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1. Kurzbeschreibung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Flrstenberg /Havel in der Flur 20
die Flurstiicke 1692, 1694, 1697, 1698 und in der Flur 21 die Flurstiicke 1579, 1580, 1581, 1574, 44/8,
44/40, 1266 und anteilig das Flurstiick 1578.

Im Norden grenzt das Plangebiet an das Waldgebiet des Havelparks, im Nordosten an die Havel und im
Westen an den Baalensee. Im Siden und Studwesten grenzt es an die Zehdenicker Stralde mit der daran
anliegenden Wohnbebauung. Das Plangebiet ist Uber die Zehdenicker Stral’e an das regionale Verkehrs-
netz angeschlossen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt 9,52 ha. Davon sind 5,8 ha als Fe-
rienhausgebiet und 0,62 ha als Wohnbauflachen festgesetzt.

Zur ErschlieBung des Baugebietes werden 0,89 ha als 6ffentliche bzw. private Verkehrsflachen festgesetzt.
Zur Begrinung des Gebietes werden 0,85 ha als Grinflachen ausgewiesen. Am Westrand und im Osten
wird durch die Festsetzung von Flachen als Wald der Erhalt von Waldflachen im Umfang von 1,23 ha gesi-
chert.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung von ca. 80 Ferienhdusern und 2
bis 3 Wohnhausern fur altersgerechtes Wohnen und 2 bis 3 Wohnhausern ohne Bindung an einen beson-
deren Wohnbedarf geschaffen.

Das Plangebiet soll im Westen und im Osten durch 6ffentliche StralRenverkehrsflachen an die Zehdenicker
Stralle angebunden werden. Zur inneren ErschlieBung des Ferienhausgebietes sind private Verkehrsfla-
chen vorgesehen.

Im Ferienhausgebiet sind zur Freifldchengestaltung private Grinflachen festgesetzt, die zu Parkanlagen
entwickelt werden. Die Flachen um das denkmalgeschutzte technische Denkmal ,Eisenbahnféhre® bleiben
offentlich zuganglich und werden daher als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt.

Zur Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt werden PflanzmalRnahmen innerhalb des Plange-
bietes festgesetzt. Bestandteil des Vorhabens sind ErsatzmaRnahmen aulRerhalb des Plangebietes. Die
Umsetzung entsprechend dem Baufortschritt wird durch den Vorhabentrager geregelt. ???

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Bei dem Plangebiet handelt es sich berwiegend um das ehemalige Betriebsgelande eines Sagewerks.
Nach Einstellung der Nutzung wurden die baulichen Anlagen dem Verfall preisgegeben und die Freiflachen
gelegentlich gemaht oder der mehrjéghrigen Sukzession Uberlassen. Neben der sich allein daraus ergeben-
den fortschreitenden Verschlechterung des baulichen Zustands der Anlagen hat sich im Laufe der Zeit Van-
dalismus und Brandstiftung eingestellt; auch wurde bereits auf dem Gelande illegal Mill und Bauschutt
entsorgt.

Aus stadtebaulichen Grinden entstand deshalb ein dringender Handlungsbedarf um die Flache einer nach-
haltigen neuen Nutzung, die auch der landschaftlich attraktiven Lage der Flache am Baalensee Rechnung
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tragt. Eine Wiederaufnahme der Sagewerksnutzung stellte dabei weder unter bestehenden wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, noch in Hinblick auf die sich im Umfeld befindenden Wohn- und Erholungslagen eine
ernstzunehmende Option dar. Es wurde deshalb eine dem Umfeld besser entsprechende schwerpunktma-
Rige Nutzung als Ferienhausgebiet und in kleinerem Umfang die Entwicklung von Einrichtungen fir alters-
gerechtes Wohnen und weiteres kleinrdumiges reines Wohnen vorgesehen.

Bei Teilen des Plangebietes handelt es sich um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Davon handelt
es sich jedoch nur bei einer Teilflache am Westrand sowie bei kleineren Flachen am Ostrand um einen
alten Waldbaumbestand. Auf groferen Teilen des alten Sagewerkes haben sich durch die Sukzession jin-
gere Waldstadien entwickelt.

