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. Begriindung

1. Einfiihrung

1.1  Veranlassung und Erforderlichkeit

Aufgrund der hohen Auslastung des jiudischen Friedhofs in Oranienburg ist eine Erweiterung des
Friedhofs erforderlich. Aus diesem Zweck wird die jidische Gemeinde ,Wiedergeburt” des Landkrei-
ses Oberhavel e.V. ein westlich angrenzendes, ca. 250 m? groRes Flurstiick von der Stadt Oranienburg
erwerben.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs in der Stadt Oranienb
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Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0. MaRstab 1:10.000.

Die fuir den Erwerb vorgesehene 254 m? groRe Flache (Flurstiick 3963 in Flur 4) ist Teil des Geltungs-
bereichs des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 ,Wohnpark Kremmener
StralRe” und ist in diesem als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”
festgesetzt. Diese Festsetzung ist bauplanungsrechtlich nicht mit der geplanten Nutzung als Friedhof
vereinbar. Um die Nutzung als Friedhof planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geboten.

Gleichzeitig soll fur die im Bau befindliche Kindertagesstatte durch Erweiterung nach Stiden eine ca.
500 m? groRe Flache planungsrechtlich gesichert werden, damit eine bedarfsgerechte Freiflache rea-
lisiert werden kann. Die Flache wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 als private Griin-
flache festgesetzt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 180 ,Kindertagesstatte Friedens-
stralle und Erweiterung judischer Friedhof” wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am
10.03.2025 gefasst.
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Abbildung 2: Luftbild Plangebiet und Umgebung
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Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0. MaRstab 1:2.000.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiick 325/1 (teilweise), 325/3, 370
(teilw.), 373 (teilw.) und 567/326 der Flur 5 sowie die Flurstiicke 3963, 3964 und 4013 (teilw.) der
Flur 4, Gemarkung Oranienburg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt:
- im Nordwesten an die mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicke Kremmener Stral3e 53
und 54,
- im Nordosten an die Kremmener Strale,
- im Osten und Siden an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 117 ,Wohnpark Kremmener StraBe“ und
- im Westen an die Friedensstralle.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 5.046 m?2.

1.3 Artdes Verfahrens

Da es sich beim Vorhaben um die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache handelt,
wird das Verfahren als beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefiihrt. Nach § 13a
Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren unter folgenden Voraussetzungen angewandt wer-
den:

e Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfliche muss weniger als 20.000 m? betragen.
Dieser Wert wir angesichts der GroRe des Plangebiets und der geplanten Festsetzung zur
baulichen Dichte deutlich unterschritten. Eine kumulierende Wirkung mit weiteren Bebau-
ungsplanen besteht nicht.
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e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

e Mit der Planung werden die Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes beachtet.

Die vorstehend genannten Voraussetzungen werden durch das vorliegende Plankonzept erfiillt. Ge-
maRk § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
Demnach wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntma-
chung zur offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Dennoch werden
die umweltbezogenen Belange in den Abwagungsprozess eingestellt und die artenschutzrechtlichen
Anforderungen des Bundesnaturschutzgesetzes unmittelbar angewendet.

2. Ausgangssituation

2.1 Planungsrechtliche Ausgangslage

Planungsrechtlich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben auf den Flurstiicken 3963, 3964 und
4013 der Flur 4, Gemarkung Oranienburg nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 117 ,,Wohnpark Kremmener StraRe”. Dieser setzt fiir die Flurstiicke 3963 und 3964
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” festsetzt. Die beabsichtigte
Erweiterung des Friedhofs auf dem Flurstiick 3963 ist demnach nicht zulassig. Zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Friedhofs wird der bestehende denkmalge-
schitzte Friedhof der jlidischen Gemeinde in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenom-
men (Flurstlick 567/326 der Flur 5, Gemarkung Oranienburg). Die fir die ErschlieRBung des Friedhofs
erforderliche Flache zwischen Kremmener StralSe und Friedhof ist ebenfalls Teil des Geltungsbereichs
(Flurstiick 325/3 der Flur 5, Gemarkung Oranienburg).

