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Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlieft:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen beschlieBt entsprechend
dem Abwigungsergebnis auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634) den
Bebauungsplan Nr. 62 "Orion - Nauener Strafie Nord", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom Mirz 2018 als
Satzung.

2. Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 62 "Orion - Nauener Strae Nord" mit
Stand Mérz 2018 wird gebilligt.

3. Der Satzungsbeschluss sowie Angaben dariiber, an welchem Ort und zu welchen
Zeiten der Bebauungsplan mit der Begriindung von jedermann auf Dauer
eingesehen und Auskunft tiber seinen Inhalt verlangt werden kann, sind ortsiiblich
bekannt zu machen.

Beratungsergebnis:
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[Laut Besch.vorlage...... Abweichender Beschl.(Riickseite)......

eingebracht durch :Burgermeister

Bearbeiter :Frau Susanne Tamms

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung



Problembeschreibung/Begriindung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 29.06.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 "Orion - Nauener Stra3e Nord"
beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen werden im
Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss mit Stand vom Mérz 2018
gemil dem vorhergehenden Abwigungsbeschluss berticksichtigt.

GemiB § 10 Abs. 1 BauGB beschlieft die Gemeinde den Bebauungsplan als
Satzung. Gemil § 10 Abs. 3 BauGB ist der Beschluss des Bebauungsplans durch
die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der
Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; {iber den Inhalt ist auf
Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Anlagen
Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 62 "Orion - Nauener Stra3e Nord", Fassung zum

Satzungsbeschluss, Stand: Mérz 2018

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 62 "Orion - Nauener Stra3e Nord", Fassung
zum Satzungsbeschluss, Stand: Mérz 2018
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Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord* Stadt Kremmen, Begriindung 1

1 Einflihrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 29. Juni 2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener StralRe Nord” im Ortsteil Kremmen der Stadt
Kremmen beschlossen. Planungsziel ist eine planungsrechtliche Sicherung von Wohngrund-
stlicken zur Errichtung von Einfamilienhdusern im Rahmen der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen im Siedlungsgebiet Orion unter Inanspruchnahme bereits vor-
handener Infrastruktur.

Bei den Flachen handelt es sich um Konversionsflachen und stadtebauliche Brachflachen mit
Altlastenverdacht (Standort der ehemaligen Munitionsfabrik ,Orion®) entlang der bereits ein-
seitig mit Einfamilienhdusern bebauten Nauener Strafle. In den Innenbereich gemaR der
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung von 1994 wurden die Flachen nicht aufgenommen, da
sie im Einwirkungsbereich einer Schweinemastanlage lagen. Diese Schweinemastanlage
wurde 2012 stillgelegt.

Die Flachen befinden sich planungsrechtlich im Auflenbereich, sind aus Sicht der Stadt
Kremmen jedoch als Bestandteil des Siedlungsbereichs Orion zu betrachten, der sich nérd-
lich des Plangebietes mit gewerblich genutzten Flachen fortsetzt. Die Entwicklung von Kon-
versionsflachen, die dem Siedlungszusammenhang zuzuordnen sind, fallt unter den Begriff
der Innenentwicklung. Somit handelt es sich bei der vorliegenden Planung um die Wie-
dernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen und die Nachverdichtung des Siedlungs-
bereichs Orion im Sinne des § 13a BauGB. Die Planung dient der Fortentwicklung und dem
Umbau des vorhandenen Ortsteils im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

Die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB sind somit aus Sicht der Stadt Kremmen als Plangeber gegeben. Das Verfah-
ren wird daher nach § 13a Baugesetzbuch {Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchge-
fuhrt. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich rund 1,25 km stidwestlich der Altstadt von Kremmen im Ge-
meindeteil Orion. Die Flachen befinden sich innerhalb des Siedlungsgebietes Orion, westlich
der Nauener Strae (L 170) und nordlich der gleichnamigen, an die L 170 anbindenden
Stichstrale.

Das Plangebiet wird begrenzt:
— im Suden durch die siidliche Begrenzung der Nauener StralRe (Flurstiick 184, Flur 9)

— im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Nauener Strale 10b
(Flurstiick 42/32, Flur 9)

— im Norden durch eine Linie im Abstand von rund 35 m bzw. 25 m parallel zur Nauener
Stralle

— im Westen durch eine Linie in Verldngerung der riickwéartigen Grundstiicksgrenze des
Grundstiicks Nauener Straflte 38 (Flurstick 106, Flur 9)
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2 Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafle Nord" Stadt Kremmen, Begriindung

Bestandteil des Geltungsbereichs ist die Anbindung der StralRe ,Zur Waage" an die Nauener
StralRe.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord"
umfasst die folgenden Flurstiicke vollsténdig oder teilweise:

Gemarkung Kremmen, Flur 9, Flurstiicke 42/33, 42/34, 42/35, 42/36, 42/37, 42/38, 42/39,
42/40, 42/41, 42/42, 86 teilweise, 172 teilweise sowie 184 teilweise (Strallenflurstiick Nau-
ener Stral’e und ,Zur Waage*).

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 62
(DTK: © GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Die GroRRe des Plangebietes betragt einschlieBlich der Strallenverkehrsflachen rund 1,6 ha.

Die Fladchenausdehnung betragt rund 310 m in Ost-West-Ausrichtung entlang der Nauener
Strafle” und rund 40 m in Nord-Sld-Ausrichtung einschlieBlich der Straflenverkehrsfidche
der Nauener Stralle.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord“ dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
von Wohnbaufldchen im Zuge der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen und erfolgt auf Antrag der ortsanséassigen Grundstiickseigentiimer.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der bereits lberwiegend parzellierten Flachen,
dient die Planung dem Erhalt und der Fortflhrung des spezifischen Siedlungscharakters im
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Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord" Stadf Kremmen, Begriindung 3

Gemeindeteil Orion durch Regelung einer ortsbildtypischen Bebauung sowie der Sicherung
der fur die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung erforderlichen éffentlichen Straflenver-
kehrsflachen.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohnbauflache erfordert es, die stadtebauliche Entwicklung
im Rahmen des Plangebotes des § 1 BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der Bebauungs-
plan schafft das erforderliche Bauplanungsrecht und setzt einen nutzungsstrukturellen und
gestalterischen Rahmen fiir die im Plangebiet angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Im Plangebiet ist von keiner Nutzungskonkurrenz sowie von keiner Beeintrachtigung lberge-
ordneter Planungsziele auszugehen.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafie Nord® erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Planung dient der Fortentwicklung und dem Umbau des vorhandenen Ortsteils im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

Bei den Flachen handelt es sich als Standort einer ehemaligen Munitionsfabrik um Konversi-
onsflachen und stadtebauliche Brachflichen. Fur die Flachen besteht groRflachiger Altlas-
tenverdacht. Die vorliegende Planung dient somit der Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Die siidliche Seite der Nauener Strale ist bereits mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut.
Auf der nordlichen Seite befindet sich ebenfalls ein bereits bebautes Wohngrundstiick. In den
Innenbereich gemaR der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung von 1994 wurden die FI&-
chen nicht aufgenommen, da sie im Einwirkungsbereich einer Schweinemastanlage lagen.
Diese Schweinemastanliage wird nicht mehr betrieben und wurde 2012 stillgelegt. Die vorlie-
gende Planung dient somit der Nachverdichtung des Siedlungsgebietes unter Ausnutzung
der bereits vorhandenen Erschlielungsanlagen.

Die Flachen befinden sich somit planungsrechtlich im AuBenbereich, sind jedoch aufgrund
ihrer Lage im Siedlungszusammenhang des Gemeindeteils Orion nach Einschatzung der
Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entwicklungsféahig. Das
Verfahren wird daher nach § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefihrt.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren be-
nannte Grenzwert fur die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit einer zuldssigen Grundflache
von rund 2.700 m? deutlich unterschritten.

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

Im beschieunigten 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-
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4 Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener StralRe Nord“ Stadt Kremmen, Begriindung

bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von einer frih-
zeitigen 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 Gber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufern kann.

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

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Stadtgebietes Kremmen im Gemeindeteil Orion,
rund 1,25 km sidwestlich der Altstadt von Kremmen.

Der bebaute Bereich des Gemeindeteils Orion, westlich der Nauener StralRe (L 170) wird
gepragt durch eine landlich gepragte Wohnnutzung mit Handwerksbetrieben und Kleinge-
werbe, einen groRen landwirtschaftlichen Betriebsstandort, das Gewerbegebiet ,Am Elshoiz®
sowie das Logistikzentrum eines Lebensmitteldiscounters. Eine im Nordosten des Sied-
lungsgebietes gelegene Schweinemastanlage wurde 2012 stiligelegt.