Fir die Waldflache am Westrand wird durch die Festsetzung als Flache fir Wald der Erhalt gesichert. Damit
wird der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Flirstenberger Wald- und Seengebiet® (LSG) Rechnung getra-
gen und Eingriffe in das LSG vermieden.

Zudem wird die allgemeine Zugéanglichkeit der Uferzonen am Baalensee lber eine geplante 6ffentliche
Stralle von der Zehdenicker Stral3e Uber das Sagewerksgelande bis zum Havelpark gewéhrleistet.
Weitere Waldflachen werden im Bereich des technischen Denkmals ,Eisenbahnfahre® am Nordostrand und
entlang der bestehenden Bebauungen bzw. an der Zehdenicker Stralle am Ostrand festgesetzt

Die jungen Sukzessionsstadien von Wald befinden sich im Bereich einer Altlastenverdachtsflache des S&-
gewerkes. Fur diese Flachen wurde durch die untere Forstbehdrde die Genehmigung der Waldumwandlung
in Aussicht gestellt. Diese erfolgt erst im Rahmen der einzelnen Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfah-
ren.

Am Sudrand des Plangebietes befindet sich eine Baumreihe mit wertvollen alten Maulbeerbdumen. Durch
Festsetzung als Grinflache und als Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und zum Erhalt von Badumen
und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen wird der Erhalt gesichert und mit Festsetzung zusatzlicher
neuer Anpflanzungen eine Verjingung des Bestandes eingeleitet.

Trotz der bestehenden Vorbelastungen durch bestehende Geb&dude und Flachenversiegelungen durch
Wege, Lagerflachen etc. werden mit dem Bebauungsplan zusétzliche nachteilige Auswirkungen fiir die na-
turlichen Bodenfunktionen durch die mit der geplanten Errichtung von Gebduden und Verkehrsflachen und
die damit verbundenen Bodenversiegelungen zu erwarten.

Zur Minderung des Umfangs von Bodeneingriffen wird festgesetzt, dass die Befestigung von Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung sowie von Kfz-Stellplatzen und deren Zufahrten nur mit wasserdurch-
l&ssigen Materialien zulassig ist.

Far die mit dem Bebauungsplan moglichen zusétzlichen Versiegelungen werden Kompensationsmafnah-
men festgesetzt. Vorgesehen ist die Anpflanzung von Baumen entlang der Verkehrsflachen sowie innerhalb
der einzelnen Bauflachen. Zudem ist die Entsiegelung von Flachen im Plangebiet bzw. auf anderen Flachen
vorgesehen.

Wahrend der Planaufstellung wurden zu den bekannten Altlastenverdachtsflachen Untersuchungen durch-
gefiihrt. Alle Beprobungen wiesen keine bzw. nur geringfiigige Uberschreitungen der Grenzwerte von
Schadstoffen auf.
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Nach MafRgabe der unteren Bodenschutzbehodrde sind bei kiinftigen Abriss- und Entsiegelungsarbeiten
durch Fachgutachter in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde zu begleiten.

Besonderer Artenschutz

Das Plangebiet wurde u.a. auf das Vorkommen von geschutzten Tier- und Pflanzenarten untersucht.
Gefahrdungen sind durch ein Vorkommen der Zauneidechse nicht auszuschlief3en, deshalb werden Schutz-
maflnahmen geplant. Vor Baumanahmen im nordlichen Baufeld ist ein Schutzzaun vorgesehen und eine
Umsiedlung vorhandener Exemplare in eine nérdlich an das Plangebiet angrenzende Flache.

Fir den nérdlichen Teil des Ferienhausgebietes werden MaRnahmen getroffen, um durch eine entspre-
chende Gestaltung der Grundstlicksabgrenzungen neue Habitate fur die Zauneidechse zu schaffen.

Bei den im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung ermittelten 25 Brutvogelarten handelt es sich
um allgemein verbreitete Arten. Einzelne Arten (Blaumeise, Kohimeise, Hausrotschwanz) profitieren durch
den Bestand der Ruinen alter Gebaude. Hauptsachlich sind jedoch Frei- und Bodenbruter betroffen.
Beeintrachtigungen fir Brutvogelarten sind nicht zu erwarten, wenn die Baufeldfreimachung mit Gehdlzro-
dungen oder dem Abriss alter Gebaude aulerhalb der Brutzeit erfolgen.

