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1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Rdblinseesiedlung —
Steinforder Stralte / Waldweg® der Stadt Firstenberg/Havel umfasst etwa 2,87 ha. Er wird im
Norden von der Stralle ,Am Roblinsee®, im Osten durch den Waldweg (einschlieRlich dessen
Verkehrsflache), im Siden durch die westliche Verlangerung der Birkenstrafe und im
Westen durch das Gelande des ehemaligen AOK-Erholungsheims und durch die bestehen-
den Wohngrundstiicke nordlich der Steinforder StralRe begrenzt. Die Steinforder Stralle
unterteilt das Plangebiet in einen ndérdlichen und einen sudlichen Teilbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 19 der Gemarkung Firsten-
berg die Flurstiicke 350, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 389, 390, 391, 392, 393, 394, und
656 sowie Teile der Flursticke 290, 376 und 657 (Stand: Mai 2020).

Als Plangrundlage dient ein durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser angefertigter Lage-
plan im Maldstab 1: 1.000 (Stand: Januar 2020).

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fiir die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung —
Steinforder Strale / Waldweg“ der Stadt Furstenberg/Havel ist das Ziel, die bisher brach
liegenden Flachen im Geltungsbereich fur den Wohnungsbau zu nutzen. Durch eine leicht
veranderte Planungskonzeption gegeniber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 11 "Réblinseesiedlung - Mitte" soll der erhéhten Nachfrage nach gréReren Grundstiicken
fur Einfamilien- bzw. Doppelhduser in der Stadt Furstenberg/Havel Rechnung getragen und
erreicht werden, dass eine Wohnnutzung zeitnah verwirklicht werden kann. Einzelne
Grundstucke sudlich der Steinforder Stralle wurden zwischenzeitlich bereits diesen Zielset-
zungen entsprechend bebaut.

Anpassungsbedarfe im Bebauungsplan bestehen bei den Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise (insbesondere
bedarfsgerechte grélRere Baugrundstiicke) sowie zur Erschlieung der rickwartigen
Baugrundstiicke. Fir das gesamte Plangebiet ist vorgesehen, die bestehenden Restriktionen
hinsichtlich der Gestaltungsfestsetzungen auf ein vertretbares Mald zu reduzieren, das
jedoch weiterhin dem charakteristischen Orts- und Stral3enbild der Roblinseesiedlung
gerecht wird.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Aufstellung eines Anderungs-
bebauungsplanes erforderlich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11.1 ,Roéblin-
seesiedlung — Steinforder Stralle / Waldweg“ wird der bisherige Bebauungsplan Nr. 11
"Roblinseesiedlung - Mitte" vollstandig ersetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach den Regelun-
gen des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt.

3. Ausgangssituation
3.1 Gebietsentwicklung, Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das Plangebiet ist Teil der Rdblinseesiedlung, die durch groRe Siedlungsparzellen mit einer
kleinmalfstablichen Einzelhausbebauung gepragt wird.
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Die Roblinseesiedlung entstand bereits Anfang des 20. Jahrhunderts mit der Errichtung
erster reprasentativer Villen am Sudufer des Sees durch wohlhabende Blrger und Unter-
nehmer.

Der zunehmende Fremdenverkehr — vor allem aus Berlin — sorgte dafiir, dass 1911 das erste
Erholungsheim fur Berliner Beamte erdffnet wurde und in den darauffolgenden Jahren
Stralen, Gehwege und Parks im Gebiet angelegt wurden. Bis zum Zweiten Weltkrieg war
die aus mehr als 100 Hausern bestehende R&blinseesiedlung gepragt von einer Villen-
architektur, die sich harmonisch in die hligelige Landschaft einflgte.

Mit der Einnahme von Firstenberg durch die Rote Armee im Jahr 1945, wurde die Siedlung
durch den Generalstab der 2. Gardepanzerarmee komplett abgeriegelt und in der Folgezeit
entstanden viele militarisch und zu Wohnzwecken genutzte Kasernengebaude. Anstelle der
friheren Bewohner beherbergten die Villen in dieser Zeit die Familien hochrangiger sowje-
tischer Kommandeure und unweit der Kreuzung mit dem Waldweg wurde das Haus der
Offiziere eingerichtet.

Nach der Wiedervereinigung erfolgte der Abzug der russischen bzw. GUS-Streitkrafte in den
Jahren 1993/1994 und die ehemaligen Besitzer der Villen bekamen ihr Eigentum zurick. Die
meisten Hauser befanden sich in stark vernachlassigtem Zustand und mussten umfassend
renoviert bzw. saniert werden. Die Kasernengebaude (Wohnzeilen) wurden um die Jahr-
tausendwende abgerissen.

