache (Gartenfliche gezidunt) (schrag-schraffiert dicht) und
05132 aufgelassenes Grasland frischer Standorte (schrag schraffiert)

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:

Bedeutung und |Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

f._lﬁch hohe Artenvielfalt, Biotop nicht wiederherstellbar oder nur schwer wiederhersteilbar seltene und gefshrdete Biolope

Mitted Flachen mit mittierem Naturschutzwert Bedeutung fir den Biotopverbund Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz im
— Siedlungsbereich mittiere Artenvielfalt, kein Vorkommen seltener Arten, Wiederherstellbarkeit gegeben
gering Flachen ohne bzw. mit geringer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz geringe Artenvielfalt, leichte Wiederherstell-

Unter anderem wurden folgende Arten festgestellt:

Arthenatherum elatius Artemisia vulgaris, : barkeit kein Vorkommen seltener Arten

Calamagrostis epigejos Chenogpodium album, “ - — —— - M - — :

Conyza?:ana den”s?sf Lunari:w]garis. Das Plangebiet wird gegenwartig zu 100% von Biotoptypen mit mittlerer Wertigkeit eingenommen. Hochwertige

Pirmpinella major Saponaria officinalis Otoptypen sind im Plangebiet nicht vertreten. Gemaf § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet
g g P

Silene officinalis, Solidago canadensis nicht vorhanden,

Trifolium arvense,

Der Anteil an Juncus- und Carex-Arten, die eine Ansprache als Feucht- oder Grollseggenwiese zur Foige hat
ist vernachlassigbar gering.
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e, Heinigswiesen”, Vareniwurf

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 “Verbrauchermarkt an der Berliner Stra

40.2.6 Landschafts- und Ortsbild

ndschaft durch die Bahntrasse ostlich des Plangebietes ist die Wirkung des

* BRZ einschl. Stellplatze und Nebenanlagen gemat geplanter Festsetzung
** cir die Flache des Wohngrundstiickes im M an der Beriiner Strale wurde-einschiieBlich Stellplatze und Nebenanlagen eine
GRZ 0,3 als zulgssig zugrunde gelegt.

we o die Verkehrsflachen wird eine 60%ige Versiegelung zugrundegelegt. Somit wird ein Anteil von 40% fir Randstreifen, Versicke-
sungsflachen und Baumstandorte berlicksichtigt. Bei einer Breite der Verkehrsfiiche von ca. 13m und einer Befestigung auf 5,.5m Breite
die Fahrbahn und 1,5m Breite fiir den Gehweg ergibt sich eine Gesamtbefestigungsbreite von 7m. Das sind ca. 54 % von 13m Gesamt:
breite. Um auch den Bereich der Grundstiickseinfahrt zu beriicksichtigen, wurde auf 0% aufgerundet. :
**%% Yo Gartenfliche ist mit einer Gartenlaube und einem Schuppen bebaut, Es wird davon ausgegangen, dass die Befestigung ein
Gartenweges oder einer Sitzflache zuléssig gewesen ware. Deshalb wurde eine 5%ige zuldssige Versiegelung angenommen.

10.3.2 Eingriff in das Schutzgut Boden

GemaR vorliegendem Teilbebauungsplan wird im Plangebiet eine maximale Gesamtversiegelung von 0,712
zulassig. Im Rahmen der friheren Nutzungen war eine Gesamtversieglung von 0,046 ha vorhanden, bz
lassig. Demnach vergréBert sich der zuldssige Eingriff in das Schutzgut Boden durch zuiassge Me
siegeiung auf einer Fliche von 0,666 ha, der auszugleichen ist.

hrv

17 Planungsbiiro Ludewig

Aufgrund der Zerschneidung der La
geplanten Vorhabens auf das Landschaftsbild gering. Auch von der Berliner Strafte aus ist die Wirkung auf das
Ortsbild gering, da das Gebaude gegenuber der Strale zurlickgesetzt ist.
Far eine gemalk Flachennutzungsplan vorgesehene Wohngebietsbebauung angrenzend an den geplanten Markt
im Bereich der Heinigswiesen, warde das Vorhaben eine Wirkung auf das Ortsbild entwickeln.

10.3  Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft aufgrund der vorliegenden Planung

10.3.1 Ermittiung der Versiegelungsbilanz

Im folgenden werden die im Plangebiet bisher vorhandenen bzw. zuldssigen Nutzungen sowie die geplanten
Nutzungen in Bezug auf die Fiachengréfie und die magliche Versiegelung verglichen: .

Nutzung vorhandene geplante Bilanz
Flache | vorhandene bzw. | Flache | mégliche Versie- | Fiiche magliche
(ha) mdogliche Ver- (ha) gelung (ha) Versiegelung
siegelung (ha} {ha)
(ha)

Baufliche gesamt 0,1 0,80 +0,79

davon Bauflache Sonder- 0 0,80 80%" van 0,80= +0,80 + 0,64

gebiet 0,64

davon Baugrundsticksfla- 0.1 30%** von 0,1= 0 -0.1 - 0,03

che im Mischgebiet, 0,03

gehorig zu einem Wohn-

baugrundstick

Verkehrsfliche 0 0,12 680%™ von012= | +0,12 + 0,072

0,072
Freiflichen gesamt 0,82 0 - 0,82
davon Garten 0,33 5% " von 0,33= 0 0 -0,33 - 0,016
0,018

davon Flache fur die 0,49 0 0 0 -0,49 0

Landwirtschaft (Grinland)

gesamt 0,92 0,92 + 0,666

\i%?wﬁgymmww@;\ i :

- den kann. Erforderlichenfalls kénnen hierfar Versickerungsm

Wer_m das auf dem Grundstick anfallen

‘Der Verlust des vorhandenen Baumbest

kann zur Erhohun igkei
ral _ g der Luftfeuchtigkeit beitragen
D:q:r_ch diese Malnahmen kann der Eingriff ing .

Vi - .
Stadt Kie men, vo I:abenbezogene Bebauungsplan Nr 8 "Velbl'auche markt an de Berfine St aBe HEif“gSWleseﬂ" VOIe“tWUl
'

10.3.3 Eingriff in das Schutzgut Wasser

Die bisherige Funktion des Plangebietes in B

ser so lange zu speichern, bis dgr jeweili Vasserstans etz
an der natlirliche Wasserhaltung im Luch
Durch die geplante zulassi
beeintrachtigt werden,

Durch die B 4 i iellich |
eschrankung der GRZ auf 0,8 (einschlieRlich Uberschreitungsmaéglichkeit fur Nebenanlagen geman

- i G i (i i

Durch die Auspi!dung_ der auf einem groRRen Flachenanteil
kann der Eingriff gemindert werden. Versickerungsfahi
das Schutzgut Boden, da hierdurch das Bodenleben t

Um die Zurlickhaltung und Versicker i
e Lrhe \ ung des verbleibenden Ni
wahrleisten, ist die Anlage einer Regewasserretentionsfidche e:_?gr‘-;':ﬁgs%wassers auf dem Grundstick zu ge-

gut Wasser bestand darin, Niederschla
- - ! S K
ge Wasserstand eine Versickerung erlaubte. Hierdurch war es bgetgielai;t

e M ! .
ge Mehrversiegelung von 0,666 ha im Plangebiet wirde die Grundwasserneubildung
1

geplanten Stellplatze mit versickerungsfahi

: - gsfahigem Bela
ge B_elége dienen zugleich der Minderung des Eingriffes ig
eilweise erhalten werden kann.