Im Plangebiet wurden einzelne Fledermausarten bei der Nahrungssuche beobachtet. Das Gebiet besitzt
mit dem alten Gebaudebestand und den alten Maulbeerbaumen am Siidrand potenziell die Méglichkeit vor
Fledermausquartiere. Es wurden jedoch keine Anzeichen flir Fledermausquartiere festgestellt.

Fir den Untersuchungszeitraum kann deshalb eine Betroffenheit von Fledermausarten ausgeschlossen
werden. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass vorhandene Gebdude Quartiermdglichkeiten
bieten und Fledermausarten diese auch neu besiedeln. Daraus kann jedoch keine Beeintrachtigung der
Belange des besonderen Artenschutzes abgeleitet werden. Bei kiinftigen Abrissarbeiten sind jedoch aktu-
elle Untersuchungen auf mégliche Fledermausquartiere erforderlich.

3. Ergebnisse der Beteiligung und deren Beriicksichtigung
3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
mehrfachen Auslegung des Planentwurfes gemaf § 3 (2) BauGB sind einige Stellungnahmen von Birge-
rinnen und Blrgern eingegangen, die berlcksichtig wurden. Die wesentlichen planinhaltlich vorgebrachten
Anregungen aus diesen Beteiligungen wurden wie folgt beriicksichtigt: - Herausnahme der urspriinglich
festgesetzten Kleingartenanlage aus dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

3.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wurden durch den Landkreis Oberhavel und die untere Forstbe-
hérde Hinweise vorgebracht.

Durch den Bereich Planung wurde auf eine Reihe von Widerspriichen zwischen den Darstellungen der
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Planzeichnung und der Begriindung und einzelne nicht hinreichend bestimmte Formulierungen hingewie-
sen. Diese wurden bei der Uberarbeitung der Planunterlagen korrigiert.

Zudem wurde bemangelt, dass die fiir das SO ,Ferien® 4 getroffene Festsetzung der Zulassigkeit von An-
lagen fur sportliche Zwecke mit Ausnahme von Tennisplatzen im Freien fir die Ausnahme einer stadtebau-
lichen Begriindung bedarf. Im Ergebnis der Abwagung wurde die Ausnahme gestrichen, da es dafir kein
Erfordernis gibt.

Durch den Fachbereich Naturschutz wurden Hinweise zu erforderlichen Maflnahmen zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte wahren der BaumalRnahmen wegen einem Vorkommen der Zauneidechse
vorgebracht. Die gestellten Anforderungen wurden in den Planunterlagen bertcksichtigt.

Auf Hinweis des Fachbereichs Naturschutz wurde zudem die textliche Festsetzung zu den Kompensations-
maflnahmen erganzt durch die Festsetzung, dass zur Pflanzung einheimische und standortgerechte Ge-
hoélze zu verwenden sind.

Durch den Entsorgungstrager wurde auf die Anforderungen flr die Verkehrsflachen aus der Abfallentsor-
gung hingewiesen. Dieser Hinweis ist vom Vorhabentrager im Rahmen der ErschlieSungsplanung zu be-
ricksichtigen.

Durch die untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehérde wurde darauf hingewiesen, dass die Altlas-
tenverdachtsflache das gesamte alte Sdgewerksgeldnde umfasst und so in der Planzeichnung nachrichtlich
darzustellen ist. Da die bisher erfolgten Untersuchungen keine Angaben fiir Flachen unterhalb bestehender
Gebédude umfassen, ist bei Abriss- und Entsiegelungsmaflinahmen eine weitere fachliche Begleitung erfor-
derlich. Der Hinweis der Bodenschutzbehérde wurde gemafl der Empfehlung auf der Planzeichnung er-
ganzt.

Durch die untere StralRenverkehrsbehérde wurden Bedenken hinsichtlich der Vorsorge fir den ruhenden
Verkehr vorgebracht. Diese Bedenken beziehen sich in erster Linie auf das Ferienhausgebiet, da dort an
den privaten ErschlieBungsstral’en wegen der geringen Breite ein Parken auf den Stralen nicht mdglich
ist, ohne dass die Durchfahrt z.B. fur Rettungsfahrzeuge eingeschrankt wird.