Das Plangebiet selbst ist deshalb mit Ausnahme einzelner in den letzten Jahren errichteter
Einfamilienhduser entlang der Steinforder Stralle und des Waldweges derzeit unbebaut.
Ansonsten pragen grole Siedlungsparzellen mit einer kleinmafistablichen Einzelhaus-
bebauung das Ortsbild der Réblinseesiedlung und entlang der Steinférder Stral3e reihen sich
zudem Uber dem Seeufer einige gréRere ehemalige Villen, Hotels und Pensionen. Die
Grundstucke nordwestlich und 6stlich des Plangebiets sowie ein Grundstick am Waldweg
sudlich des Plangebietes dienen dem Wohnen. Das Grundstick des ehemaligen AOK-
Erholungsheims und die Flachen sidlich des Geltungsbereiches liegen Uberwiegend brach
und sind teilweise mit Wald bewachsen.

Im Norden grenzt das Plangebiet mit einer ausgepragten und dicht begriinten Hangkante an
die Strale ,Am Roblinsee“ und an die Uferpromenade am Rdblinsee. Nach Suden grenzen
offen bewachsene, militdrische Brachflachen an, die weiter sldlich — jenseits der Grenze des
friheren Militarstandortes — in einen Kiefernwald Ubergehen, der zu den ausgedehnten
Forsten sudlich von Furstenberg Uberleitet. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11.1
.Roblinseesiedlung — Steinférder Stralle / Waldweg® sowie der sudliche Teil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 11 "Réblinseesiedlung - Mitte" bilden eine Art Briicke zwischen
diesen beiden Landschaftsteilen. Der Landschaftszusammenhang ist durch die starke
Uberformung des Reliefs im Bereich der friiheren Militarbauten deutlich gestort.

3.2 Bebauung und Nutzung

Die im Plangebiet bis zur Jahrtausendwende vorherrschende Kasernenbebauung — in Form
von drei- bis viergeschossigen Wohnzeilen einfacher Konstruktion sowie einigen Neben-
gebauden und LKW-Unterstanden — wurde abgerissen, das Gelande berdumt und dabei fast
vollstandig entsiegelt.

Entlang des Waldwegs und sudlich der Steinférder Stralle wurden bis 2021 bereits sechs
Grundstlicke mit Einfamilienhdusern auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 11 ,Roéblinseesiedlung - Mitte“ bebaut.

Die sudwestlich angrenzenden, noch nicht verkehrlich erschlossenen Flachen und der
Bereich nordlich der Steinférder Stralle liegen derzeit brach. Sie sind abschnittsweise dicht
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mit Baumen bewachsen und werden von der zustandigen Unteren Forstbehérde Uber-
wiegend als Wald eingestuft (siehe Abschnitt 3.4).

Die (historischen) Verkehrsflachen der Steinférder Strafle und des Waldwegs sind ausge-
baut und befinden sich in einem ausreichenden Erhaltungszustand.

3.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen. Die nachste Kinder-
tagesstatte liegt etwa 750 m Ostlich an der Steinforder Stralke. Die ,Drei-Seen Grundschule®
(Klassen 1 bis 6) befindet sich in der Berliner Stralte in etwa 1.800 m Entfernung. Die
vorhandenen Einrichtungen konnen den Bedarf aus dem Plangebiet mit abdecken. Die
Entfernungen sind unter Berticksichtigung der raumlichen Verhaltnisse Firstenbergs zumut-
bar. Die nachstgelegenen weiterfihrenden Schulen oder Gymnasien befinden sich in
Gransee und Neustrelitz. Seit August 2019 steht zudem die "Freie Naturschule im Firsten-
berger Seenland" als kleine Oberschule mit integrierter Grundschule in freier Tragerschaft
zur Verfligung.

Andere Einrichtungen des Gemeinbedarfs und der Versorgung liegen im Stadtzentrum von
Furstenberg, das fuBlaufig vom Plangebiet aus erreichbar ist.

3.4 Natur und Landschaft

Topographie und Landschaftsbild

Das Plangebiet weist ein kleinrdumlich bewegtes Relief auf, das durch Aufschittungen und
Abgrabungen der militérischen Vornutzung stark tGberformt wurde. In kleineren, ungestorten
Teilbereichen sind noch Reste des friiheren Kiefernwaldes erkennbar und gebietspragend.

Die an den Réblinsee grenzende und bis zur Steinforder Stral’e reichende noérdliche Teil-
flache gliedert sich in die mit Waldbaumen bestandene Hangkante, die geomorphologisch
besonders schitzenswert ist, und eine anschlieRende Hugelkuppe, die fur die frihere
Bebauung teilweise plateauartig eingeebnet wurde, teilweise jedoch noch einen waldartigen
Kiefernbestand tragt. Die héchsten natlrlichen Gelandepunkte befinden sich hier im Bereich
der Hugelkuppe bei 66,8 m Uber NHN und damit etwa drei Meter oberhalb der Ubrigen,
relativ ebenen Flachen entlang der Hangkante bei etwa 63,0 m Uber NHN. Zum Rdblinsee
fallt der Hang Uber eine steile Béschung auf etwa 54,0 bis 54,5 m Uber NHN ab (= Héhen-
sprung von rund 8,0 m).