Die Kindertagesstatte befindet sich derzeit im Bau. Durch den Verkauf des Flurstiicks 3963 an die ju-
dische Gemeinde steht diese Flache nicht wie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 ge-
plant als AuBenspielflache fir die Kindertagesstatte zur Verfiigung. Um sicherzustellen, dass eine
ausreichend grofRe Flache zur Verfligung steht, soll das Grundstiick der Kindertagesstatte Richtung
Siden erweitert werden. Diese Erweiterungsflache (Teilflache des Flurstiicks 4013) ist im rechtskraf-
tigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” festgesetzt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 180 ist eine Uberplanung als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” vorgesehen.
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Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0. MaRstab 1:2.000.

2.2  Eigentumsverhadltnisse

Die bestehende Friedhofsflache befindet sich im Eigentum des Landesverbands der Jidischen Ge-
meinden des Landes Brandenburg. Die Erweiterungsflache des Friedhofs befindet sich im Eigentum
der Stadt Oranienburg und soll an den Landesverband der Jiidischen Gemeinden des Landes Bran-
denburg verkauft werden.

Die Flache der Kindertagesstatte befindet sich im Eigentum der Stadt. Die ca. 500 m? groRe Erweite-
rungsflache der Kindertagesstatte befindet sich im Eigentum der Oranienburger Wohnungsbaugenos-
senschaft eG und soll an die Stadt Oranienburg verkauft werden.

2.3 Nutzung

Der Judische Friedhof wurde im Jahre 1815 von der jidischen Gemeinde in Oranienburg angelegt
und ist mit einer Mauer aus gelben Ziegelsteinen eingefasst. Seit der Neugriindung der Jiidischen Ge-
meinde Oranienburg im Jahr 2000 werden hier wieder Bestattungen durchgefiihrt.

Das Grundstiick der Kindertagesstatte und die geplante Erweiterungsflache des Friedhofs waren bis
1990 Bestandteil des VEB Kaltstahlwalzwerk Oranienburg. In diesem Bereich des Plangebietes befan-
den sich erganzende Nutzungen des Kaltstahlwalzwerkes (Polytechnik, Schlosserei). Bereits 1994 be-
gann der Riickbau der baulichen Anlagen. Nach dem Riickbau lag die Flache brach und es entwickelte
sich eine Ruderalvegetation.

Auf der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung , Kindertagesstatte” festgesetzten Flache sind die Bauarbeiten zur Errichtung der Kita
bereits fortgeschritten.
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2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Westen durch die FriedensstraRe (kommunale Stralle) und im Norden durch die
Kremmener StraBe (BundesstraRe 273) verkehrlich erschlossen. Ostlich des Plangebiets in ca. 50 Me-
ter Entfernung befindet sich die Haltestelle Kremmener StraRe, die von der Buslinie 824 (S Oranien-
burg — Velten Bhf — S Henningsdorf) der OVG angefahren wird. Nachstgelegener Zugang zum SPNV ist
der Bahnhof Oranienburg in ca. 1,5 Kilometer Entfernung, an dem sowohl die S-Bahn als auch Regio-
nalbahnlinien halten.

2.5 Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet sind alle notwendigen technischen Infrastruktureinrichtungen vorhanden bzw. werden
flr die Kita durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 hergestellt.

2.6 Denkmalschutz

Der zu erweiternde jlidische Friedhof ist als Denkmalbereich in der Denkmalliste des Landkreises
Oberhavel gefiihrt (ID-Nr. 09165095). Das anliegende Wohnhaus in der Kremmener StralRe 54 ist als
Einzeldenkmal geschiitzt (ID-Nr. 09165696).

2.7 Altlasten

Eine im Vorfeld des Bebauungsplanverfahren erfolgte Abfrage beim Landesamt fiir Arbeitsschutz,
Verbraucherschutz und Gesundheit hat ergeben, dass die Flurstiicke 3963 der Flur 4 und 567/326 der
Flur 5, Gemarkung Oranienburg als radioaktive Altlastverdachtsflache einzustufen sind.

3. Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin
und Brandenburg tiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), in der Anderung des
Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. I, 2007, Nr. 17, S. 235)) bildet den liberge-
ordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
Das LEPro enthalt raumordnerische Grundsatze zur zentralortlichen Gliederung, zu einer nachhalti-
gen Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung und zur Entwicklung der Kulturlandschaft. Das
LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007 (Land Berlin) bzw. vom 18. Dezember 2007 (Land Brandenburg)
ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Flir den Bebauungsplan sind nachfolgende Grundsatze relevant:

- §5 Abs. 1 LEPro 2007: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll da-
neben auch in rdumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem oder wissen-
schaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.
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- §5 Abs. 2 LEPro 2007: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Sied-
lungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit
Prioritat haben.