Far das Baugebiet wird davon ausgegangen, dass Stellplatze der Bewohner (WA) bzw. der Feriengaste
(SO) in ausreichender Anzahl auf den Grundstiicken zu errichten sind. Im Bereich der Wohnbauflachen ist
gegeniber dem Ferienhausgebiet mit einem héheren Bedarf an Stellplatzen fir Fahrzeuge zu rechnen.
Die Ausweisung stralenbegleitender ,Parkflachen® wird deshalb auf die 6ffentliche Verkehrsflache im Wes-
ten und die Verbindungsstral’e von der Zehdenicker Stralde zum Hafen beschrankt.

Auf den Stralen innerhalb des Plangebietes soll auerhalb der festgesetzten ,Parkflachen das Parken
ausgeschlossen bleiben. Die Durchfahrt fiir das Rettungswesen kann so hinreichend gewahrleistet werden.

Durch die untere Forstbehtérde wurde darauf hingewiesen, dass fir die erforderliche Waldumwandlung
durch den Vorhabentrager geeignete Flachen fir eine Erstaufforstung anzubieten sind.

Im Bebauungsplan werden noch keine abschlieRenden Regelungen fur die Waldumwandlung getroffen.
Der Antrag auf Waldumwandlung soll im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren durch den Vorhabentra-
ger erfolgen, der dann in Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde auch die erforderlichen Flachen fiir den
Waldersatz bereitzustellen hat.
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4. Begriindung der Alternativenauswahl

Im Zuge der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes zu diesem Vorhaben wurden unter Berlicksichtigung

Okonomischer, 6kologischer und stadtentwicklungspolitischer Aspekte folgende Ziele hinsichtlich des Stan-

dortes eines Ferienhausgebiets in Verbindung mit einem Wohngebiet definiert:

. Nahe zur Kernstadt Firstenberg/Havel. Diese Bedingung ermdglicht eine gute Erreichbarkeit des
Zentrums zu Ful oder mit dem Fahrrad, was zu einer Minderung der verkehrsbedingten Emissio-
nen beitragt.

. Attraktives landschaftliches Umfeld, sowie Wassernahe als Voraussetzung fiir eine attraktive Lage
und damit eine wirtschaftlich erfolgreiche Betreibung.
. Wiedernutzung eines brach gefallenen Siedlungsstandortes (ehemaliges Sagewerksgelande) im

Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Als Standorte betrachtet wurden zwei Konversionsflachen in der Nahe der Ortslage Drogen sidlich der
Kernstadt von Firstenberg/Havel, die Konversionsflache Neuthymen an der L 15 nérdlich der Stadt, die
Konversionsflachen sidlich des Réblinsees, das Gelande an der Siggelhavel und der ehemalige Standort
eines Sagewerkes westlich davon.

Flachen in der Rdblinseesiedlung (westlicher Teil), bei Drogen und in Neutyhmen wurden wegen ihrer zu
groRen Entfernung zur Kernstadt und des Fehlens von attraktiven Wasserflachen in der Umgebung verwor-
fen. Die Standorte Roblinseesiedlung (westlicher Teil), an der Siggelhavel und Sagewerk wurden von den
ortlichen Qualitédten her als geeignet eingestuft. Der Standort an der Siggelhavel wird zu einem Camping-
und Freizeitpark entwickelt.

Der gewahlte Standort des ehemaligen Sagewerkes erflllt alle Kriterien fiir ein Ferienhausgebiet in Verbin-
dung mit Wohnen. Er bietet mit Baalensee, Havel, Griinflachen und dem angrenzenden Havelpark sehr
gute Voraussetzungen fir die landschaftsbezogene Erholung. Durch die Wiedernutzbarmachung von
brachliegenden Gewerbeflachen werden Eingriffe in Natur und Landschaft weitgehend vermieden. Das
Stadtzentrum von Firstenberg/Havel ist in kurzer Zeit Gber den Havelpark auch zu Ful® zu erreichen.
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