Bezogen auf die Verkehrsflache ist ein Anteil von ca. 60%

ein ausreichender unversiegelter Fischenanteil von ca. 40%VOn o dit Ropomaeaong belroffen. Hier bty

. der fur die Regenwasserversicker
ung ge .
ulden angelegt werden. 9 genutzt wer

) de Niede i
gebiot Zurtokgehalion und eenycalen rschiagswasser durch diese MaRinahmen volistandig im Plan-

gebe rd, ist der Eingriff in das Schutzgut Wasser im wesentlichen ausgegli-

10.3.4 Eingriff in das Schutzgut Klima / Luft

: (Ostseite) des besie ' i i (i
iodoch von germacres Bedertin, delten Bereiches liegt, ist es fur den

Durch die geplante Bebauung in ei i

| “bauung in einem relativ grolen Baukérpe ichi i

ze und Zufahrten sowie fir die StrafRe wird das Kleinklima nac%téi?ig c:Jg;?rﬁ‘lﬁuasiTgen versiegelingen fur Stelpia-

2n:ce§aﬁigltoest;egifggi zZur Y;arschlechterung der kleinklimatischen Bedin-
: rlachen mit starker Riickstrahlung, was zu erhebli

- Die Luftfeuchtigkeit wird partiell gemindert und dem Wind kei: wgsrn

nderung von Windgeschwindigkeiten erreicht.

Die Begrenzun A i
_ g auf 2 Voligeschosse beschrankt die zukinftige Bauhshe und beginstigt so den Luftaustausch

genwasserretentionsflache sowie wasserdurchléssiger Beldge - g

das Schutzgut Klima / Luft weitgehend ausgeglichen werden, =~
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Soweit die Baume im Plangebiet der Baumschutzverordnung unterliegen, regelt diese ihren Schutz und den 10.5 MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB

Ersatz sowie die Genehmigungspflicht bei Faliung.
Da die Baumschutzverordnung hierfir eine ausreichende Regelung trifft, wird eine Festsetzung zum vorhande-
nen Baumbestand nicht aufgenommen.

Die Stadt strebt einen Ausgleich innerhalb des Plangebietes an. Sollte dies auf Grund der Menge des Kompen-
o sationsbedarfes nicht moglich sein, kann die Stadt Flachen, fur Ersatzmalinahmen zur Verfigung stellen. Hierfar
L kommen z. B. Baumpflanzungen entlang von Radwegen oder an bisher baumlosen Stralen in Betracht,

Da zum Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft, den der Bebauungsplan durch zulassige. . -
Mehrversiegelung vorbereitet, ebenfalls Baumpflanzungen vorgesehen sind, kann es erforderlich werden, den
Ausgleich fur die zu fallenden Bsume durch Ausgleichszahlung gemaR Baumschutzverordnung mit dem Zweck
der Verwendung fir Baumpflanzung an anderer Stelle zu leisten.

Flachen fir eine dauerhafte Entsiegelung oder Flachen, fir eine entsprechende 6kologische Aufwertung (vergl.

5.3), die dem Plangebiet fiir den tkologischen Ausgleich zugeordnet werden kdnnen, stehen gegenwartig nicht
zur Verfligung.

Deshalb soll der dkologische Ausgleich durch Baumpflanzungen erfolgen. Eine entsprechende textliche Festset-

Geschiltzte Biotope zung wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope nach dem Naturschutzrecht vorhanden. , . G :
. Fur das Plangebiet ergibt sich die festgesetzte Bepflanzung wie folgt:

10.3.6 Eingriff in das Schutzgut Fauna geplante Nutzung zuldssige Anzahl der Biume bei
Neuversiegelung einem Baum je 50m?

Das Plangebiet ist von bebauten und genutzten Bereichen umgeben und dartber hinaus teilweise eingezaunt, Verkehrsflache 0,042 ha 8

so dass es kein Lebensraum fur waldiebende groRere Saugetiere wie Rehe oder Schwarzwild ist. Die durch- - | Baugebiet Sondergebiet 0,624 ha 125

grante, weitgehend unbebaute Fidche des Plangebietes bietet Kleinséugern, Vogeln und Insekten gegenwartig gesamt 0,666 133

einen geeigneten Lebensraum. :
Die geplante Bebauung greift in diesen Lebensraum ein. Die geplanten Baukodrper und Versiegelungen werden
die Bedingungen far Kleinsauger, Voge! und Insekten verschlechtert.
Einen tellweisen Ausgleich hierfir kann durch Baumpflanzungen erreicht werden. Durch die Anlage einer Re-
genwasserretentionsfldche entsteht ein tempordres Gewasser, das bei naturnaher Gestaltung ebenfalls einen
teilweisen Ausgleich durch Aufwertung des Plangebietes als Lebensraum fir Amphibien und wasserbewohnen:
de Entomofauna schaffen kann.
Die gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen kann ebenfalls zur Erhehung der Artenvielfalt beitragen.
Da die garinerische Gestaltung der unbebauten Fiachen bebauter Grundstiicke bereits durch §7 BbgBO (Bran-
denburgische Bauordnung) geregelt wird, ist eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan hierzu nicht erfor-
derlich.

Die Festsetzyng der Baumpﬂanﬂzungen zum Ausgleich des Eingriffes durch Versiegelung erfolgt mit direktem
Bezug auf die bebaute Grundfiache bzw. versiegelte Verkehrsflache. So ist ein sachlicher und zeitiicher Zu-
sammenhang des Ausgleiches mit dem Eingriff gesichert.

Dig geplante Straﬁenverkehrsﬂéche bietet ausreichend Platz fur die. Pflanzung von 8 Baumen. Da hier zum
spateren Anschiuss des Wohngebietes Heinigswiesen eventuell das Verlegen von Leitungen in den unbefestig-

ten Rgndstreifen eﬁorderlich ist, kann sich auch das Pflanzen der betreffenden Baume an anderer Stelle im
Gemeindegebiet, hier vorzugsweise ebenfalls als Straenbaume, erforderlich machen.

Die zu pﬂgnzenden 125 Baume, die sich bei voller Ausnutzung der GRZ auf dem Baugrundstiick ergeben wir-
.den, sind in Anbetracht der geplanten Nutzung voraussichtlich nicht auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrages soll eine Vereinbarung dariiber getroffen werden, auf welchen durch.die
10.3.7 Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild Stadt zur Verfugung zu stellenden Flachen die Baumpflanzungen erfolgen sollen. , '
Da der Landschaftsraum durch den &stlich des Plangebietes gelegenen Bahndamm unterbrochen wird, ist die
Wirkung des Vorhabens auf das Landschaftsbild raumlich stark eingegrenzt. Wegen der Errichtung des Geba
des hinter der strallenbegleitenden Bebauung der Berliner Stralle ist auch die Wirkung auf das Ortshild gering. -
Da sich das Vorhaben am Siediungsrand befindet, solite es sich beziglich der Baukérperform, insbesondere der
Dachform in den Gesamtkontext der hier eher dérflich gepragten Bebauung einflgen. _

Eine Begrinung des Plangebietes mit Laubbdumen wirde die gestalterische Einbindung des Bauvorhabens in
den angrenzenden Siedlungs- und Landschaftsraum verbessemn.
Insgesamt wird durch den Bebauungsplan das Orts- und Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet und
es verbleibt kein auszugleichender Eingriff.