- §5 Abs. 3 LEPro 2007: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstruk-
turen angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsent-
wicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

- §6 Abs. 1 LEPro 2007: Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und
entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

Die Stadt Oranienburg ist im LEPro 2007 als Mittelzentrum festgelegt. Mittelzentren sollen als Zent-
rale Orte gemaR § 3 LEPro 2007 fiir ihren Versorgungsbereich u. a. Kultur- und Gesundheitsfunktio-
nen erfillen (siehe auch LEP HR Ziel 3.6 Abs. 2). Die beabsichtigte Bauleitplanung beriicksichtigt die
Ziele und Grundsatze des LEPro 2007 fiir die raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) der Lander Berlin und Brandenburg (Verord-
nung Gber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBI. 1I, 2019, Nr. 35)) sind die landesplanerischen Grundsatze und Ziele fir die Stadt Oranien-
burg festgelegt. Die Stadt Oranienburg ist gemaR Ziel 3.6 Abs. 2 des LEP HR Mittelzentrum.

Abbildung 4: Auszug Festlegungskarte des LEP HR

Festlequngen
Miteizentru
I M
1 ’h . . @ 23186
-
090~
Gestaltungsraum Siediung
i O 1
@
— h i o e
= ]
L 11
—— .. ").
L 3 . Topografie
@ = L 34 : ;
“ - Siedungs- und Verkehrsfiache
9000060 v 90e , !
.sg::si..z—- ee :EEE: .. ;= e{nwtéer;ﬁdqausdem Saniemmgzbergoau enislndenen Seen
g Bundesautobahn
o
&OONES YTy — Y
accowo e 0890, —
» s rF N A

Plangebiet gelb eingekreist. Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Der LEP HR legt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine landesplanerisch beachtliche
Funktion fest. GemaR Festlegungskarte des LEP HR befindet sich das Plangebiet innerhalb des Gestal-
tungsraums Siedlung.

Flr den Bebauungsplan sind nachfolgende Ziele und Grundsatze relevant:
- Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdich-
tungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die
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Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdarmung insbesondere der Innenstddte
ergeben, beriicksichtigt werden.

- Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schlieRen.

- Grundsatz 5.10 Abs. 1 LEP HR: Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nut-
zungen zugefuhrt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung ist den Zielen und Grundsatzen des LEP HR gemals § 1 Abs. 4 BauGB

angepasst.

3.1.3 Regionalplanung Prignitz-Oberhavel

Fiir die Regionalplanung der Stadt Oranienburg im Landkreis Oberhavel ist die Regionale Planungsge-
meinschaft Prignitz-Oberhavel zustandig. Bestandskraftige Regionalplane sind die drei sachlichen
Teilplane ,Rohstoffsicherung” (2012) ,,Windenergienutzung” (2024, in Neuaufstellung) und der Teil-
plan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” (2020).

Der Regionalplan ,Rohstoffsicherung” sichert ausgewahlte Lagerstatten oberflaichennaher Rohstoffe
in der Region Prignitz-Oberhavel vor entgegenstehenden Nutzungen. Als solche gelten Nutzungen,
welche die Rohstoffgewinnung dauerhaft ausschlieRen oder erheblich behindern. Hierzu zahlen ins-
besondere die Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen sowie verkehrlichen und techni-
schen Infrastrukturen. Die Lagerstatten werden in Abhangigkeit von ihrer Bedeutung als Vorrangge-
biet oder Vorbehaltsgebiet gesichert. Dariliber hinaus trifft der Regionalplan , Rohstoffsicherung”
Aussagen zu schitzenswerten Natur- und Kulturrdumen.

Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des sachlichen Teilplans
»Windenergienutzung (2024)“ beschlossen. Mit dem Regionalplan sollen in der Region Prignitz-Ober-
havel Vorranggebiete fiir die Windenergienutzung ausgewiesen werden. Insgesamt sollen mindes-
tens 1,8 % der Regionsflache fiir die Windenergienutzung zur Verfligung gestellt werden.