Kremmen

e

Abb. 2: Ubersichtskarte zur LLage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen (DTK: ©
GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

Das Plangebiet grenzt im Osten an ein bereits bebautes Wohngrundstiick, im Stden an die
Wohnbebauung entlang der Nauener Stralie sowie im Westen und Norden an derzeit land-
wirtschaftlich genutzte bzw. brach liegende Flachen mit einzelnen Gehdlzbestanden.

Die Flachen waren Bestandteil des Betriebsgeldndes der ehemaligen Munitionsfabrik
,Depyfag-Werk“ Kremmen (vgl. Abb. 3). Der Gemeindeteil Orion einschlieRlich einem Teil
der vorhandenen Wohnbebauung hat seinen Ursprung in der Ansiedlung dieser Munitions-
fabrik. Das Plangebiet befindet sich aulerhalb der konkreten Verdachtsbereiche der Misch-
und Abfillbunker des friiheren Ristungsbetriebes.
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Abb. 3: Luftbildaufnahme der ehemaligen Munitionsfabrik vom Juni 1944 mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebietes (Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)

2.2 Bebauung und Nutzung, Geldndehdhen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind — bis auf eine Trafostation auf
Hohe des Grundstiicks Nauener Stralle 11 — derzeit unbebaut. Unterhalb der obersten Bo-
denschicht befindet sich zum Teil Bau- und Trimmerschutt. Der Standort der Trafostation
der E.dis AG wurde in das Stral’enflurstiick 184 einbezogen. Die ehemalige Waage 6stlich
der Stralle ,Zur Waage" wurde vor langerer Zeit zurtickgebaut. Im westlichen Abschnitt der
Nauener Stralle, auf Hohe des Grundstlicks Nauener Stralle 17A, befindet sich im Strallen-
raum eine Miillaufstellflache mit insgesamt vier Millcontainern.

Die Fahrbahn der Nauener Stral3e ist in einer Breite von rund 5,50 m asphaltiert. Die Flachen
beiderseits der Fahrbahn sind begriint. Im ndrdlichen Griinstreifen befinden sich Leitungs-
trassen. Die an die Nauener Strafie anbindende und nach Norden zum Gewerbegebiet sowie
zum landwirtschaftlichen Betriebsstandort filhrende Stralle ,Zur Waage" ist in einer Breite
von rund 5,0 m befestigt.
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Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um Konversions-
flachen, die vom ortsanséssigen Landwirtschaftsbetrieb teilweise zur Heugewinnung genutzt
wurden. Westlich der Strale ,Zur Waage® ragt eine aus Pappeln, Kiefern, Feldahorn und
Robinienaufwuchs gebildete Gehélzflache in das Plangebiet hinein. Ostlich der Strake ,Zur
Waage" ragt ein rund 10 m breiter Gehdélzstreifen aus Robinien und Pappeln in das Plange-
biet hinein. Bei den Gehdolzflachen handelt es sich gemaR Stellungnahme der unteren Forst-
behérde im Rahmen der Behérdenbeteiligung nicht um Wald im Sinne des Landeswaldge-
setzes.

Gemal Stellungnahme der Jagdgenossenschaft Kremmen werden die Fldchen aufgrund ihrer
Lage unmittelbar zwischen Wohn- und Gewerbegebiet nicht bejagt. Eine Eigenjagd besteht auf
den betroffenen Fliachen nicht. Auch fiir die Zukunft ist keine Nutzung der Flachen durch die
Jagdgenossenschaft Kremmen vorgesehen.

Das Geléande ist anndhernd eben. Die Gelandehoéhen liegen bei rund 41,0 m Gber NHN im
Hohensystem DHHN 92. Die Fahrbahnhdhen der Nauener Stralle liegen bei 41,23 m im
Ostlichen Abschnitt und 41,06 m im westlichen Abschnitt. Im Bereich der Anbindung der
StralBe ,Zur Waage" liegt die Fahrbahnhéhe bei rund 41,0 m Gber NHN.

Abb. 4: Luftbild (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)
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2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieffung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber die Nauener Strafle
(L 170) und die gleichnamige interne Erschlieungsstrale sowie von Westen und Siiden
Uber die Neuruppiner StralRe (L 162). Der Fahrweg zwischen Nauener Straf’e und der Stralle
»=Am Elsholz* ist fir den Durchgangsverkehr gesperrt. Auch die Durchfahrt tiber die Stralle
,Zur Waage" nach Norden Uber die Sauwerder Trift (Luchweg) ist fir den Durchgangsver-
kehr gesperrt.

Uber die, als LandesstraRe klassifizierte, Nauener Strae (L 170) und die ebenfalls als Lan-
desstralle klassifizierte Neuruppiner StralRe (L 162) ist das Plangebiet direkt an das tberértli-
che Stra3ennetz angebunden. Die Entfernung zur Anschlussstelle Kremmen der A 24 Berlin
- Hamburg/Rostock betragt rund 4,5 km, die Entfernung zum Dreieck Havelland der A 10
Berliner Ring betragt rund 7 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der sidlich gelegenen
Landeshauptstadt Potsdam betrédgt rund 50 km, die Entfernung zur Stadtgrenze der stiddst-
lich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 30 km.

Uber den rund 2 km entfernten Bahnhof Kremmen besteht Anschluss an das Regionalbahn-
netz mit etwa halbstiindlichen Verbindungen in Richtung Berlin. Am Bahnhof Kremmen be-
steht zudem Anschluss an das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesellschaft (Buslinie 800 S-
Bahnhof Oranienburg — Kremmen - Flatow; Buslinie 801 S-Bahnhof Oranienburg — Beetz —
Kremmen). Uber die Haltestelle ,Kremmen Orion® der Buslinie 800 ist der Gemeindeteil Ori-
on in das Busnetz der Oberhavel Verkehrsgesellschaft eingebunden.

Abb. 5: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes (DTK10 und ALK: © GeoBasis-DE/LGB
2017, GB-W 19/17)
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2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavelldndische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA GmbH). Zum Leitungsbestand sowie zu
den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitidten erfolgte eine Beteiligung im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Gemaf Stellungnahme
der OWA GmbH kénnen fiur die geplante Wohnbebauung nérdlich der Nauener Strafke auf
Antrag Trinkwasseranschliisse hergestellt werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckverband Kremmen auf der Grundiage der
Schmutzwasserbeseitigungssatzung des Zweckverbandes. Die im Siedlungsgebiet Orion
vorhandenen Schmutzwasserleitungen befinden sich im Eigentum der Orion Agrar GmbH.

Gemal Stellungnahme des Zweckverbandes Kremmen leitet das vorhandene private Ent-
wasserungssystem das anfallende Schmutzwasser in das Abwasserpumpwerk ,Orion" ein.
Von dort erfolgt die Ableitung des Schmutzwassers Uber die Abwasserdruckleitung des
Zweckverbandes zur Kldranlage.

Die rechtliche Sicherung der Schmutzwasserbeseitigung fiir das Siedlungsgebiet Orion und
somit fiir die Grundstliicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat gemafl Stellung-
nahme des Zweckverbandes durch den Abschluss eines Schmutzwasser-Einleitvertrages
zwischen dem Eigentiimer des privaten Entwésserungssystems und dem Zweckverband
Kremmen zu erfolgen.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist geméafR den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere
Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsicht-
lich beachtenswerter Informationen zur Niederschiagsversickerung gebeten. Die untere
Wasserbehérde verweist auf die wasserrechtlichen Bestimmungen des Gesetzes zur Ord-
nung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWaG).