Der Eingriff in dgs Schutzgut Wasser wird durch folgende Festsetzungen kompensiert:
- Festsetzung einer Flache von 940 m? als Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landeschaft zur Anlage einer Flache fur die Regenwasserretention

Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze.

e Eingriffe in die Schutzguter Flora und Fauna, die sich ebenfalls au : [
: ! , s der geplanten Flachenversiegelung er-
_QEben, werden durch die Festsetzungen zu Baumpflanzungen ausgeglichen. ’ °

Der Eingrif_f in das Schutzgut (_)rts- und Landschaftsbild ist weniger erheblich. Er wird durch die Festsetzungen
iner geneigten Dachform sowie durch die Eingrinung durch die Baumpflanzungen ausgeglichen.

Durch die genannten Malinahmen kann der zusatzliche Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes, den der Be-

10.4 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes aufgrund der vorliegenden Planung ¥
auungsplan erméglicht, insgesamt kompensiert werden.

Das Vorhaben verursacht Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes in die Schutzguter Boden, Wasser, Klim:
Luft, Flora und Fauna sowie einen geringen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild.

Wesentlicher Austdser dieser Eingriffe ist die geplante Mehrversiegelung von insgesamt 0,666 ha.
Gemal den "vorfaufigen Hinweisen zum Volizug der Eingriffsregelung” (HVE)} nach dem Naturschutzre
(MLUR, 01/2003) soll die Kompensation von Bodenversiegelungen vorzugsweise durch Entsiegelung gleic
grof3er Flachen erfolgen.

ist dies nicht méglich, kommt die 6kologische Aufwertung von Flachen im Verhaltnis 1:2 bis 1:6 in Betracht.
Sind diese Méglichkeiten nicht mit angemessenem Aufwand realisierbar, kann ersatzweise der Ausgleich au
durch Pflanzung von einem Baum je 50 m? Versiegelung erfolgen.
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Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. § "Verbrauchermarkt an der Berliner Strafte, Heinigswiesen”, Vorentwur!

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

Rechtliche Grundlage der Umweltpriifung und Einbindung in das Planverfahren

Gemal §2(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplénen fur die Belange des
Umweltschutzes nach §1(6)7. und §1a BauGB eine Umweltprafung durchgefahrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht wird gemaR §2a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der Begrindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes erarbeitet.

GemilB Anlage zu §2(4) und §2a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:

1. eine Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Zielé des Bauleitplanes, einschliellich der Beschreibung der
Festsetzungen des Planes mit Angaben tber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplanten Vorhaben, und

b) Darsteliung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die @

fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung be-
ricksichtigt wurden,

2. eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach §2 (4)
Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieftlich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst werden,

b} Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchftihrung der Planung und bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

¢} geplanten Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu bertcksichtigen sind,

3. folgende zusétzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten fechnischen Verfahren bei der Umweltprifung so-
wie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind zum Beispiel
technische Licken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfahrung
des Bebauungsplanes auf die Umwelt und

¢) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Im Zusammenhang mit der frilhzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Triger offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein kann, werden diese gem&l §4(1) BauGB
auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderfichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpril-
fung nach §2(4} BauGB aufgefordert. .

Der Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplanes wird unter Verwendung der hierdurch erhaltenen
Informationen erstelit.
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~ tel" die Entwicklung eines Wohngebietes. GemaR BauNVO sind in Wohngebieten Einze_ih’;_ar_a_'gelsb

~ Sorgung mit Waren des taglichen Bedarfes und zugleich auch im Vorgriff auf das geplante
. Werden. Wegen seiner geringen Entfernung zum Stadtzentrum sowie seiner 'guns_tig

bietsversorgenden Charakter” ausgegangen werden. Deshalb kann der aufzustel

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strale, Heinigswiesen”, Vorentwurf

Umweltbericht - Vorentwurf - (bisher bekannte Aussagen zur Umweltprafung) ]

11.1  Einleitung

11.1.a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt ffremmen hat auf Antrag eines Vorhabentragers beschlossen, den vorhabenbezogenen Bet;auungsw
ptan Nr. 8 "Verbrauchermarkt an der Berliner Strale, Heinigswiesen”, gemal §12 BauGB aufzustellen,

Srutnqlage dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Vorha-
entragers.

Im Bgrgich der Heinigswiesen, nérdlich der straenbegleitenden Bebauung der Berliner Strale, westlich der
Bahnlinie Neuruppin - Kremmen ist durch einen Vorhabentrager die Errichtung eines Verbrauchérmarktes ge-
plant, der kein grofifiachiger Einzethandelsbetrieb geman § 11 BauNVO ist.

P_ianungsziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit eines Verbrauchermarktes mit
einer Geschossflache bis 1.200 m? sowie die zugeharigen Stellplatze, Flachen fur den okologischen Ausgleich
die Regenwasserretention sowie die erforderliche ErschlieRungsstralie zu schaffen. ’
Das Plangebiet hat eine GroRe von 0,92 ha.

Die Flache des geplanten Marktes grenzt im Norden Osten und Suden an Griinlandfia z .'
‘ : \ , dche (gemal FNP und
gemal Vorentwurf BP 35 Wohnbaufldche) und im Westen an bestehende Mischgebiets - Baugrundstucke. ;

11.1b) Ziele des Umweltschutzes in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen

11.1bj 1. Raumordnung und Landesplanung

Der gemeinsam_e Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV), der mit der Bekanntmachung der diesbezlglichen Verordnung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
das Land Brandenburg vom 20.03.1998 rechtskraftig wurde, stellt fiir das Plangebiet die Ziele der Raumordnung
und Lap@esp!anung dar. Das Plangebiet wird gemai LEPeV der Raumkategorie ,Siedlungsbereich” und nach
kc_mkretmere.nde'r l?arstellung des Regionalplanentwurfes einer aligemeinen Siedlungsflache zugeordnet
Siedlungstatigkeit ist hier unter Beachtung und Beriicksichtigung der dafiir mafigeblichen Ziele und GrL;ndsétze
nach 11 1.0.1 LEPeV bis 1.0.8 LEPeV, Il 1.1f. LEPsV sowie 3.4.0.1 Regionalplanentwurf maglich.

11.1h) 2. Regionailplanung

Far die Stadt _Kremmen ist die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Trager der Regionalpla-
nung. Der Regnlonaiplan I (Rep |} Zentrale Orte/Stadtfunktionen in der Fassung vom 04 Marz 1998, Bekannima-
chung der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998 weist die Stédt Kremmen
als Grundzentrum aus. '
Das Plangebiet ist Bestandteil der aligemeinen Siedlungsflache des ReP-Entwurfes und entspricht damit dem - e
Pkt. 3.4.0.1 ReP-Entwurf (Siediungsentwicklung innerhalb der dargestellten Siedlungsbereiche). : 3
Art Emd Maf} der Nutzung entsprechen der Funktion und dem Bedarf der Stadt Kremmen als Grundzentrum und -
beriicksichtigen und sichern die Qualitat der gewachsenen Siedlungsstruktur und Ortstypi s

11.1b} 3. Flachennutzungsplan, Landschaftsplan
Flichennutzungsplan Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungspian wir gemal §8(3) BBUG

zur Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes.
folgendem Grund: ks

E?r wirksame Fl_éghenputzungsplan stellt auf der Flache des geplanten Marktes sowie auf den 3.aﬂ9f .