Mit dem sachlichen Teilplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte” werden Grundfunktionale Schwer-
punkte (GSP) festgelegt und gesichert. Bei den GSP handelt es sich in der Regel um die mit Abstand
am besten ausgestattete Ortsteile (Hauptorte) in einer Region.

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammenfassenden und fach-
Ubergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen. Mit dem Gesamtplan sollen Gebiete
flir den vorbeugenden Hochwasserschutz, Gebiete fiir die Rohstoffgewinnung sowie GroRflachige ge-
werblich-industrielle Vorsorgestandorte ausgewiesen werden

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Zielen der Regionalplanung nicht ent-
gegen.

3.2  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg wird der westliche Teil des Plangebiets als
»gemischte Bauflache Typ 2, GFZ bis 1,2“ und der 6stliche Teil als Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung , Friedhof” dargestellt. Die Kremmener Strafle und die FriedensstralRe werden als Hauptver-
kehrsstralle oder sonstige verkehrswichtige StraRe dargestellt. Als Hinweis stellt der Flachennut-
zungsplan zudem im Bereich der Kremmener StralRe eine geschiitzte Allee gemald § 31 BbgNatSchG
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dar. Der judische Friedhof ist als ,,Denkmalschutz[bereich] (nur nach Landesrecht denkmalgeschiitzte
Mehrheiten baulicher Anlagen)” nachrichtlich dargestellt.

Aus gemischten Bauflachen konnen z. B. Mischgebiete und dérfliche Wohngebiete entwickelt wer-
den, in denen auch das Wohnen allgemein zulassig ist. Die geplante Kindertagesstatte dient dem
Wohnen als Wohnfolgeeinrichtung. Somit ist die beabsichtigte Festsetzung einer Gemeinbedarfsfla-
che ,Kindertagesstatte” gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus der Darstellung einer gemischten Bauflache ent-
wickelbar. Die Darstellung einer Gemeinbedarfsflache im Flachennutzungsplan ist nicht zwingend er-
forderlich.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind malstabsbedingt nicht flichenscharf, sondern stellen
generalisiert die angestrebten Entwicklungen der Gemeinde dar. Die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Griinflache , Friedhof” ist nicht auf das Grundstlick des bestehenden Friedhofs beschrankt. Die
geplante Festsetzung einer privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Friedhof” im Bebauungs-
plan stellt eine Konkretisierung dar und ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelbar.

Der liberplante Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117, der als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wurde, ist im
Wege einer Berichtigung anzupassen. Diese Berichtigung ist bisher noch nicht erfolgt, hat jedoch
keine Auswirkungen auf das vorliegende Verfahren, da die beabsichtigten Festsetzungen unabhangig
von der ausstehenden Berichtigung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar

sind.

Bauflachen

- ‘Gemischie Bauflache Typ 2, GFZ bis 1,2

Griin- und Freiflachen

B oo
+ +
Fos

Verkehr
% Hauptverkshrastralta oder sonstige verkehrswichige Strafle

Nachrichtliche Ubemahmen

D itz {nur nach L
baulcher Anlagan)

Die volistandige Liste aller Denkmaler befindet sich im Begrindungstest.
Hinweise

Geschiltzte Allee gemaR § 31 Brandenburgisches Naturschutzpesstz

3.3 Angrenzende Bebauungspldane

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 117 ,Wohnpark Kremmener StraRe”

Flr ein Teil des Plangebiets sowie fiir die unmittelbar slidlich und 6stlich angrenzenden Flachen be-

steht Bauplanungsrecht tGiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 ,Wohnpark Kremme-
ner StralRe” (Inkrafttreten am 02.10.2021). Die Oranienburger Wohnungsbaugenossenschaft eG be-

absichtigt hier die Entwicklung eines Wohnungsbaustandort mit ca. 150 Wohneinheiten auf ca.

3,4 ha. Neben der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” im
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nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
mit offener und abweichender Bauweise mit einer GRZ von 0,25 mit bis zu 3 Vollgeschossen, sowie
private Griinflachen (Parkanlage, Spielplatz) und Geh-, Fahr, und Leitungsrechte fest.