Das Siedlungsgebiet Orion verflgt aus der Bauzeit der Munitionsfabrik und der zugehérigen
Wohnsiedlung Uber ein eigenstandiges Leitungsnetz zur Regenwasserentwésserung. Fur die
Wohngrundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist kein Anschluss an dieses
Leitungsnetz vorgesehen.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Uber das Netz der E.dis AG. Gemal Stellungnah-
me im Rahmen der Beteiligung befinden sich im Plangebiet Leitungen und Anlagen des Un-
ternehmens. Auf der Nordseite der Nauener Strafte befinden sich eine Trafostation und Mit-
telspannungsleitungen. Auf der Sudseite der Nauener Strafle sowie auf der Ostseite der
Stralke ,Zur Waage“ verlaufen Niederspannungsleitungen mit den entsprechenden Grund-
stiicksanschlissen. Es wird darum gebeten, den Anlagenbestand bei der weiteren Planung
zu beriicksichtigen. Fur die Erschlieung der neuentstehenden Bebauung ist, in Abhdngigkeit
von der bendtigten elektrischen Leistung, ein Ausbau des Versorgungsnetzes erforderfich.
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Die lokale Versorgung mit Erdgas erfolgt Uber die Energie Mark Brandenburg. GemaR
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung befinden sich im Plangebiet Leitungen des Un-
ternehmens. Hierbei handelt es sich um Gasleitungen mit einem Betriebsdruck 0,1 bis 1 bar
auf der Sidseite der Nauener Stralle mit den entsprechenden Grundstiicksanschllissen
sowie auf der Westseite der Strafie ,Zur Waage". Eine Versorgung des Planungsgebietes ist
geméfR Stellungnahme grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Geman
Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH im Rahmen der Beteiligung befinden
sich im Planungsbereiches Telekommunikationslinien (TK-Linien) des Unternehmens. Die
Leitungen verlaufen auf der Slidseite der Nauener Strafle.

Vor Tiefbauarbeiten tiber oder in unmittelbarer Ndhe der vorhandenen TK-Linien ist es erfor-
derlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher durch die

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI 31 — Planauskunft

Postfach 4202

49032 Osnabriick

oder per E-Mail:
+Planauskunft.Nordost@telekom.de"

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfilhrenden immer die
LAnweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH bei Arbei-
ten Anderer (Kabelschutzanweisung) — siehe Anlage — beachten, um Schédden am Eigentum
der Telekom Deutschland GmbH zu vermeiden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Zur leichteren Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude auf den einzelnen Grundstii-
cken ist es sinnvoll, fir alle Medientréger ein Leerrohr zwischen Hausanschiuss und straften-
seitiger Grundstiicksgrenze bei der ErschlieBung vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Geman Stellungnahme der unte-
ren Abfaliwirtschaftsbehdrde des Landkreises im Rahmen der Beteiligung ist die Abfallent-
sorgung im Falle einer Wohnbebauung Uber die vorhandenen Stral’en gesichert.

Brandschutz

Im Hinblick auf die Erfordernisse des Brandschutzes wurde die zusténdige Brandschutz-
dienststelle geméall VVBbgBO und BbgBKG im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6Offentlicher Belange um Auskunft gebeten. GemaR Stellungnahme des
Bereichs vorbeugender Brandschutz des Landkreises Oberhavel im Rahmen der Beteiligung
ist die Loschwasserversorgung entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastro-
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phenschutzgesetzes vom 24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes "Wasserversor-
gung" Rohrnetz / Loschwasser, Arbeitsblatt 405 zu gewahrleisten. Fur die Gewéhrleistung
einer schnellen und intensiven Brandbekampfung sind mindestens 48 m* pro Stunde L&sch-
wasser fiir die Dauer von mindestens zwei Stunden bereitzustellen. Die Léschwasserent-
nahmestellen sollen untereinander nicht mehr als 150 m entfernt sein. Die Entfernung der
Léschwasserentnahmestellen zum Objekt sollte 300 m nicht Uberschreiten.

Im Hinblick auf die aus dem o6ffentlichen Netz gewahrleistete Loschwasserversorgung wurde
der zustandige Trinkwasser- und Abwasserzweckverband im Rahmen der Beteiligung um
Auskunft gebeten. Gemal Stellungnahme der OWA GmbH ist die Léschwasserversorgung
gemaR DVGW- Arbeitsblatt W 405 zurzeit bis zu einer Hhe von 48 m*/ h flir einen Zeitraum
von zwei Stunden Uber Unterflurhydranten des &ffentlichen Netzes gewahrleistet.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochflache
des Landchens und den Niederungsflachen verlduft nérdlich des Plangebietes entlang des
Luchweges (Sauwerder Trift). Das Gelanderelief ist eben.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich und nérdlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von rund 750 m (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch®, DE 3242-421).

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschlissel des Landes Brandenburg
tiberwiegend den Biotoptypen 05112 Frischwiese bzw. 05132 Griinlandbrachen frischer
Standorte sowie 03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren zuzuordnen. Die Bio-
topausbildung ist aufgrund der Vornutzung der Flachen gestért. Die Gehdlzstreifen sind den
Biotoptypen 077102 Laubgeblische frischer Standorte, (iberwiegend heimische Arten bzw.
071321 Windschutzstreifen, geschlossen, tiberwiegend heimische Gehdlze zuzuordnen. Die
Stralenflachen sind dem Biotoptyp 7267212 StraBen mit Asphaltdecken, mit seitlichem
Griinstreifen, ohne Baumbestand zuzuordnen. Geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG
oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen flir besonders geschitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fur Brutvégel (Frei- und Bodenbriter) auszugehen.

Dominierende Bodenart (Oberboden) sind Braunerden aus Sand Uber Lehm. Die Béden sind
vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss.

Die Grundstuicksflachen sind derzeit weitgehend unversiegelt. Durch die Grundfldchen der
Trafostation und der Aufstellflache fur Mallcontainer sind maximal rund 50 m tberbaut bzw.
versiegelt. Aufgrund der Vornutzungen sind unterhalb des Geldndes jedoch Fundamentreste
bzw. Bau- und Trimmerschutt zu erwarten. Im Stralenraum der Nauener Straf’e sind unter
Beriicksichtigung der Stralen- und Fahrbahnbreiten derzeit rund 55 % der Fldchen durch
eine Asphaltierung vollversiegelt, im Straftenraum ,Zur Waage" rund 60 %.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Vorbelastungen durch Schall und Luftschadstoffe sind im Plangebiet durch die Emissionen
des Fahrzeugverkehrs auf der L 170 (vormals B 273) gegeben. Gemal den von Seiten des
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LUGV zur Verfligung gestellten strategischen Larmkarten des Jahres 2012 fur die Stadt
Kremmen werden im dstlichen Plangebiet bis auf Hohe der Trafostation, Tagwerte von > 55 -
60 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von > 45 — 50 dB(A). Diese Werte liegen Uber den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts werden eingehalten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftigen Betriebes. Immissionskonflikte
zwischen den im Gemeindeteil Orion vorhandenen Wohnnutzungen und den ortsansassigen
Gewerbebetrieben bzw. dem ortsanséssigen Landwirtschaftsbetrieb sind nicht bekannt. Die
Entfernung zu den noérdlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betragt mindestens 120 m. Die
Entfernung zu den slidwestlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betragt mindestens 200 m.

Aufgrund der einseitig vorhandenen Bebauung entlang der Nauener Stralle und der nérdlich
gelegenen Gewerbebauten sind die Fldchen im Plangebiet bereits weitgehend siedlungsge-
pragt. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und der nérdlich und
westlich gelegenen Luchlandschaft.

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Bei den Flachen der ehemaligen Munitionsfabrik handelt es sich groRflachig um Altlasten-
verdachtsflachen. Die Flachen sind im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter
der Alkat-Nr. 053665-0114: Ehemalige Munitionsfabrik Depyfag-Werk Kremmen registriert.
Von Seiten des Landkreises Oberhavel; FD Umweltschutz und Abfallbeseitigung, SB Altlas-
ten / Altlastenstandorte als untere Bodenschutzbehtérde wurde 2016 eine Kontrolle und
Uberprifung der Altlastenverdachtsflachen beauftragt. Die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegen danach auferhalb der konkreten Verdachtsflachen der Misch- und
Abfiillbunker aus der friiheren Nutzung als Riistungsbetrieb.

Zur Uberpriifung des Altlastenverdachts erfolgte fur die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Vorfeld der Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB eine orientie-
rende Bodenuntersuchung (Trion - Enf3lin Hopf PartG, Geologen, Bericht vom 12.12.2017).
Gemafd Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) wurden fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch sowie im zukiinftigen ,Gartenland” auch fur den Wirkungspfad Boden-Pflanze die
entsprechenden Untersuchungen durchgefihrt. Im Vorfeld wurde die untere Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises tiber die Untersuchungen informiert. Die Analysenergebnisse zeigten,
dass hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Mensch sowie Boden-Pflanze keine Einschran-
kungen bei einer weiteren Nutzung der Freifldichen als Gartenland bestehen. Die Aussage
bezieht sich auf den Uberpriften Schadstoffgehalt im Oberboden bis 35 cm.