lachen der Heinigswiesen "Wohnbaufliche” dar. Die Genfeinde beabsichtigt gemaR dem  Aufsts
schiuss zum Bebauungsplan Nr. 35 “Heinigswiesen-Wohnpark am historischen Altstadtkern und Sche
Nur zulassig, wenn sie gebietsversorgend sind. Der geplante Verbrauchermarkt soll zur V.
Lage soll er auch zur Versorgung der umgebenden Wohnnutzungen in Kremmen : :

Wohngebiet noch nicht besteht, kann bei dem geplanten Verbrauchermarkt vore

bauungsplan Nr. 8 nicht aus der Darstellung "Wohnbauflache” im FNP entwickelt
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Da gemaf § 8 BauGB Bauleitplane aus dem FNP zu entwickeln sind, ist zur Aufstelfung des vorhabenbezoge-
nen Baubauungsplanes die Anderung des FNP erforderlich. Die Flache des geplanten Verbrauchermarktes ein-
schliellich der Stellplatze und Nebenanlagen soll als "Sondergebiet Einzelhandel (Verbrauchermarkt)" darge-
stelit werden.

Der Landschaftsplan sieht die Flache des Plangebietes entsprechend dem bisherigen Stand des Fldchennut-
zungsplanes als Bestandteil der Wohnbauflache "Heinigswiesen” vor. |

Das Konfliktpotenzial fir die Gesamtflaiche Heinigswiesen wird wie folgt beurteitt;

- Bodenschutz: hoch, da starke Inanspruchnahme von unversiegeltem, jedoch durch Grinland- und Ackernut-
zung anthrepogen beeinflusstem Baden mit z. T. hoherem biotischen Ertragspotential i.B.V.;

- Gewasserschutz: mittel, da Grundwasser gegenubef flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt,
aber keine Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern;

- Biotop- und Artenschutz: gering bis mittel, da Garten- und Grinlandbegleitvegetation mit geringem oder mittle-
rem Biotoppotential,

- Klima und_Immissionsschutz: mittel, da zusétzliche meso- und mimikroklimatische Beeintrachtigungen infolge
Bebauung im Siedlungsrandbereich, mittel - hoch, da Zunahme von Verkehrs- und Hausbrandemmissionen;

- Landschafts-/ Ortsbildentwicklung: mittel, da zwar am Ortsrandbereich gelegene Flache, aber mit geringerer
Erlebnisqualitat

Als Vermeidungs- Minimierungs- Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden genannt:

Vermeidung / Minimierung:

- Beschréankung der maximal zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen;

- Reduzierung der Versiegelung auf den nicht uberbaubaren Grundsticksflachen auf das unabdingbare MalR;
Ausgleichsmalnahmen:

- Festlegung eines Mindestgrinanteiis und eines Mindestbaumanteils

- Eingriinung des Siedlungsrandes mit standorttypischen Gehdlzen

Ersatzmalinahmen

- Anteilig biotopverbessernde Mallnahmen im Bereich der SPE-Flache nérdiich des Scheunenviertels

11.1b} 4. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphirenreser-
vat, oder Naturpark. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder
geschiitzten Biotope nach BbgNatschG oder BNatSchG vorhanden.

Es liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Floren-Faunen-Habitat-
Richtlinie der Europaischen Union geschiitzt ist.

11.1b) 5. Denkmalschutz und Bedendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt,

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt, sind die Festlegungen des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr. 9 vom 24. 05. 2004, S. 215) zu beachten.

11.1b) 6. Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben ist mit Immissionsbelastungen durch den Kundenverkehr und
den Anlieferverkehr des Lebensmittelmarktes zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt vorrangig in den frahen Mor-
genstunden und kann hier die nachtlichen Ruhezeiten stéren.

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - ergeben sich als Orientierungswert fiir den

Beurteifungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

Im Mischgebiet (vorhandene angrenzende Nutzung an der Berliner Stralie):
60 dB am Tag 55 - 45 dB in der Nacht

Im Aligemeinen Wohngebiet (geplante angrenzende Nutzung geman Flachennutzungsplan):
55 dB am Tag 45 - 40 dB in der Nacht

Im Sondergebiet soweit sie schutzwrdig sind je nach Nutzungsart (innerhalb des Plangebietes)
45-65dB am Tag 35 - 65 dB in der Nacht

Da im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine besonders schutzwiirdigen Nutzungen wie

Wohn- oder Schlafraume geplant sind, waren hier eher die htheren Werte als vertraglich anzusehen.
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Ein schalltechnisches Gutachten fir das Plangebiet und die beabsichtigte Nutzung liegt nicht vor,

Das Plangebiet ist in sidwestlicher Richtung ca. 100 m von der nachstgelegenen Wohnbebauung an der Berli-
ner Strafle entfernt. Die Bebauung an der Berliner Strafle hat insgesamt den Charakter eines Mischgebietes. Im
Mischgebiet sind gemafl §6(2)3. BauNVO Einzelhandelsbetriebe (mit einer Geschossfiiche unter 1.200 m?)
allgemein zulassig. £s wird davon ausgegangen, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dementspre-
chend kann davon ausgegangen werden, dass auch der hier geplante Verbrauchermarkt mit einer Geschossfla-
che bis 1.200 m? die umgebenden vorhandenen Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren wird, \ L
Die Anlieferung soll gemafR Vorhaben- und Erschliiefungsplan auf der bahnzugewandten Seite des Markigebau-
des erfolgen.

Die neu geplante Strallenverkehrsfliche wird eine Gemeindestralle werden. Westlich der geplanten Straflle be-
findet sich ein Kfz-Gewerbe, zu dem keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Ostlich der geplanten StraRe
befindet sich eine Wohnnutzung. Hier wird es zu einer zuséatzlichen Immissionsbelastung durch die neue Stralle
kommen. Da die Stralle schon auf Grund der geringen Lange nur langsam befahren werden kann und es nur
einen Anlieger gibt, wird davon ausgegangen, dass die Beldstigung nicht unzumutbar sein wird.

Solange die bauliche Entwickiung im Bereich der Heinigswiesen nicht fortgesetzt wird, wird die geplante Strafte
nur den Fahrverkehr des Marktes aufnehmen. Sollte eine zukinftige weitere stddtebauliche Entwicklung, etwa
Fortsetzung als ErschlieBungsstralle des anschlielenden Wohngebietes oder Verlangerung als Ortsumge-
hungsstrafle zu einer erheblichen Mehrbelastung bezlglich des Verkehrsaufkommens fihren, sind die immissi-
onsschutzbelange, insbesondere der benachbarten Wohnnutzung, erneut zu priifen.

Flr eine zuklnftige Umsetzung der gemaR FNP geplanten Wohnnutzung Heinigswiesen ist die Beriicksichtigung
der Immissionsbelastungen aus den dann vorhandenen Nutzungen, wie dem Markt oder der Bahn zu beachten.
Zwischen dem Markistandort und der Bahntrasse besteht ca. ein Abstand von 100m.

Hinweis zur Heizung

Gem. §8(3) LimSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme mit
mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung fur jede Wohnungs- bzw. Betriebs-
einheit unzulassig.