Abbildung 6: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 117 ,Wohnpark Kremmener StraBe”
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Quelle: Stadt Oranienburg

3.4 Sonstige stiadtebauliche Planungen

3.4.1 INSEK 2035+

Seit 2007 dient das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Oranienburg als zentrales
Steuerungsinstrument der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung in Oranienburg. Die aktuelle Fortschrei-
bung ,,INSEK 2035+“ wurde unter breiter Beteiligung von Verwaltung, Politik, Wirtschaft und Blrger-
schaft erarbeitet, um die langfristigen Strategien der Stadt aufeinander abzustimmen. Auf Basis einer
detaillierten Bestandsaufnahme definiert das Konzept gesamtstadtische Entwicklungsziele und kon-
krete MalBnahmen fiir zentrale Handlungsschwerpunkte wie Wohnen, Mobilitat, soziale Infrastruk-
tur, Wirtschaft sowie Umwelt- und Klimaschutz.

Das INSEK 2035+ der Stadt Oranienburg trifft keine konkreten raumlichen Aussagen zum Plangebiet.
Es benennt jedoch infolge des anhaltenden Bevolkerungswachstums einen steigenden Bedarf an so-
zialer Infrastruktur — insbesondere an Kindertagesstatten — und formuliert die bedarfsgerechte Er-
weiterung der sozialen Infrastruktur als zentrales Entwicklungsziel. Die Sicherung einer Gemeinbe-
darfsflache fir eine Kindertagesstatte entspricht daher den grundsatzlichen Zielstellungen des INSEK.
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3.4.2 Einzelhandelskonzept Oranienburg

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Oranienburg verfolgt das Ziel, die Innenstadt als
zentralen Versorgungsbereich zu starken, die wohnortnahe Nahversorgung zu sichern und die Einzel-
handelsentwicklung stadtebaulich zu steuern. Das Konzept definiert Zentren- und Standortstruktu-
ren, formuliert Entwicklungsziele fiir zentrale Versorgungsbereiche und schafft eine Grundlage fir
die planungsrechtliche Steuerung kiinftiger Einzelhandelsansiedlungen.

Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich des als Erganzungsstandort festgelegten Fachmarktzentrums
,Oranienpark”. In der weiteren Umgebung des Plangebiets befinden sich weiter Nahversorgungsla-
gen. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Oranienburg steht der vorliegenden Planung nicht entge-
gen.

3.5 Satzungen der Stadt Oranienburg

3.5.1 Stellplatzsatzung

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Oranienburg lber die Herstellung und Beschrankung
notwendiger Stellpldtze sowie lber die Ablésung von notwendigen Stellplatzen in der aktuellen Fas-
sung.

3.5.2 Baumschutzsatzung
Flr das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Oranienburg (Baum-
schutzsatzung).

4, Umweltbelange

4.1 Beriicksichtigung Umweltbelange

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Aus diesem Grund ist eine formliche Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB nicht durchzufiihren und es ist kein Umweltbericht nach § 2a BauGB zu erarbeiten.
Dennoch ist es erforderlich, die von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu bewerten und sie in die Abwagung einzustellen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Im vereinfachten Verfahren wird zudem von der Auflistung der Arten vorliegender umweltbezogenen
Informationen in der Bekanntmachung gemal § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, der zusammenfassenden Er-
klarung (§ 10a Abs. 1 BauGB) und vom Monitoring (§ 4c BauGB) abgesehen.

4.2 Natur und Landschaft

Der judische Friedhof ist durch Rasenflachen und Einzelbdaume an der stidlichen Friedhofsmauer ge-
pragt. Zur Kremmener Stral3e hin ist der Friedhof zuriickgesetzt, wodurch ein breiter, von Einzelb&u-
men durchsetzter Griinstreifen den Vorbereich bildet.

Im weiteren Plangebiet hat sich infolge des friiheren Gebaduderlickbaus eine flachige Ruderalvegeta-
tion entwickelt. In einer Biotoptypenkartierung aus dem Jahr 2018, die im Rahmen des Verfahrens
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 erarbeitet wurde, wurde die Flache
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als sonstige ruderale Staudenflur / ruderale Wiese bewertet. Diese Struktur ist jedoch aufgrund des
Baus der Kita nur noch im Bereich der Friedhofserweiterung vorhanden ist.