Die untere Bodenschutzbehdrde wurde im Rahmen der Behordenbeteiligung um Auskunft
gebeten. Gemal} Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde bestehen auf der Grund-
lage der Ergebnisse des beigelegten Bodengutachtens keine bodenschutzrechtlichen Be-
denken. Soliten bei Bodenarbeiten dennoch ungewéhnliche Verfarbungen oder Geriiche
auftreten, ist die weitere Vorgehensweise umgehend mit der unteren Bodenschutzbehorde
abzustimmen.
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Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt mit Schreiben vom
28.02.2017 (Gesch.-Z.: KMBD 1.24) eine Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes vor. Danach liegen zum gegenwadrtigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Es ist deshalb nicht erforderlich, MalRnahmen der
Kampfmittelberdumung durchzufiihren. Fiir Baumafnahmen gelten die Bestimmungen der
Kampfmittelverordnung flir das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998. Das Schrei-
ben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ersetzt ein Protokoll tiber die Absuche der Grund-
stiicksfldche nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Marz 2001 wird fir den Bereich der
Siedlungsflachen noérdlich der Nauener Stralle im Gemeindeteil Orion ein Bodendenkmal
nachrichtlich ibernommen. GemaR Denkmalliste des Landes Brandenburg fiir den Landkreis
Oberhavel mit Stand vom 31.12.2016 befindet sich im Bereich der Flur 9 das Bodendenkmal
70039 (Siedlung Eisenzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit). Die untere Denkmalschutzbehérde
sowie das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landes-
museum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmalfachbehdrde wurden im Rahmen der
Behordenbeteiligung an der Planung beteiligt und um Auskunft gebeten.

Gemaf Stellungnahme der Denkmalfachbehérde sind im Bereich der vorliegenden Planung
bisher keine Bodendenkmale bekannt. Fir BaumaBnahmen gelten die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Brandenburg (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215):

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstdnde, Knochen o.4., ent-
deckt werden, sind diese unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bran-
denburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehorde ggf. auch dariiber hinaus, in unveréndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgD-
SchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Baudenkmale.

2.8 Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme des Flurstlicks 42/35 befinden sich die Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einschlieBlich der Stral3enflurstiicke im Eigentum der Orion Agrar GmbH.

Stand: 06.03.2018



14 Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strate Nord* Stadt Kremmen, Begriindung

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich derzeit planungsrechtlich im Auen-
bereich der Gemeinde. Im Au3enbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den
Bestimmungen des § 35 BauGB.

Fir den Gemeindeteil Orion liegt seit 1994 eine rechtswirksame Innenbereichssatzung vor.
Die Flachen sidlich der Nauener Strafte befinden sich danach im Innenbereich. Die Fldchen
nordlich der Nauener Stral3e wurden — mit Ausnahme des Grundstiicks Nauener Stralte 49 —
nicht als Ergénzungsfldchen in den Innenbereich aufgenommen, da sie im Einwirkungsbe-
reich einer Schweinemastanlage lagen.

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen als ge-
mischte Bauflachen bzw. Mischgebiete dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

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

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

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

Fir die Bewertung der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grund-
sétze der Raumordnung relevant:

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

Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ren; (...);

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 L EP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in Nicht—
Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzlichen Entwickiungsop-
tion (0,5 ha/ 1000 Einwohner im Zeitraum von 10 Jahren);

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.
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Gemadl Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25. Juli 2017 (Gesch.-Z.: GL 5.12 — 0443/
2017) wurde eine Siedlungsentwicklung auf der Grundlage des § 13b BauGB - d.h. auler-
halb der Innenentwicklung - im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung stehen, da die
zusétzliche Entwicklungsoption in der Stadt Kremmen im Zeitraum bis 31.12.2018 durch
andere Bebauungsplane nahezu ausgeschopft ist.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen nach den Bestimmungen des § 13a BauGB entspricht
den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme der zusétzli-
chen Entwicklungsoption geméan Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-B. Die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des § 13a BauGB sind nach Einschitzung der Stadt Kremmen als Plangeber gegeben
(vgl. Kap. 1.3). Daher ist nach derzeitigem Stand kein Konflikt zu Ziel 4.2 LEP B-B erkennbar.

Gemal Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 9. Januar 2018 im
Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB kann die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung festgestellt
werden, soweit die Fliachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB
entwicklungsfahig sind. Dann gehdren die Flachen zu den Nachverdichtungspotenzialen, die
der Gemeinde im Rahmen der Innenentwicklung im Sinne von Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B zur
Verfligung stehen, ohne dass die zuséatzliche Entwicklungsoption nach Ziel 4.5 Abs. 2 LEP B-
B in Anspruch genommen werden muss.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
Erfordernissen der Raumordnung gemdafll Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan ,Windenergienutzung®“ (ReP-Wind) vom 5. Méarz 2003 (ABI. S. 843), dem Regio-
nalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan , Rohstoffsicherung/ Windenergienut-
zung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659) und dem 2. Entwurf
des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie*
(ReP FW) vom 26. April 2017.

Gemal Stellungnahme der regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 16.
Januar 2018 im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan mit den Belangen der Regionalen
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

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

GemalR Kapitel 2.1. des Kreisentwicklungskonzepts sollen ,Gemeinden/ Ortsteile ohne zen-
tralortliche Bedeutung und speziell ausgewiesene Gemeindefunktion [...] hinsichtlich der
Siedlungs- und Einwohnerentwicklung vorrangig eine Eigenentwicklung erfahren. Ziel soll es
sein, die Einwohnerzahlen dieser Gemeinden / Ortsteile langfristig zu stabilisieren. Vor der
Inanspruchnahme neuer Bauflichen aullerhalb der gewachsenen Ortslagen sollen durch
gezielte MaBRnahmen der Wohnbauverdichtung in den Gemeinden unter Berlicksichtigung
vorhandener sozialer und technischer Infrastruktureinrichtungen eine Stabilisierung der Ein-
wohnerzahlen angestrebt werden.*
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Die historisch gewachsenen stadtischen Siedlungsstrukturen sind gemafl Kapitel 2.2. als
préagende regional typische Siediungsformen zu erhaiten und behutsam entsprechend den
sich verdndernden Nutzungsanforderungen weiterzuentwickeln.

Gemal Kapitel 9.1.1. Anthropogene Freiraumstruktur/ Siedlungsrdume sollte die ,Inan-
spruchnahme von Landschaftsrdumen bei Siedlungs- und Gewerbeentwicklung [...] auf ein
aus den Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes abzuieitendes Maf reduziert wer-
den. Die Umnutzung bereits bebauter Flachen und die Schlielung innerértlicher Liicken soll-
ten dartber hinaus [...] Vorrang vor der Neuausweisung von Baugebieten genielen.”

Die benannten Leitlinien und Grundsétze der Kreisentwicklungskonzeption werden mit Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans beriicksichtigt. Mit Aufstellung des Bebauungs-
plans werden die infrastrukturell erschlossenen und bereits durch vorhandene Wohnbebau-
ung geprégten Flurstiicke mit ihren vorhandenen Entwicklungspotentialen im Wege der Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung genutzt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen vom Marz 2001 sind die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Mischgebiet dargestellt. Die Flachen
sind Bestandteil der im Siedlungsbereich Orion beiderseits der Nauener Stralle dargestellten
gemischten Bauflachen. Die nérdlich und westlich gelegenen und gewerblich geprégten Fla-
chen sind als Gewerbegebiet dargestellt.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Kremmen
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, geméaft § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Der Flachen-
nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Fldchen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als Mischgebiet (Planung FNP) dar. Die Planung wird aus land-
schaftsplanerischer Sicht als vertretbar beurteilt. Weitere Aussagen fiir die Flachen werden
im Landschaftsplan nicht getroffen.

#)) S _
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e

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Kremmen

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion — Nauener Stralle
Nord* berithren kdnnen, sind nicht bekannt. Die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die vorliegende Planung berlhrt werden kann, wur-
den an der Planung beteiligt und darum gebeten, Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene
Planungen und Mafltnahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung des ortsanséssigen Landwirtschaftsbe-
triebes sieht auf der nérdlichen Seite der Nauener Strafte, im Anschluss an eine auf dem
Grundstick Nauener Strale 10b bereits vorhandene Wohnbebauung, die Schaffung von
insgesamt 15 Wohngrundstilicken fiir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vor. Die
Grélke der bereits ausgewiesenen Parzellen betragt Uberwiegend rund 500 m? bei einer
Grundstucksbreite von 20 m entlang der Stral3e und einer Tiefe von 25 m.