11.1b) 7. Trinkwasserschutz, Gewdsserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Grundsétzlich bedirfen Benutzungen von Gewéssern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser,
Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behérdlichen Erlaubnis. Die Ver-
legung von Kanainetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig. Die entsprechenden
Antragsunterlagen sind bei der unteren Wasserbehotrde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Der Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. in Bereichen, in
denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fur den Umgang mit
diesen Stoffen, insbesondere die §§19g-1 WHG, sowie §20 BbgWG einzuhalten. Die Trink- und Abwasserer-
schlieung des Gebietes ist in Abstimmung mit den zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen der Stadt
zu realisieren. Samtliche Arbeiten sind so auszufithren, dass der Boden, das Grund- und Oberflachenwasser
nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlagen. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes ~Wasserhaushaitsgesetz (WHG); Brandenbur-
gischen Wassergesetzes {(BhgWG)

11.1b) 8. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht

Fur das Plangebiet ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Stadt Kremmen ein Altlastenverdacht nicht
ersichtlich. im Flachennutzungsplan sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen dargestellt.

Treten bei den Erdarbeiten Veranderungen der Bodenstruktur (Geruch, Verfarbung 0.8.) auf, so ist die weitere
Vorgehensweise mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

11.1b) 9. Munitionsbergung

Zur Berdcksichtigung der Belange der Munitionsbergung wird der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst beteiligt.

11.1b} 10. Eingriff nach dem Naturschutzrecht

Der zusatzliche Eingriff nach dem Naturschutzrecht, der durch die vorliegende Planung vorbereitet wird, sowie
die Kompensationsmainahmen wurden unter Punkt 10. dieser Begrindung in einem grinordnerischen Fach-
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beitrag ermittelt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch den vorliegenden Bepauungsplan_ein zu§a|tgll[§:her
pkologischer Eingriff in die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Luft und Klfr_na durch die Er.mog ic lfjfng
einer Mehrversiegelung von insgesamt maximal 0,666 ha vorbereitet wird. DarUber hinaus entsteht ein E!ﬂgﬂ in
das Schutzgut Landschaftsbild, der wegen der Lage des Vorhabens zwischen Ortsrand und Bahndamm jedoch
ing ist, ) . . )
%irrl I\%indemng des Eingriffes wird die GRZ mit 0,3 und einer Uberschreitung far Nebenaniagep und_SteEEplatze
bis 0,8 festgesetzt, womit sie die Obergrenze fir Sondergebiete, die gemal §17 BauNVO bei 1,0 liegt, unter- .
chreitet. ) .

zum Ausgleich bzw. Ersatz werden Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen, zur Regenwasserretention und
zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Steliplatze getroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
- Umweltpriifung nach §2 (4) Satz 1 ermittelt wurden

11.2

11.2 a) Das Plangebiet umfasst eine gegenwartig weitgehend ungenutzte und unbeba}ute- Fléche im Siedlungs-
rand der Stadt Kremmen. Zum Plangebiet gehéren Garten- und Grinandfidchen sowie eine bisher unbebauter
Teil eines genutzten Wohngrundstuckes im Mischgebiet an der Berliner Strafte.

Durch die vorliegende Planung kaénnten sich folgende mdgliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben:

¢

- mogliche erhebliche Beeintradchtigungen durch Vorbereitung eines zusétzlichen ékologischen Eingriffes

Das Plangebiet gehtrt zu einer leichten Erhebung im Luch, auf der sich die histqrische Stadtanlgge Kremmen
einschliefilich der bebauten Bereiche an der Berliner Strafie und das Scheunenviertel beﬁpden. Die umgeben-
dene Luchbereiche liegen 0,5 bis 1m tiefer. Der Grundwasserstand ist dort etwa auf OK Gelédnde.

Die bisherige Funktion des Plangebietes in Bezug auf das Schutzgu_t Wasser bestand dgrin, Niederschlagsw_a_s- 3
ser so lange zu speichern, bis der jeweilige Wasserstand eine Versickerung erlaubte. Hierdurch war es beteiligt 1
an der natlrliche Wasserhaltung im Luch. ) ‘ .
Durch die geplante Versiegelung wird das Bodenleben (Schutzgut Boden) gestort und die Grundwasserneubil- .
eeintrachtigt. ‘
ldn:nigl:ngebiet sin?:i keine geschitzten Pflanzenarten vorhanden. Der Eingriff in da_s Schutzgut Flora in Forr_n der
vorhandenen Gras- und Staudenflur durch Bebauung und Nutzung ist grofflachig. Im Zusam.menhang m|f[ der
bisherigen Nutzung als Griinland bestand jedoch keine hohe Diversitat an Stauden gnd Gehblzer} Erheblngher
ist der Eingriff in den Baumbestand. Die im Plangebiet vorhandenen Pappeln und eine Esche mlssen weitge-
hend der geplanten Bebauung weichen. ) _ )
Hieraus ergibt sich auch der Eingriff in das Schutzgut Fauna. Die dgrchgrunte, weztgehend unbebaute Flache
des Plangebietes bietet Kleinsaugern, Végeln und Insekten gegenwartig emen.gee@neten Let?ensraum.
Die geplante Bebauung greift in diesen Lebensraum ein. Die geplanten Baukérper und Versiegelungen werden
die Bedingungen fir Kleinsauger, Végel und insekien verschlechtert. o
Da der Landschaftsraum durch den ostlich des Plangebietes gelegenen Bahndamm unterbroghen wird, ist die
Wirkung des Vorhabens auf das Landschaftsbild rdumlich stark eingegrenzt. W@gen der Errichtung des G.e-
baudes hinter der stralRenbegleitenden Bebauung der Berliner Strafie ist auch die Wirkung auf das Ortsbild
gering 2 - - e Y
Die Schutzgiiter Luft und Kleinklima werden durch die geplanten _grorsﬂacmgen Versiegelungen fir Bauk?rpef,
Stellplatze und Zufahrten sowie fiir die Strafle ebenfalls beeintrachtigt. Es enistehen grofse_ schatten!os‘e Flgach?n
mit starker Rickstrahlung, was zu erheblichen Temperaturschwankungen fihren kann. Die Luftfeuchtigkeit w:rd:
partiell gemindert und dem Wind kein Widerstand geboten.

- mogliche erhebliche Beeintrachtigungen durch Emissionsbelastung

Im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben ist mit Emissionsbelastungen durch deq Klundenve"rkehr und:
den Anlieferverkehr des Lebensmitteimarktes zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt vorrangig in den frahen Mor-
genstunden und kann hier die nachtlichen Ruhezeiten storen. _ ) _
Die neu geplante Strallenverkehrsflache fuhrt unmittelbar an einem vorhandenen Wohngebaude vorbei.