Im stdlichen Teilbereich befinden sich drei Linden. Die Baume wurden in der Biotoptypenkartierung
aus dem Jahr 2018 als zu erhaltend eingestuft. Die Baugrenzen der Kindertagesstatte werden so fest-
gesetzt, dass sich die drei Baume sich nicht innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache befinden.
Die Festsetzung einer Erhaltungsbindung wird nicht als erforderlich erachtet. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Oranienburg (Baum-
schutzsatzung).

4.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Schutzgebietes nach dem Naturschutzrecht noch inner-
halb eines Naturparks oder eines Schutzgebiets nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder der Eu-
ropdischen Vogelschutzrichtlinie. Auch liegt es nicht im Einwirkungsbereiche der genannten Gebiete.

Diese Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht bertihrt.

4.4 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange nach den §§ 44 ff. BNatSchG sind in der Bauleitplanung zu be-
rlcksichtigen. Dies ist auch dann erforderlich, wenn ein Bebauungsplan wie in diesem Fall nach § 13
BauGB aufgestellt wird.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 wurde ein Artenschutz-
fachbeitrag erarbeitet (trias Planungsgruppe, 09.08.2018). Zauneidechsen wurden bei Begehungen
nicht entdeckt. Bei Baumkontrollen wurden dariiber hinaus in den Baumen innerhalb des Geltungs-
bereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 180 keine Baumhohlen festgestellt.

Flir das Grundstlick der bereits im Bau befindlichen Kindertagesstatte wurde der Artenschutz im Bau-
genehmigungsverfahren bertcksichtigt. Dazu wurde eine erneute artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt. Die gutachterliche Stellungnahme der trias Planungsgruppe vom 15.09.2024 besta-
tigte, dass auf dem Grundstilick weder wertgebende Arten noch geschiitzte Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten nachgewiesen wurden. Konflikte mit dem Artenschutz sind daher nicht zu erwarten.

Die Erweiterungsflache des Friedhofs wurde in diesem Zuge nicht betrachtet. Das Vorkommen ge-
schitzter Arten ist demnach nicht auszuschlieBen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ggfs. vor-
kommende Arten mit der beabsichtigten Friedhofsnutzung vereinbar sind. Eine abschlieende Prii-
fung erfolgt im entsprechenden Genehmigungsverfahren.
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5. Planinhalt

5.1 Gemeinbedarfsflache

Zur Deckung des erheblichen Bedarfs an Betreuungspldtzen in Oranienburg wird im Plangebiet ge-
mak § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung , Kindertages-
statte” festgesetzt. Da das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 ebenfalls als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” festgesetzte Flurstiick 3963 zukiinftig als
Erweiterungsflache des jldischen Friedhofs dienen soll und nicht als AuBenspielflache der Kinderta-
gesstatte zur Verfligung steht, wird das Kita-Grundstiick zur Sicherung ausreichend groRer Freifla-
chen nach Siiden erweitert. Hierflir Gberplant der vorliegende Bebauungsplan Nr. 180 eine Teilflache
des Flurstlicks 4013, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 als private Griinflache
(,Parkanlage”) festgesetzt wurde. Die Flache der Gemeinbedarfsflache vergroRert sich durch den
Tausch der Flachen von 2.828 m? auf 3.077 m2.

Die Gemeinbedarfsflaiche — und damit der Geltungsbereich des Bebauungsplans — wird im Siidwesten
durch eine im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 als allgemeines Wohngebiet festgesetzte
Flache abgegrenzt, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Lei-
tungsrecht zugunsten von Ver- und Entsorgungsunternehmen zu belasten ist. Die Flache dient dem
Wohnpark Kremmener StralRe als HaupterschlieBung. Im Stidosten wird die Flache durch eine private
Grinflache ,,Parkanlage” abgegrenzt, die in diesem Bereich mit einer Flache Uberlagert wird, die mit
einem Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist.