Die auf Héhe der Grundstiicke Nauener Strafte 11 und 11a auf der nérdlichen Strallenseite
vorhandene Trafostation soll am Standort erhalten werden. Die Wohnh&user sollen in diesem
Abschnitt entsprechend zurlickversetzt werden. Die Tiefe der Grundstlicke betrégt hier rund
34 m, die Grundstlcksgrofie rund 700 m2.

Der StralRenraum der Nauener StralRe und der Stralle ,Zur Waage"® bleibt - bis auf die neuen
Grundstiickszufahrten - weitgehend unverdndert. Die vorhandene Fahrbahnbreite von 5,50 m
ist flr den zuséatzlichen Fahrzeugverkehr ausreichend. Die Seitenstreifen bleiben begriint.

Fir den auf H6he des Grundstiicks Nauener Strale 17 im Stralenraum vorhandenen Muill-
sammelplatz ist eine Verlagerung vorgesehen.

4.2 Anderung des Flichennutzungsplans Kremmen

Gemdl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Im rechtswirksamen Teil-Fldchennutzungsplan der Stadt Kremmen sind die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO dargestellt. Im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufge-
stellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Der Flachennut-
zungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Sinne einer Gliederung der im Fldchennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan grof3-
flachig dargestellten gemischten Bauflachen bzw. Mischgebiete kénnen auf Teilflichen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im konkreten Einzelfall auch Wohnnutzungen als
Schwerpunktnutzung festgesetzt werden. Fir diesen Fall ist keine Anpassung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich. Eine Beeintrdchtigung der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebietes ist nicht erkennbar.

Derzeit befindet sich der Fldchennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet von Kremmen in
der Neuaufstellung.
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5 Planinhalt (Abwdgung und Begriindung)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 29.06.2017 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Orion Nauener Stralte Nord"
der Stadt Kremmen im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird auf die Durch-
filhrung einer Umweltpriifung verzichtet. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitpléne die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege dennoch zu berlicksichtigen.

Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht insbesondere im Hinblick auf Festsetzungen zu
Art und MaR der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzung, zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie zu den &rtlichen Verkehrsflachen.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Die Baugebiete dienen somit vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zul&ssig sind neben
Wohngebéauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise kénnen sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben sind in
allgemeinen Wohngebieten gemaR § 13 BauNVO R&ume (d.h. keine Gebéude) zuldssig.
Zudem sind gemaR § 14 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulas-
sig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Bauge-
bietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Zu diesen untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen gehéren auch solche fir die Kleintierhaltung.

Die Baugebietsfestsetzung orientiert sich an dem auf der siidlichen Seite der Nauener Stralle
anzutreffenden Gebietscharakter, der von Wohnnutzungen und nicht stérenden Handwerks-
betrieben bestimmt wird. Ein Mischgebietscharakter mit Wohnnutzungen und sonstigen,
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ist vorrangig im sidwestlichen Bereich des
Siedlungsgebietes Orion anzutreffen. Eine Beeintréchtigung der geordneten stédtebaulichen
Entwicklung des Gemeindeteils ist nicht erkennbar. Die Nachbarschaft von allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten wird aus Sicht des Immissionsschutzes grundsétzlich als
vertraglich angesehen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen die gemal §4 Abs.2 Nr. 3 im Allgemeinen
Wohngebiet aligemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festsetzung (TF) ausge-
schlossen werden. Die textliche Festsetzung Nr. 1 schlie3t zusétzlich die geméaft § 4 Abs. 3
Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus. Der Ausschluss dient dem Erhalt des stédtebauli-
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chen Charakters des Gebietes, der sich durch das Hinzukommen von Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, Verwaltungseinrichtungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen mit dem damit ver-
bundenen Verkehrsaufkommen nachhaltig verandern wiirde. Es erfolgt die folgende textliche
Festsetzung:

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

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

Die zur Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Fléchen sind Bestandteil der
Altlastenverdachtsflache ,Ehemalige Munitionsfabrik Depyfag-Werk Kremmen*, die im Altlas-
tenkataster des Landkreises Oberhavel unter der Alkat-Nr. 053665-0114 registriert ist. Die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
jedoch aulerhalb der konkreten Verdachtsflichen der Misch- und Abflllbunker aus der
friheren Nutzung als Rustungsbetrieb. Von Seiten des Landkreises Oberhavel; FD Umwelt-
schutz und Abfallbeseitigung, SB Altlasten / Altlastenstandorte als untere Bodenschutzbe-
hérde wurde 2016 eine Kontrolle und Uberpriifung der Altlastenverdachtsflichen beauftragt.

Um Klarheit dartber zu schaffen, das mégliche Bodenbelastungen der geplanten Festset-
zung der Flachen als Wohngebiet nicht entgegenstehen, erfolgte im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zur Gefahrdungsabschatzung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz-
behorde eine Entnahme und Bewertung von Bodenproben. Die Analysenergebnisse zeigten,
dass hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Mensch sowie Boden-Pflanze keine Einschréan-
kungen bei einer weiteren Nutzung der Freifldichen als Gartenland bestehen. Die Aussage
bezieht sich auf den Uberpriften Schadstoffgehalt im Oberboden bis 35 cm. Gemal Stel-
lungnahme der unteren Bodenschutzbehérde bestehen auf der Grundlage der Ergebnisse
des Bodengutachtens keine bodenschutzrechtlichen Bedenken.

5.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der in den Baugebieten WA zulassigen baulichen Nutzung wer-
den gemal § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflichenzahl
gemal § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1
BauNVO. Die zusétzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) geman § 20 Abs. 2
BauNVO ist stadtebaulich und auch flr das Zustandekommen eines ,qualifizierten* Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend des Gebietscharakters mit 0,3
festgesetzt. Damit wird eine ortsbildvertragliche Bebauungsdichte mit einem weiterhin hohen
Anteil ruckwartiger Grin- und Erholungsflaichen gewdhrleistet. Das gemal § 17 Abs. 1
BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) zuléssige MaR der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird bei der vorliegenden Planung zur Wahrung des Ge-
bietscharakters unterschritten.

Stand: 06.03.2018



Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafte Nord“ Stadt Kremmen, Begriindung 21

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

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)
Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewahrleistung einer ortsbildvertréagli-
chen Héhenentwickiung auf zwei Vollgeschosse als Héchstmalf} festgesetzt.

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

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

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten WA erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen geméfR § 23 Abs. 1 BauNVO. Die
festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebdude und Gebéudeteile nicht Uberschritten wer-
den. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmaf kann gemaéf § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Eine hiervon
abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

Die Tiefe der Baufenster betragt 12 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angren-
zenden Stralbenverkehrsflichen grundsétzlich einen Abstand von 3,0 m ein. Die Abstandser-
fordernisse gemafl den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben unbe-
rahrt.

Fur die Baugebiete WA erfolgt gemal § 22 Abs. 2 BauNVO eine Festsetzung der offenen
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhausern. In der offenen Bauweise werden die
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Gebéaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens
50 m betragen.

5.2 Verkehrsflichen
5.2.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die 6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen der Nauener Stralle und der Strale ,Zur Waage*
werden zur Regelung des Anschlusses der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke an
die offentlichen StraRenverkehrsflachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbe-
zogen. Die der allgemeinen Erschliefung dienenden &ffentlichen Stralenverkehrsflachen
werden in der Planzeichnung durch StraRenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Die Einteilung der Straflenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Im Stralen-
raum der Nauener Strae bleiben, unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Grundstlickszu-
fahrten, rund 40 % der festgesetzten StralBenverkehrsflichen begriint (Griinbankett). Im
Straflenraum der Straflle ,Zur Waage" bleiben rund die Halfte der festgesetzten Stralenver-
kehrsflachen begriint. Auf die Festsetzung der beidseitigen Griinbankette als ,Verkehrsgriin®
soll aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung verzichtet werden.

Von Seiten der unteren Stralenverkehrsbehdrde bestehen zur Planung keine Bedenken. Fiir
den ruhenden Verkehr ist gemafR Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung eine angemes-
sene Anzahl von Stellpldtzen zu beriicksichtigen.

Auch von Seiten des Landesbetriebes Stralenwesen als Baulasttrager fir die Landesstra-
Re 170 wird der Planung zugestimmt.

5.2.2 Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Eine Erforderlichkeit zur Festsetzung von Leitungsrechten ist nicht erkennbar. Die vorhande-
nen Versorgungsleitungen verlaufen im Bereich der festgesetzten &ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen. Der Standort der Trafostation wird entsprechend der bereits durchgeftihrten
Parzellierung in die festgesetzten offentlichen Straftenverkehrsflichen einbezogen.