- magliche erhebliche Beeintrachtiqungen durch stadtebauliche Auswirkungen des Einzelhandelsbetriebes

Bei Einzelhandelsbetrieben mit einer Geschossflache dber 1.200 m? sind geman §11(3) BauNVOQ folgend
nachteifige stadtebaulichen Auswirkungen anzunehmen:
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- - Festsetzung einer Flache von 940 m?
von Boden, Natur und Landeschaft zur
- Festsetzung versickerungsfahiger Bel
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werden mit direktem Bezug auf die

Die geplante StraRenverkehrsfliche
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- Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnun
che Entwicklung und Ordnung,
insbesondere

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des §3 des Bundes-Immission

- Auswirkungen auf die infrastruktureile Ausstattung,

- Auswirkungen auf den Verkehr,

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevéikerun
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und

- Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

g und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
die mehr als nur unwesentlich sind,

sschutzgesetzes sowie

g und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in

GemaR §11(3)3. BauNVO wird davon ausgegangen, dass ein Verbrauchermarkt mit einer Geschossflache
1.200 m* diese nachteifigen Auswirkungen in der Regel ausldst,

Die vorstehend genannte Regel-Annahme des §11(3) BauNVO gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache nicht vorliegen: dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere

die Gliederung und Grofle der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

{iber

11.2 b) Bei Durchfiihrung des Vorhabens wird eine
maglicht und die Vielfalt des Nahversorgungsangebot
verbessert. Durch die geplante BaumaBnahme und
Umsatz- und Erwerbsmoglickeiten in Kremmen, Die
sammenhang mit dem Vorhaben geplante Straflen
schluss der dahinterliegenden Heinigswiesen, auf den
Die Planung bereitet einen Eingriff in Boden, Natur u
zulassige Versiegung einer Flache von 0,666 ha erqi
chen ist.

Durch das Vorhaben erhoht sich der Konkurrenzdru
cher Gréf3e in Kremmener Randlagen.

geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet er-
es mit Waren des taglichen Bedarfes in Kremmen weiter
den Betrieb des Verbrauchermarktes entstehen weitere
Erschliellung des Vorhabens wird gesichert. Die im Zu-
verkehrsflache erméglicht zugleich den zukiinftigen An-
en eine Wohnbebauung geplant ist.

nd Landschaft vor, der sich vor allem durch die zusétzliche
bt und der im Rahmen der vorliegenden Planung auszuglei-

ck, insbesondere auf 2 weitere Einzelhandelsbetriebe ahnli-

Bei Nichtrealisierung
bestehenden Verbraue
mit dem Vorhaben ver
schaft entfalit.

des Vorhabens .wird die Entstehung eines konkurrierenden Angebotes zu den beiden
hermarkten vermleden. Die Erweiterung des Nahversorgungsangebotes erfolgt nicht. Die
bundenen Arbeitsplatze kommen nicht zustande. Der Eingriff in Boden, Natur und Land-

11.2 ¢) - Vermeidung, Ausgleich und Ersatr fiir eine mo

_ - gliche erhebliche Beeintrachtigungen durch Vorbereitung
gines zusatzlichen ékologischen Eingriffes

Zur Minderung des Eingriffes in die Schutz
die GRZ mit 0,3 und einer Uberschreitun
Obergrenze fir Sondergebiete, die gema

gater Boden, Flora, Fauna, Klima und Luft durch Versiegelung wird

g fur Nebenanlagen und Stellplatze bis 0,8 festgesetzt, womit sie die
R §17 BauNVvO bei 1,0 liegt, unterschreitet.

Der Ausgleich bzw. der Ersatz fur die Ein
Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, der
von besonderer Bedeutung ist, wird durch

griffe in Boden, Natur und Landschaft ist wie folgt geplant:
wegen der Lage der Fliche im Randbereich zwischen Stadt
folgende Festsetzungen kompensiert: o
als Flache fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur En
Anlage einer Flache fur die Regenwasserretention :
age fur Stellplatze. o
e Schutzgliter Boden, Flora, Fauna, Klima und Luft durch’
bebaute Grundfidche bzw. versiegelte Verkehrsflache Bau
zeitlicher Zusammenhang des Ausgleiches mit dem Eingriff ¢

und Luch:-

estgesetzt. So ist ein sachlicher und

ebenfalls als Straenbiume, erforderlich machen
sich bei voller Ausnutzung der GRZ auf dem Ba
en, sind in Anbetracht der geplanten Nutzung voraussichtlich nicht auf dem Baugrur
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Rahmen des Durchfithrungsvertrages soll eine Vereinbarung dariber getroffen werden, auf welchen, durch die
Stadt zur Verfiigung zu stellenden Flachen die Baumpftanzungen erfolgen sollen.

Im Plangebiet sind mehrere Baume vorhanden, die teilweise dem Schutz der Baumschutzverordnung des
Landes Brandenburg unterliegen, die bereits Regelungen fir den Ausgleich bzw. Ersatz enthélt. Entsprechende
Baumfallungen sind nach der Baumschutzverordnung genehmigungspflichtig. Sofern der Ausgleich nach der
Baumschutzverordnung aufgrund der zuséatzlich auf den Baugrundstiicken zum Versiegelungsausgleich zu
pflanzenden B&ume nicht moglich ist, soll er durch Zahlung eines entsprechenden Geldbetrages zum Zwecke
der Pflanzung an anderer Stelle erfolgen.

Der Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist weniger erheblich. Er wird durch die Festsetzungen
einer geneigten Dachform sowie durch die Eingrinung durch die Baumpflanzungen ausgeglichen.

Durch die genannten Maflnahmen kann &er zusétzlicl':e Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes, den der Be-
bauungsplan erméglicht, insgesamt kompensiert werden,.

- Vermeidunag méglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch Emissionsbelastung

Ein schalltechnisches Gutachten fir das Plangebiet und die beabsichtigte Nutzung liegt nicht vor.

Das Plangebiet ist in sidwestlicher Richtung ca. 100 m von der nachstgelegenen Wohnbebauung an der Berli-
ner Strafle entfernt. Die Bebauung an der Berliner Stral3e hat insgesamt den Charakter eines Mischgebietes. Im
Mischgebiet sind gemal §6(2)3. BauNVQO Einzelhandelsbetriebe (mit einer Geschossflache unter 1.200 m?)
allgemein zulassig. Es wird davon ausgegangen, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dementspre-
chend wird angenommen, dass auch der hier geplante Verbrauchermarkt mit einer Geschossfléche bis 1.200 m?
die umgebenden vorhandenen Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren wird.

Die Anlieferung soll gemal Vorhaben- und Erschlielungsplan auf der bahnzugewandten Seite des Marktgebau-
des erfolgen.

Die neu geplante Strallenverkehrsflache wird eine Gemeindestrafte werden. Westlich der geplanten Stralke be-
findet sich ein Kfz-Gewerbe, zu dem keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Ostlich der geplanten Strale
befindet sich eine Wohnnutzung. Hier wird es zu einer zusatzlichen immissionsbelastung durch die neue Stralte
kommen. Da die Strafie schon auf Grund der geringen Lange nur langsam befahren werden kann und es geman
vorliegendem vorhabenbezogenem Bebauungsplan vorerst nur einen Anlieger gibt, wird davon ausgegangen,
dass die Belastigung nicht unzumutbar sein wird.

Soiange die bauliche Entwicklung im Bereich der Heinigswiesen nicht fortgesetzt wird, wird die geplante Strafle
nur den Fahrverkehr des Marktes aufnehmen. Sollte eine zukinftige weitere stadtebauliche Entwicklung, etwa
Fortsetzung als ErschlieBungsstrafie des anschlielenden Wohngebietes oder Verldngerung als Orisumge-
hungsstralle zu einer erheblichen Mehrbelastung bezlglich des Verkehrsaufkommens fuhren, sind die Immissi-
onsschutzbelange, inshesondere der benachbarten Wohnnutzung, erneut zu prifen.

Fir eine zukinftige Umsetzung der gemarn FNP geplanten Wohnnutzung Heinigswiesen ist die Berlcksichtigung
der Immissionsbelastungen aus den dann vorhandenen Nutzungen, wie dem Markt oder der Bahn zu beachten.
Zwischen dem Marktstandort und der Bahnirasse besteht ca. ein Abstand von 100m.