Abbildung 7: Uberlagerung des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. 180 mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 117
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Geplante Verdnderungen gegeniiber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 sind schraffiert dargestellt.
Quelle: Stadt Oranienburg; bearbeitet
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Durch die Uberplanung kann die Parkanlage des Wohnparks Kremmener StraRe angelegt werden,
ohne dass die geplante Funktion erheblich beeintrachtigt wird. Die geplanten Wegeverbindungen
werden nicht beeintrachtigt. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt sind
jedoch vertragliche Anpassungen zwischen der Stadt Oranienburg und dem Vorhabentrager geboten.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflichenzahl

Als Mal} der baulichen Nutzung fiir die Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kin-
dertagesstatte” wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 1 BauNVO ein Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Damit wird die Kita langfristig gesichert und ihr ein gewisser Entwicklungs-
spielraum ermoglicht. Die Festsetzung ermoglicht im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl von
2 Vollgeschossen eine zweckentsprechende, bedarfsgerechte Bebauung. Die Festsetzung entspricht
der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 fiir die Gemeinbedarfsflache und
steht im Einklang mit dem genehmigten Kitaneubau.

5.2.2 Anzahl der Voligeschosse

Als weiteres MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan die Anzahl der Vollgeschosse fir die
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO mit 2 als Hochstmal festgesetzt. Die Festsetzung ermoglicht im
Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ eine zweckentsprechende, bedarfsgerechte Bebauung.
Die Festsetzung entspricht der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 fiir die
Gemeinbedarfsflache und steht im Einklang mit dem genehmigten Kitaneubau.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

5.3.1 Bauweise

Flr die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” wird gemall § 9

Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Die Bauweise ent-
spricht sowohl dem Charakter der bestehenden als auch der zukiinftigen Umgebung des Plangebiets,
die durch eine aufgelockerte Bebauung mit Wohngebduden in offener Bauweise gepragt ist. Die Fest-
setzung entspricht der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 117 fiir die Gemein-
bedarfsflaiche und steht im Einklang mit dem genehmigten Kitaneubau.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden gemal} § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen zeich-
nerisch festgesetzt. Um der Kita einen gewissen Entwicklungsspielraum zu ermoglichen, wird die Bau-
grenze gegeniber dem Uberplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 in siidliche Richtung
erweitert. Begrenzt wird sie im Siden durch einen zu den Bestandsbdumen einzuhaltenden Abstand.
Um eine angemessene straRenseitige Zugangszone von baulichen Hauptanlagen freizuhalten, halt die
Baugrenze zur Friedensstralle einen Abstand von 4,0 Meter ein.
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5.4 Grinfldchen

5.4.1 Private Griinflache ,Friedhof“

Die bestehende Flache des Friedhofs der jlidischen Gemeinde sowie die westlich daran anschlie-
Rende Erweiterungsflache (Flurstlick 3963) werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung , Friedhof” festgesetzt. Die Festsetzung stellt durch die Erweiterung
sicher, dass der judischen Gemeinde ein Begrabnisort mit notwendiger Flachenreserve langfristig zur
Verfligung steht. Gleichzeitig wird die bestehende Flache des Friedhofs planungsrechtlich gesichert.

5.4.2 Offentliche Griinfliche

Der unmittelbaren Ubergangsbereich zwischen StraBenverkehrsfliche (Geh- und Radweg) und der
Leichenhalle wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die Festset-
zung sichert die Blickbeziehung aus dem StraBenraum auf den denkmalgeschitzten Friedhof und
starkt dessen ortshildpragende Prasenz.

5.5 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die angrenzenden Teile der Kremmener Stralle und der Friedensstralle werden als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Erschlieung der Kita ist von der Neben-
flihrung der Friedensstralle aus vorgesehen. Die ErschlieRung des jldischen Friedhofs erfolgt weiter-
hin lber die Kremmener Stral3e.

5.6 Fahrrechte

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine 4,0 Meter breite Fla-
che mit einem Fahrrecht zugunsten des Friedhofsbetreibers — also der jidischen Gemeinde — belas-
tet. Die Festsetzung ist erforderlich, um der jldischen Gemeinde eine dauerhafte wegemaRige Er-
schlieBung und Andienung des Friedhofs zu sichern. Die gewdhlte Breite von 4,0 Metern stellt dabei
sicher, dass die Flache auch von groReren Fahrzeugen, wie Bestattungsfahrzeugen, befahren werden
kann. Zugleich kann die Flache als Aufstellflache fiir Leichenwagen genutzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1:
Innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine 4,0 Meter breite Fléiche
zwischen Kremmener StrafSe und Friedhof mit einem Fahrrecht zugunsten des Friedhofsbetreibers zu

belasten.