5.3 Private Griinflachen ,,Gartenland*

Im Anschluss an die festgesetzten Baugebiete werden riickwértig in einer Tiefe von rund
15 m private Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Gartenland” festgesetzt. Die Gartenzone
dient der Eingriinung des Wohngebietes unter Wahrung des landlichen Charakters des Sied-
lungsgebietes. Eine Einfriedung des Gartenlandes ist zuldssig. Sonstige bauliche Anlagen
sind unzuldssig. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung:

TF 2: Auf den festgesetzten privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Gartenland” sind
bauliche Einfriedungen nur als offene Zdune bis zu einer Héhe von 1,60 m zuldssig. Neben-
anlagen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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5.4 Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strae Nord“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen. Die zur Abwendung der Verbotstatbestéande
des § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der dkologischen
Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von streng ge-
schitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europdischen Vogelarten erfor-
derlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen sind der
gemeindlichen Abwéagung nicht zugénglich.

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

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

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplétzen und deren Zu-
fahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt gemaR dem Gemeinsamen Rund-
schreiben des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums far
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Berlicksichtigung
dezentraler Lésungen zur Niederschlagsentwésserung bei der Bebauungsplanung gemaf
§ 54 Absatz 4 BbgWG in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB eine Festsetzung zur Versi-
ckerung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers:

TF 4: ,Das von den Dachfldchen anfallende Niederschiagswasser 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
dabei nicht festgelegt und bleibt der Entscheidung des Eigentimers vorbehalten.

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

Gemal Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustdndige Wasserbehérde alle ihr vorliegen-
den Informationen und Erkenntnisse, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungs-
materials zweckdienlich sind, der Gemeinde zur Verfligung zu stellen.

5.4.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Fir die Baugrundstiicke im Geiltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt keine Festsetzung
von Anpflanzgeboten. Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fir die im Geltungsbe-
reich vorhandenen B&ume kann aufgrund der rechtskraftig festgesetzten Baumschutzsat-
zung der Stadt Kremmen verzichtet werden.

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass ent-
lang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune
sowie in einer H6he von maximal 1,20 m Uber Fahrbahnh&he zuldssig sind:

TF 5: Entlang der &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Z&une mit einer Héhe von maximal 1,20 m (iber Fahrbahnhéhe zuléssig.

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

Aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung sind im Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Naue-
ner Stralle Nord“ keine weiteren &rtlichen Vorschriften zur Gestaltung und zum Bauord-
nungsrecht vorgesehen. Das in Rede stehende Siedlungsgebiet befindet sich auferhalb des
historischen Altstadtkerns und wird entlang der Nauener Strafte von modernen Einfamilien-
héusern mit unterschiedlicher Gestaltung gepragt.

5.6 Immissionsschutz

Mégliche Beeintrachtigungen der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bau-
gebiete ergeben sich aus dem Stralenverkehrslarm der &stlich verlaufenden L 170 (vormals
B 273), sowie aus Larm- oder Geruchsbelastungen, ausgehend von den nérdlich gelegenen
Gewerbe- bzw. Landwirtschaftsbetrieben.

Die Entfernung zwischen der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und der L 170 betragt rund
50 m. Auf Héhe der Trafostation betragt die Entfernung zur L 170 rund 100 m, auf Héhe der
Anbindung der Strafte ,Zur Waage" rund 200 m.

Die Entfernung zu den Grundstiicksgrenzen der nérdlich gelegenen Gewerbebetriebe sowie
zum Betriebsstandort des ortsanséssigen Landwirtschaftsbetriebes betrdgt mindestens
120 m.
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StralRenverkehrsflachen

Die Richtlinie 2002/49/EG (Umgebungslarmrichtlinie) zur Bewertung und Bek&mpfung von
Umgebungslarm fordert von den Mitgliedstaaten der EU, bis zum 30. Juni 2007 und danach
alle funf Jahre strategische Larmkarten fur definierte Untersuchungsrdume auszuarbeiten.

Gemdal den von Seiten des LUGV zur Verfugung gestellten strategischen Larmkarten des
Jahres 2012 fir die Stadt Kremmen werden im &stlichen Plangebiet bis auf Hohe der Tra-
fostation, Tagwerte von > 55 - 60 dB(A) erreicht sowie Nachtwerte von > 45 — 50 dB(A). Die-
se Werte liegen tber den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fir Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, jedoch unterhalb der Richtwerte
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, bei deren Uberschreitung gemaf den strategischen
Larmkarten Larmschutzmafnahmen in Erwdgung gezogen werden sollten. Die Orientie-
rungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden eingehalten.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung von Larmschutzmafnahmen im Bebauungsplan besteht
nach derzeitiger Einschatzung unter Berticksichtigung des landlich gepragten Gebietscharak-
ters nicht. Gemal der géangigen Rechtsprechung zu gesunden Wohnverhéltnissen ist eine
Festsetzung von MaRBnahmen des aktiven Schallschutzes erst erforderlich, sofern die vor-
handenen Immissionsbelastungen den Grenzwert von 50 dB(A) nachts liberschreiten.

Gewerbe- und Landwirtschaftsbetriebe

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich
eines immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen Betriebes. Immissionskonflikte
zwischen den im Gemeindeteil Orion vorhandenen Wohnnutzungen und den ortsanséssigen
Gewerbebetrieben bzw. dem ortsansassigen Landwirtschaftsbetrieb sind nicht bekannt.

Die 1954 am Standort Orion errichtete Schweinemastanlage zur Sauenhaltung und Ferkel-
produktion mit einem Abstandserfordernis von 500 m wird nicht mehr betrieben und wurde
zum 31.03.2012 stillgelegt (Aktenzeichen der Genehmigungsbehdrde: 14-423-001).

Die Entfernung zu den nérdlich gelegenen Gewerbegrundstiicken betrdgt mindestens 120 m.
Die Entfernung zur stdlichen Grundstiicksgrenze des ortsanséssigen Grolllagers eines Le-
bensmitteldiscounters betragt rund 200 m. Die verkehrliche Erschlieung der Gewerbe-
grundstiicke erfolgt - mit Ausnahme der Betriebsgrundstiicke Zur Waage 2 (Messebau), Zur
Waage 3 (Bildermanufaktur) und Zur Waage 4 (Verwaltungsgebdude der Orion Agrar GmbH
und Waage) - von Westen Uber die Strafle ,Am Elsholz".

Die Entfernung zu den slidwestlich gelegenen Gewerbegrundstlicken betrdgt mindestens
200 m. Die Vertraglichkeit eines ortsansassigen Metallbaubetriebes mit den unmittelbar be-
nachbarten Wohnnutzungen wurde 2015 in einem schalltechnischen Gutachten Uberprift
(Akustik Office Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox: Bericht Nr. G 47 / 2015 vom 12.10.2015).

Das Landesamt fir Umwelt wurde als zustandige Immissionsschutzbehdrde im Rahmen der
Behérdenbeteiligung an der Planung beteiligt. GemaR Stellungnahme bestehen aus Sicht
des Immissionsschutzes keine grundsatzlichen Bedenken. Der Abstand zu den nérdlich und
westlich angrenzenden Gewerbebetrieben wird als noch ausreichend eingestuft. Ein weiteres
Heranriicken an das Gewerbegebiet ist aus Sicht der Immissionsschutzbehdrde nicht mehr
vertraglich.
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5.7 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

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

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschliellich von Maltnahmen zur Geb&udeinstand-
haltung und Gebéaudesanierung oder MalBnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
mafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen
sich Restriktionen fir die Baumaflnahmen ergeben oder die Durchflhrung vorgezogener
Ausgleichsmalinahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonde-
ren Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.
Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung des
Zweckverbandes Kremmen.

Altlastenverdacht

Bei den Flachen der ehemaligen Munitionsfabrik handelt es sich grof¥flachig um Altlasten-
verdachtsflachen. Die Flachen sind im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter
der Alkat-Nr. 053665-0114: Ehemalige Munitionsfabrik Depyfag-Werk Kremmen registriert.
Zur Uberpriifung des Altlastenverdachts erfolgte fir die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine orientierende Bodenuntersuchung (Trion - EnRlin Hopf PartG, Geolo-
gen, Bericht vom 12.12.2017). Gemal} Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) wurden
fur den Wirkungspfad Boden-Mensch sowie im zukiinftigen ,Gartenland” auch fir den Wir-
kungspfad Boden-Pflanze die entsprechenden Untersuchungen durchgefuhrt. Im Vorfeld
wurde die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises liber die Untersuchungen informiert.
Die Analysenergebnisse zeigten, dass hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Mensch sowie
Boden-Pflanze keine Einschrénkungen bei einer weiteren Nutzung der Freiflichen als Gar-
tenland bestehen. Die Aussage bezieht sich auf den Uberpriiften Schadstoffgehalt im
Oberboden bis 35 cm.