- Vermeidung mdalicher erhebliche Beeintrachtigungen durch stadtebauliche Auswirkungen des Einzelhandels-
betriebes :
Zur Vermeidung von Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumoerdnung und Landesplanung oder:
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, die mehr als nur unwesentlich sind, wird die Geschossflache:
des geplanten Einzelhandelsbetriebes auf 1.200 m? begrenzt. '
Anhaltspunkte dafiir, dass dennoch erhebliche nachteilige stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des §11(3).
BauNVO zu erwarten sind, bestehen aus folgenden Grinden nicht: E
Kremmen ist im weitem Umkreis die einzige stadtische Siedlung im umgebenden Luch. Die historische:
Ackerblrgerstadt bildet beziglich ihrer Lage, ihrer urbanen Struktur und bezlglich der Einwohnerzah! den
Schwerpunkt aller heute zur Stadt Kremmmen gehérenden Ortsteile. Auf Grund der Entwicklung des Einzethan-
dels und des Kaufverhaltens in den vergangenen Jahren, ist der Betrieb von Einzelhandelseinrichtungen zur
Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in den kleineren Ortsteilen von Kremmen zunehmend schwie:
riger geworden. Die Kunden bevorzugen Anbieter mit groftem Sortiment und preiswerten Angeboten. Der Be-
trieb kleinerer Laden in den Ortsteilen ist deshalb i. d. R. wirtschaftlich nicht mehr durchfiihrbar. Um dennoch die.
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes zu sichern, strebt die Stadt Kremmen die Ansiedlung entspre:
chender Angebote in der Nahe ihres Siedlungsschwerpunktes an. Da die historische Ackerbargerstadt mit ihrem
engen Stadtgrundriss und der relativ dichten, teilweise denkmalgeschitzten Bebauung kaum Méglichkeiten fU
die Ansiedlung gréflerer Einzelhandelsbetriebe belasst, ist der vorliegende Standort in Anlagerung an den hist
rischen Stadtkern in der N&he der Hauptzufahrisstrale B273 vorgesehen. Dieser Standort ist fir die Bewohn
des OT Kremmen auch fufliaufig erreichbar und befindet sich in der Nahe des Bahnhofes.

27 Planungsbiro Ludewig

Stadt Kremmen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 “Verbrauchermarkt an der Berliner Strafle, Heinigswiesen”,

Vorentwurf

Aus den vors?e._ahend gengnnten Grinden, wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung keine erheb-
hcher! nachtelhgen_ Auswwkupgen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, insbesondere auf die infrastrukturelie Ausstattung, auf den

Verkehr und auf die Versorgung der Bevélkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben wird.

11.2 d} Bebauungspléne sind geman §8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennut-
zungsplan der Stadt Kremmen stellt das Plangebiet als Teil der geplanten Wohnbauflache Heinigswiesen dar
Hier sind auf einer Gesamtflache von 12,5 ha ca. 120 neue Wohnungen geplant. -
Alterpativ ware demnach auch fir das 0,92 ha groRe Plangebiet die Planung eines Wohngebietes geman FNP
moglich. Das Plangebiet ist an die Altstadtbebauung angelagert und befindet sich in der Nahe des Bahnhofes
und des Scheunenviertels. Es sind hier jedoch kaum Versorgungseinrichtungen fiir Waren des taglichen Bedar-
fes vorhanden. Auf Grund der Lage ist es Planungsziel, an diesem Standort ein weiteres Einzelhandelsangebot
zu schaffen.

In Wohngebieten sind gemal BauNVO gebietsversorgende Laden zuldssig. Das veranderte Kauferverhalten der
vergangenen Jahre hat jedoch dazu gefuhrt, dass kleinere gebietsversorgende L&den, mit eingeschranktem
Angebot_ und etwas unglnstigerem Preis- Leistungsverhaltnis wirtschaftlich nicht Uberlebensfahig sind, zumal in
der Region Kremmen ein Kundenpotential fiir ein gehobes Preisnivau kaum vorhanden ist. |

Deshalb ist davon auszugehen, dass sich ein ausreichendes Nahversorgungsangebot auf der Grundiage des
dargesteliten Wohngebietes nicht entwickeln wird.

Da das umgebende Wohngebiet, das gemaR FNP am Standort des Verbrauchermarktes geplant ist, noch nicht
besteht und da der hier geplante Verbrauchermarkt auch im dbrigen Uber den Rahmen der Versoréung umge-
bender V_Vor]ngebiete hinausgeht, ist parallel zur Aufstellung des vorliegenden vohabenbezogenen Bebauungs-
planes die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderiich. Es soll ein Sondergebiet fur einen Verbraucher-
markt bis 1.200 m? Geschossfidche dargestellt werden.

Die alternativ mégliche Entwicklung als Wohngebiet wird nicht gewahlt, da das beabsichtigte Vorhaben auf die-
ser Grundlage aus den vorstehenden Griinden nicht zu verwirklichen ware,

Eine weitere Alternative w_rare die "Null-Variante", in der auf die Planung vollstandig verzichtet wird (sh. hierzu
11.2 b)). Durch diese Variante kénnte das Planzungsziel zur Errichtung des geplanten Marktes ebenfalls nicht
erreicht werden, da der Verbrauchermarkt gegenwartig gemal §34 bzw. 35 BauGB nicht zuldssig ware.

11.3  Zusitzliche Angaben zum Umweltbericht

Vertiefende Gu‘gachten zum Plangebiet (z. B. Bodengutachten) oder zum Vorhaben {z. B. Immissionsschutzgut- S
achten) lagen nicht vor. R

_ Zur_ Beurteilung des Eingriffes ip Boden, Natur und Landschaft und zur Ermittiung der erforderiéché?i
- gleichsmafnahmen wurde auf die voriaufigen Hinweise zum Vollzug der Eingrifisregelung (HVE) des:
vom 01/2003 zurtckgegriffen. (sh. 10. Grinordnerischer Fachbeitrag) L

. 11.3b) pie ijbe_rwachung der Einhaltung der bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Fes
- durch die Stadt in Zusammenwirken mit dem Bauordnungsamt und der Unteren Naturschutzbe
ge Ordnungsbehérde fir genehmigungsfreie Vorhaben ist die Stadt. : o

11.3c) Zusammentfassung: Die vorliegende Planung umfasst eine nahezu unbebaute Fla M S
der Stadt Kremmen, nahe dem Bahnhof. Hier sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fur

€ines Verbrauchermarktes einschlieflich der zugehérigen Steliplatze und Nebenanlagen. sowi
einer Stralenverkehrsfische fur die ErschiieBung geschaffen werden. Die Planung die
rung der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in der Stadt Kremmen.

11.3a) Bef der vpr!iegenden Umweltprifung wurden die bisher bekannten Gesetze, Bestimmungen und Verord-
nungen beriicksichtigt.

Folgende Planungen wurden herangezogen:
- Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Kremmen

- Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz- und
Verordnungsblatt ftr das Land Brandenburg vom 20.03.1998

- Re.gionaiplan i (ReP 1) Ze.ntrake OrtefStadtfunktionen in der Fassung vom 04 Marz 1998, Bekanntmachung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998, Regionalpfan Verkehr

dient
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Zur Vermeidung von Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, die mehr als nur unwesentlich sind, wird die Geschossflache
des Verbrauchernmarktes des geplanten Einzelhandelsbetriebes auf 1.200 m* begrenzt.