Die Festsetzung eines Geh- und Leitungsrecht ist nicht geboten, da die Flihrung von Versorgungslei-
tungen in 6ffentlichen Griinflachen sowie die Begehung dieser Flachen regelmaRig zuldssig ist.

5.7 Klarstellung und Hinweise

5.7.1 Klarstellung
Es wird klargestellt, dass die Einteilung der StralBenverkehrsflachen nicht festgesetzt wird, um dem
Strallenbaulasttrager nicht vorzugreifen.

Klarstellung
Die Einteilung der Strafienverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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5.7.2 Hinweise zur Planung

Zur Verbesserung des Planvollzuges im Baugenehmigungsverfahren werden erganzend folgende Hin-

weise zur Planung in der Planzeichnung aufgenommen.

Stellplatzsatzung der Stadt Oranienburg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Oranienburg liber die Herstellung

und Beschrdnkung notwendiger Stellplitze sowie (iber die AblGsung von notwendigen Stellpldtzen in

der aktuellen Fassung.

Baumschutzsatzung der Stadt Oranienburg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt

Oranienburg (Baumschutzsatzung) in der aktuellen Fassung.

6. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache Anteil

Flache fur Gemeinbedarf (Kita) 3.077 m? 61,0 %
Private Grinflache (Friedhof) 1.208 m? 23,9 %
Offentliche Griinfliche 246 m? 4,9%
Offentliche StraRenverkehrsfliche 515 m? 10,2 %
Geltungsbereich 5.046 m?2 | 100,0 %

Begriindung
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II. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in Ihrer Sitzung am 10.03.2025 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. 180 , Kindertagesstatte FriedensstralRe
und Erweiterung jldischer Friedhof” beschlossen.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

GemaiR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst frithzeitig (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung zu unterrichten. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom
........................ bis ......ccceeeerernnnn.. durchgefiihrt.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaR
§ 2 Abs. 2 BauGB

Gemal § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB sind die Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden moglichst friihzeitig liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detailierungsrad der Umweltprii-
fung aufzufordern. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (T6B) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom ...........cccc....

4, Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemal} § 2 Abs. 2
BauGB

GemaR § 4 Abs. 2 sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berihrt werden kann, sowie gemaf} § 2 Abs. 2 BauGB die Nachbargemeinden
zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans aufzufordern. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgte mit Anschreiben vom

5.  Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplans mit der dazugehérigen Begriindung fir
die Dauer eines Monats im Internet zu veréffentlichen, um der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stel-
lungnahme zu geben. Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung in der Zeit vom .......cccccoecvvreneene o] [ im Internet veroffentlicht.
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6. Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am .........ccccveunee. gemald § 10 Abs. 1 BauGB
den Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 180 ,Kindertagesstatte Friedensstralle und Erweiterung
judischer Friedhof“ — Beschluss-Nr. — als Satzung beschlossen und am ........................ im Amtsblatt der

Stadt Oranienburg, Jahrgang Nummer ..... bekannt gemacht.
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lll. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist.

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

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert

worden ist.

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215), das zuletzt durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Mérz 2024 geandert worden ist (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.9).

1. Satzung zur Anderung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Oranienburg (Baum-
schutzsatzung) in der aktuellen Fassung.

Satzung der Stadt Oranienburg liber die Herstellung und Beschriankung notwendiger Stellplitze so-
wie Uber die Ablosung von notwendigen Stellplatzen in der aktuellen Fassung.
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IV. Anlagen

1. Textliche Festsetzung

Textliche Festsetzung Nr. 1
Innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine 4,0 Meter breite Fléiiche
zwischen Kremmener Straf3e und Friedhof mit einem Fahrrecht zugunsten des Friedhofsbetreibers zu

belasten.

Klarstellung
Die Einteilung der StrafSenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2. Hinweise

Stellplatzsatzung der Stadt Oranienburg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Oranienburg liber die Herstellung
und Beschrénkung notwendiger Stellplétze sowie iiber die Ablésung von notwendigen Stellplétzen in
der aktuellen Fassung.

Baumschutzsatzung der Stadt Oranienburg
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt

Oranienburg (Baumschutzsatzung) in der aktuellen Fassung.
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