5.8 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Lageplan des offentlich besteliten Vermessungsingenieurs Dipl.-
Ing. Uwe Krause vom 09.11.2017 mit drtlicher Vermessung im Zeitraum von 2001 bis 2017.
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5.9 Flachenbilanz

Nutzungsart Flachengrofle
Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNvVO 0,84 ha
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,37 ha
Private Griinflachen ,Gartenland® 0,39 ha
Plangebiet gesamt 1,60 ha
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Wohnnutzung im Gemeindeteil Orion durch Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung von brachgefallenen Siedlungs- und Konversions-
flachen gestérkt. Eine Einschrankung bestehender Nutzungen im Plangebietes oder in des-
sen Umfeld ist nicht erkennbar. GemaR Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt im
Rahmen der Behordenbeteiligung bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes keine grund-
sétzlichen Bedenken. Der Abstand zu den nérdlich und westlich angrenzenden Gewerbebe-
trieben wird als noch ausreichend eingestuft. Ein weiteres Heranriicken an das Gewerbege-
biet ist aus Sicht der Immissionsschutzbehérde jedoch nicht mehr vertréaglich.

Die Flachen wurden vom ortsanséssigen Landwirtschaftsbetrieb teilweise zur Heugewinnung
genutzt. Aufgrund der Vornutzung der Flidchen als Standort eines Riistungsbetriebes ist mit
Umsetzung der Planung jedoch keine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen im Sin-
ne von § 1a Abs. 2 BauGB verbunden. GemaR Stellungnahme des Bereichs Landwirtschaft
des Landkreises Oberhavel im Rahmen der Behérdenbeteiligung ergeben sich zur vorliegen-
den Planung keine Einwénde.

Gemal Stellungnahme der Jagdgenossenschaft Kremmen bestehen zur Planung keine Ein-
wénde. Die betroffenen Fldchen wurden aufgrund ihrer Lage unmittelbar zwischen Wohn- und
Gewerbegebiet in der Vergangenheit nicht bejagt. Eine Eigenjagd besteht auf den betroffenen
Flachen nicht. Fir die Zukunft ist keine Nutzung der Flachen durch die Jagdgenossenschaft
Kremmen vorgesehen.

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

6.2 Verkehr

Mit Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die verkehrliche Situa-
tion im Plangebiet und dessen Umfeld zu erwarten.

Die im betreffenden StralRenabschnitt bereits einseitig bebaute Nauener Strale ist im vor-
handenen Stralenquerschnitt von rund 10 m mit einer Fahrbahnbreite von rund 5,50 m und
beidseitigem Griinbankett zur ErschlieBung der zuséatzlichen Wohngrundstiicke geeignet. Im
Bebauungsplan werden die im Geltungsbereich gelegenen Teilabschnitte der Stralenflurstil-
cke als offentliche Strafienverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.
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6.3 Ver- und Entsorgung

Eine Verlegung der im Geltungsbereich vorhandenen Trafostation ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans. Der derzeitige Standort ist Bestandteil der festgesetzten 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsfldchen.

Fur den vorhandenen Mullsammelplatz ist mit Umsetzung der Planung eine Verlegung inner-
halb des StralRenraums der Nauener Strafle vorgesehen. Der Millsammelplatz und die ge-
plante Verlegung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Aus-
bau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im Stadtgebiet vertrete-
nen und mdglicherweise von der Planung berthrten Versorgungstrdger werden im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméafs § 4 Abs. 2
BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen Planungen fur die Versor-
gung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden im
Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausflihrungsplanungen zur internen Er-
schliefung detailliert.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafle Nord“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im be-
schleunigten Verfahren gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch sind
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwégungsrelevanten Be-
lange 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 gemeindlichen Abwé&gung nicht zugénglich.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der Hochfléche
des Landchens und den Niederungsflachen verlduft nérdlich des Plangebietes entlang des
Luchweges (Sauwerder Trift). Das Gelanderelief ist eben.

Dominierende Bodenart (Oberboden) sind Braunerden aus Sand Uber Lehm. Die Béden sind
vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Vorbelastungen bestehen durch die
Vornutzung der Flachen als Standort einer Munitionsfabrik. Die Fldchen sind im Altlastenka-
taster des Landkreises Oberhavel unter der Alkat-Nr. 053665-0114: Ehemalige Munitionsfab-
rik Depyfag-Werk Kremmen registriert. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegen nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch auBerhalb der Verdachtsflachen der
Misch- und Abfiillbunker aus der fritheren Nutzung als Ristungsbetrieb. Zur Uberpriifung des
Altlastenverdachts erfolgte fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Vor-
feld der Behoérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eine orientierende Bodenuntersu-
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chung (Trion - Enflin Hopf PartG, Geologen, Bericht vom 12.12.2017). Gemal Bundesbo-
denschutzverordnung (BBodSchV) wurden fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch sowie im
zukinftigen ,Gartenland” auch fur den Wirkungspfad Boden-Pflanze die entsprechenden
Untersuchungen durchgefiihrt. Die Analysenergebnisse zeigten, dass hinsichtlich der Wir-
kungspfade Boden-Mensch sowie Boden-Pflanze keine Einschrankungen bei einer weiteren
Nutzung der Freifldchen als Gartenland bestehen.

Die Fléchen sind, mit Ausnahme des Standorts einer Trafostation und eines Mullsammelplat-
zes sowie der asphaltierten Strallendecken, derzeit unversiegelt. Unterhalb der obersten
Bodenschicht ist mit Bau- und Trimmerschutt zu rechnen.

Mit Umsetzung der Planung dirfen in den festgesetzten Baugebieten bis zu 45 % der Fla-
chen Uberbaut bzw. versiegelt werden. Damit verbunden ist eine zusétzliche Inanspruch-
nahme von bereits vorbelastetem Boden in H6he von bis zu 4.050 m2. Die Eingriffe in das
Schutzgut Boden werden durch eine Festsetzung zum luft- und wasserdurchlassigen Aufbau
von Stellplatzflachen minimiert.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die Flachen haben
gemdl Landschaftsprogramm Brandenburg eine tberdurchschnittliche Grundwasserneubil-
dungshéhe (> 150 mm/a) und damit eine hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

Die Grundwasserflurabstande liegen gemaf Landschaftsplan bei Giber 10 m. Fir das Grund-
wasser besteht gemafd Landschaftsplan keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft
eindringende Schadstoffe. Mdgliche Vorbelastungen bestehen durch die Vornutzung der
Fléchen.

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

Schutzgut Klima und Luft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bestandteil des Siedlungsgebie-
tes Orion. Im Landschaftsplan werden die Flachen den klimatisch entlasteten Siedlungsbe-
reichen zugeordnet. Vorbelastungen bestehen durch Verkehrsemissionen mittlerer bis hoher
Intensitdt im Einwirkungsbereich der Landesstralle sowie durch Aufheizeffekte im Bereich
der nérdlich gelegenen Gewerbeflachen.

Das Landschaftsprogramm zahlt die Offenlandflachen des Landchens aufgrund der gegebe-
nen Durchliftungsverhditnisse gro3rdumig zu den Schwerpunkten zur Sicherung der Luft-
qualitét im Planungsraum. Schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Freiflachen, die fur
die Durchliftung ihres Wirkungsraumes von besonderer Bedeutung sind.
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Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Versiegelungsgrad im Plangebiet verbunden, mit
den damit verbundenen Beeintrachtigungen der lokalklimatischen Verhéltnisse. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Luftaustauschs sind aufgrund der offenen Bauweise nicht zu erwar-
ten. Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach
dem Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schad-
stoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat sind daher nicht zu erwarten.

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

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich und nérdlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von rund 750 m (SPA-Gebiet ,Rhin-Havelluch®, DE 3242-421). Aus-
wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes sind unter Bertick-
sichtigung der Entfernung und der zwischen dem Wohngebiet und dem europdischen Vogel-
schutzgebiet gelegenen Gewerbefldchen nicht zu erwarten.