Das Vorhaben verursacht einen Eingriff nach dem Naturschutzrecht. Die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora,
Faune, Klima und Luft werden durch zu zusatzlich zulassige Versiegelung von 0,666 ha durch Gebaude, Stell-
platze, Nebenanlagen sowie die Erschlieflungsstralie beeintrachtigt. _ -

Der Ausgleich hierfur soli durch Pflanzung von 1 Baum je 50m? versiegelter Flache erfolgen. Bei maximaler
Ausnutzung der geplanten zulassigen Versiegelung ergeben sich hieraus 133 zu pflanzende Béume, davon 8
als Ausgleich fur die StraBenverkehrsflache und 125 als Ausgleich fur die geplante Bebauung.

Der Eingriff in das Schutzgut Flora durch Fallung vorhandener Baume im Plangebiet ist gemaf Baumschutzsat-
zung zusatzlich auszugleichen. : ¥

Wegen des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet und der umgebenden sensiblen Luchlandschaft verur-
sacht das Vorhaben insbesondere einen Eingriff in das Schutzgut Wasser. Um zu gewahrieisten, dass das
Wasser aus dem Plangebiet wie bisher langsam versickert und damit dem Wasserhaushalt des Luchs weiterhin
zur Verfugung steht, ist die Festsetzung einer Regenwasserretentionsflache geplant. Stellplatze sollen mit einem
wasserdurchiassigen Belag ausgefiihrt werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist gering, da das Plangebiet zwischen Crtsrand und
dem abschirmenden Bahndamm liegt. Zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Dachform- und

Dachneigung festgesetzt.

Es ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben erhebliche gebietsuntypische Immissionen verursachen wird oder
solchen ausgesetzt sein wird. Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die Planung nicht begriindet.

Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die durch das geplante Vorhaben verursacht werden konnen, sind
nicht erkennbar.

Marz 2005

Planverfasser Grunordnerischer Fachbeitrag
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Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fa
Do gesetzbuch ¢ ) ssung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBIL 1 S. 2414)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO}) in der Fas

sung der Bekanntmachung vom 23.01.1
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitio i ; qesotzes nom 95 o 122)
BoBL Lo a0 nserleichterungs-

und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 -

- Brandenburgische Bauordnung {BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. |, vom 21.07.2003 S 210)

- Planzeichenverordnung (PianzVO 90) vom 18.12.1990

Weiterfihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeits

2001(BGBL | 5. 2350, prufung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September

zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.6.2004 (BGBL. 1 S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderunasrichtiini
weltsohuts vor 27 I 3001 (BB 1o 1gsg)nchthme, der IVU-Richtiinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
- Gesetz Uber Naiurschutz und Landschafts

fle
(BOBL 46 2002 Tul| Ny 5 ond Lar i 20 pflege (Bundesnaturschutzgesetz~BNatSchG) vom 25.Méarz 2002

02), Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m-W.v. 20.7.2004)

- Brandenburgisches Gesetz tiber Naturschutz und L

BogNaISchG) vom 26,08 2004 (GUB, | S 350 andschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - 4
vom 24, 05 2004 & 510 gesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9

- Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG

andert am 8. Jul 2004 (Boar | o {578 ). d. F.d. B.v. 26. September 2002 (BGBI. S. 3830), zuletzt ge-

- Verordnung uber die Erhaltung, die Pfle
. ge und den Schutz von Baumen im L i
sche Baumschutzverordnung - BbgBaumSchV) vom 28. Juni 2004 {GVBL } Saggs?raﬂdeﬂbwg (Brandenburgh
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B Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§9(1) BauGB und BauNVQ)

1. Art der baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVQO)

]
(1) Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet Einzelhande! (Verbrauchermarkt) gemai §11(2) BauNVO festge-
setzt. Zulgssig ist ein Einzelhandelsbetrieb Verbrauchermarkt mit einer Geschossflache bis 1.200 m2.

5%
"

2, Maid der baulichen Nutzung (§9(1)1. BauGB, BéuNVO)

21 .Grundflachenzahl (§19BauNVO)

Es werden festgesetzt:

Grundfidchenzahl GRZ 0,3

Durch die Fiachen fur Nebenanlagen und Stellplatze darf die GRZ um bis zu GRZ 0,8 berschritten werden.
2.2 Zahl der Voligeschosse (§20 BauNVO)

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche (89(1)2. BauGB)

341 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird gem. §22(4) BauNVO eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt;
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Baukérperignge darf hochstens 60 m betragen.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch Teile des Hauptgebaudes, die gemal §6(7) BbgBO untergeordnete Bauteile sind oder durch Bauwerk-
steile, die nicht oberirdisch sind, durfen die festgesetzten Baugrenzen iiberschritten werden.

5 MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB {gem. §9{1a) BauGB)

(1) Im Plangebiet ist je 50 m* bebauter Grundfiache bzw. versiegeiter StraBenverkehrsflache ein grofikroniger
standortgerechte Laubbaume zu pflanzen.

Sofern die Pflanzung aus Grinden der zweckentsprechenden Nutzbarkeit nicht vollstandig im Plangebiet erfol-
gen kann, ist die ersatzweise Pflanzung der entsprechenden Anzahl von Baumen an anderer Stelle (an sffentfi-
chen StralRen und Wegen der Stadt Kremmen) zul4ssig.

(2) Stellpiatze sind mit einem versickerungsfahigen Befestigungsaufbau herzustellen.

(3} Innerhalb der Flache fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist eine Regenwasserretentionsfidche herzustellen. Die Flache ist, mit Ausnahme der hierfur tech-

nisch erforderlichen Bauteile von Bebauung und Versiegelung freizuhalten und mit einer geschlossenen Vegeta-
tionsdecke zu versehen,

Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen (BbgBOQ)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen {§81(1)1. BbgBQ)

Dach

Das zweite zulgssige Vollgeschoss muss sich im Dachraum befinden.
Dachform: nur Satteldach oder Walmdach

Dachneigung: nur 20° - 45°
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Katastervermerk:
Liegenschafiskarte des Kataster- und
Vermessungsamies QOranienburg
Gemarkunyg Kremmen

Flur 28

MaRstab M 171000 (DIN A 4)

R L L T T

SO

Verbrauchermarkt
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1

Legende

Sondergebiet Verbrauchermarkt
SO (§9 Abs.iNr 18auGB. §11 BauNVQ)

Virhrauchermargt

-

Baugrenze (§9Abs 1Nr 2 BauGB)

Verkehrsfiachen (§8Abs.1 Nr.11 BauGB)
Stralenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie
{§9Abs.1 Nr.11 und Abs 6 BauGB)

Umgrenzung von Flichen filr Malnahmen zum Schutz,
zur Pfiege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft

(§9ADs. 1 Nr 20 BauGB)

Geltungshbereich des Bebauungspians
(§9ADs.7 BauGB)

DarsteHungen der Plangrundliage
Flursticksgrenze
Flursticksnummer

vorh. Gebaude

Hinweisliche Darstellung
MaBangabe in Meter

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"“Verbrauchermarkt Berliner Str." der Stadt Kremmen

Vorhabentrager: WinklerPartner Ltd.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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