Die Flachen im Geltungsbereich sind nach dem Biotopschlissel des Landes Brandenburg
Uberwiegend den Biotoptypen 05712 Frischwiese bzw. 05132 Griinlandbrachen frischer
Standorte sowie 03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren zuzuordnen. Die Bio-
topausbildung ist aufgrund der Vornutzung der Flachen gestort. Die Gehdlzstreifen sind den
Biotoptypen 07102 Laubgebiische frischer Standorte, (berwiegend heimische Arten bzw.
071321 Windschutzstreifen, geschlossen, iiberwiegend heimische Gehdlze zuzuordnen. Die
StraRenflachen sind dem Biotoptyp 726712712 Strallen mit Asphaltdecken, mit seitlichem
Griinstreifen, ohne Baumbestand zuzuordnen. Geschiitzte Biotope gemafl § 30 BNatSchG
oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Die potentiell natiirliche Vegetation besteht im Plangebiet gemaR Landschaftsplan aus Kie-
fern-Traubeneichenwald.

Westlich der Strake ,Zur Waage" ragt eine aus Pappeln, Erlen, Kiefern, Feldahorn und Robi-
nienaufwuchs gebildete Gehélzflache in das Plangebiet hinein. Ostlich der Strafe ,Zur Waa-
ge“ ragt ein rund 10 m breiter Geholzstreifen aus Robinien und Pappeln in das Plangebiet
hinein. Bei den Gehdlzflaichen handelt es sich gemaR Stellungnahme der unteren Forstbe-
hérde im Rahmen der Behordenbeteiligung nicht um Wald im Sinne des Landeswaldgeset-
zes. Fur die Bdume gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fiir besonders geschitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fiir Brutvégel (Frei- und Bodenbriiter) auszugehen. Hinsichtlich der
Artengruppe Fledermause bietet der Altbaumbestand ein Potential fir Sommerquartiere. Das
Vorkommen von Reptilien wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen Lebensraumstruktu-
ren mit einer geschlossenen Vegetationsdecke aus hohen Gras- und Staudenfluren und Ge-
hélzen insgesamt fir unwahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen von Amphibien wird unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen aufgrund fehlender Gewasser fir
wenig wahrscheinlich gehalten. Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten ist
nicht bekannt und unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters auch nicht zu erwarten.
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Mit Umsetzung der Planung ist ein héherer Uberbauungsgrad mit dem damit verbundenen
Verlust von Vegetationsfldchen verbunden. Unter Berilicksichtigung des im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsmafies bleiben mindestens 55 % der Baugebietsflachen begriint. Die
im Geltungsbereich vorhandenen Baume unterliegen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes
den Schutzbestimmungen der kommunalen Baumschutzsatzung.

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

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten 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 zerstéren.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
nach den Vorschriften des Baugesetzes zulassige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach § 30 BauGB, wih-
rend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir
die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europiische Vogel-
arten. Alle anderen besonders und streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffs-
regelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG neue Fassung (2017) sind die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
nur relevant, wenn die 6kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
oder der europdischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktio-
nen kann gegebenenfalls auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen
oder von Bestands erhaltenden Mafltnahmen gewahrleistet werden.

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

Ein Verstoll gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
liegt nicht liegt gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwick-
lungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor
Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder
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Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréchtigt werden und diese Beeintréch-
tigungen unvermeidbar sind.

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

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstétte von im Plangebiet
vorkommenden Brutvégeln (Geholz-, Boden- und Gebaudebriter) sowie zum Verlust gan-
zer, regelméaBig genutzter Reviere flihren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Geholzbesténde (Straucher) sowie die Féllung von Bdumen
mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Geeignete Habitate sind im Plan-
gebiet vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhohlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebduden gefdhrdet. Zwischen April und
August kdnnen durch BaumaRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintréachtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. BaumaRnahmen zwischen Oktober und
April kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fithren. Die Féllung von Altbdumen mit be-
setzten Baumhgohlen fihrt zur Tétung von Flederméusen sowie zum dauerhaften Verlust des
Winterquartiers.

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

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

Sollten im Vorfeld von BaumaBnahmen einschlieRlich von Mal3nahmen zur Geb&udeinstand-
haltung und Gebaudesanierung oder Mafllnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
malnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen
sich Restriktionen fur die Baumaflnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonde-
ren Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden. Hierzu erfolgt auf der Planzeich-
nung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hinweis.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Landchen Bellin und Glien an der Grenze
zum Naturraum des Oberen Rhinluchs. Die naturrdumliche Grenze zwischen der schwach
reliefierten Hochflache des Landchens und den Niederungsflachen verlduft nérdlich des
Plangebietes entlang des Luchweges (Sauwerder Trift). Das Gelédnderelief im Plangebiet ist
eben.
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Aufgrund der einseitig vorhandenen Bebauung entlang der Nauener Strafte und der nérdlich
gelegenen Gewerbebauten sind die Flachen im Plangebiet bereits weitgehend siedlungsge-
pragt. Im Strallenraum befinden sich keine StraRenbdume. Ortsbildpragend sind die in das
Grundstiick hineinragenden Gehdlzstreifen. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen
dem Plangebiet und der nérdlich und westlich gelegenen Luchlandschaft.

Mit Umsetzung der Planung werden die Fidchen entlang der Nauener Strale von Einzel-
hausbebauung mit Garten gepragt.

6.5 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen erfolgen im Planvollzug. Die zukiinftigen Baugrundstiicke sind
bereits parzelliert.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Orion Agrar GmbH Obernommen, wobei die
Festlegung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit der Einbeziehung benachbarter
Fldchen nach dem Planerfordernis durch die Stadt Kremmen als Plangeber und Trager des
Verfahrens erfolgt.

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

Aufstellungsbeschluss

Am 29.06.2017 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Orion — Nauener Strale Nord“ gefasst.
Der Beschluss wurde durch Aushang vom 3.1.2018 bis zum 18.1.2018 ortsiiblich bekannt
gemacht. Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemaf § 13a Abs. 3
Satz 2 BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass
sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann.

Landesplanerische Stellungnahme

Die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 23.05.2017 bei
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundsétze,
Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Ge-
meinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25.07.2017 mit-
geteilt. Danach wiirde eine Siedlungsentwicklung auf der Grundlage des § 13b BauGB - d.h.
aulerhalb der Innenentwicklung — im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung stehen,
da die zusatzliche Entwicklungsoption gemaR LEP B-B fur den Zeitraum bis 31.12.2018
durch andere Bebauungspldne nahezu ausgeschopft ist.

Im weiteren Verfahren wurde die Mdglichkeit zur Anwendung des §13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) auf der Grundlage neuer Erkenntnisse zur vormaligen baulichen
Nutzung der im Geltungsbereich gelegenen Flachen erneut gepriift. Im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 15.12.2017 erneut an
der Planung beteiligt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom November 2017 wurde vom 26.01.2018 bis
zum 26.02.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang
vom 3.1.2018 bis zum 18.1.2018 ortstblich bekannt gemacht.

Es wurden keine Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf
abgegeben.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15.12.2017 zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom November 2017 aufgefordert. Mit gleichem
Schreiben wurden die Nachbargemeinden von der Planung unterrichtet.

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

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in
dffentlicher Sitzung am 20.03.2018 behandelt. In der gleichen Sitzung der Stadtverordneten-
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versammlung wurde der Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strae Nord“ mit Stand
Mérz 2018 als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan Nr. 62 ,Orion — Nauener Strafte Nord“ wurde am .......... 2018 ausgefer-
tigt ist durch ortsiibliche Bekanntmachung vom .......... 2018 bis zum .......... 2018 in Kraft
getreten.

8 Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

Textliche Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 im allgemein zul4ssigen
Anlagen flr kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzu-
l&ssig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), § 4 Absatz 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und § 4 Absatz 3 Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung
zuldssigen 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

Private Griinfldchen

2. Auf den festgesetzten privaten Griinflaichen mit Zweckbestimmung ,Gartenland” sind
bauliche Einfriedungen nur als offene Z&une bis zu einer Héhe von 1,60 m zuldssig. Ne-
benanlagen sind unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahr-
ten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieflich ,Carports®) nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Gestalterische Festsetzungen

5. Entlang der offentlichen Stralenverkehrsflaichen sind bauliche Einfriedungen nur als
offene Z&une mit einer H6he von maximal 1,20 m Uber Fahrbahnh&he zuidssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4i.V.m. § 87 BbgBO

Hinweise
Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

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

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschliellich von MaRnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschiitzten Tierarten festge-
stellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Reali-
sierung der BaumafRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfas-
sen und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben.
Hieraus kénnen sich Restriktionen fur die Baumafnahmen ergeben oder die Durchfiihrung
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vorgezogener AusgleichsmafRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.
Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Schmutzwasserbeseitigungssatzung des
Zweckverbandes Kremmen.
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