Auf dem ehemals als Teil des ,Augustaparks® bewaldeten mittleren Bereich zwischen
Steinférder Stralle und verlangertem Peetscher Weg standen bis zu ihrem Abriss die frihe-
ren Wohnunterklnfte der Kaserne der friheren GUS-Streitkrafte. Das Gelande wurde durch
die Gebaude mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sowie den spateren Abrissarbeiten stark
Uberpragt. Inzwischen ist auf Teilen der entsiegelten Flache eine Pioniervegetation
entstanden, die insbesondere im Siden bereits eine Waldeigenschaft aufweist. Der deutliche
natlrliche Gelandeanstieg nach Siden wurde durch Aufschittungen und Abgrabungen
Uberformt, so dass heute zwei annahernd ebene Bebauungsplateaus durch eine etwa 6 m
hohe, steile Boschung voneinander getrennt sind. Diese Bdschung befindet sich im sld-
lichen Bereich des Bebauungsplanes an sudlichen Geltungsbereichsgrenze, das hohere
Plateau befindet sich sudlich des Geltungsbereichs.

Die Gelandehdhe entlang der Steinférder Stralle liegt bei etwa 62 bis 63 m tUber NHN und
steigt nach Siden bis zum Hangfull auf etwa 64 bis 65 m leicht an. Die Hangoberkante
befindet sich bei etwa 68 m Gber NHN.
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Das Landschaftsbild des Plangebietes wird im stdlichen Bereich vor allem durch die militari-
sche Vornutzung mit ausgedehnten Aufschittungen und Abgrabungen gepragt. Insbeson-
dere entlang der Randstralen sind einzelne Baumgruppen und Reste des friiheren Wald-
bestandes eingestreut. Eine hdhere landschaftliche Qualitat weist der dstliche Hangbereich
zum Réblinsee auf.

Fur die Erholungsnutzung hat das Plangebiet zurzeit keine Bedeutung, angesichts der Nahe
von Wald und See jedoch erhebliche Potentiale.

Boden und Versiegelung

Als Bodentyp liegt im Plangebiet ein grauer, podsolidierter Sandboden vor, der sich aus Ge-
schiebesand mit einer Flugsanddeckschicht entwickelt hat. In weiten Teilen des Plangebie-
tes sind die natlrlichen Bodenverhaltnisse durch Bebauung, Versiegelung, Aufschittung und
Abgrabung gestort.

Der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet ist trotz der zwischenzeitlich neu entsandenen
drei Wohngebaude immer noch als gering einzustufen. Insgesamt umfassen die
Versiegelungen eine Flache von knapp 700 m2 (ohne offentliche Stralen).

Vor dem Abriss der friiheren Gebaude der Kaserne der friiheren GUS-Streitkrafte war eine
Flache von knapp 9.400 m2 versiegelt. Hinzu kommen die Bereiche, die zuvor als Zufahrten,
Parkplatze, Lager- oder Sportflachen weitgehend vegetationslos waren; auch in diesen
Bereichen ist die naturliche Funktion des Bodens weiterhin stark beeintrachtigt.

Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers betragt — mit Ausnahme des unmittelbaren HangfulRes
am Rd&blinsee — mehr als 5 m, in weiten Teilbereichen sogar mehr als 10 m. Eine Versicke-
rung des Regenwassers ist daher im gesamten Plangebiet mdglich. Aufgrund des geringen
Anteils bindiger Bildungen in der Versickerungszone ist das Grundwasser gegen flachenhaft
eintretende Schadstoffe vor allem im nérdlichen Drittel des Plangebietes wenig geschitzt.

Eine 2021 durchgeflihrte Baugrunderkundung umfasste auch Untersuchungen zur Versicke-
rungsfahigkeit des anstehenden Untergrundes. Mit einem Wasserdurchlassigkeitsbeiwert
von ki= 1,35 x 10-s m/s wurde dabei eine ausreichend hohe Durchlassigkeit ermittelt.

Das Planungsgebiet befindet sich auferhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Altlasten

Eine 1993 durchgefuhrte Erstbewertung der Altlastenverdachtsflachen wurde im Jahr 1999
durch eine weitere Altlastenuntersuchung konkretisiert (Altlastenuntersuchungen von
Flachen im Wohnbereich des ehemaligen Technikparks Réblinseesiedlung, uve Institut flr
Technische Chemie und Umweltschutz GmbH, Berlin-Adlershof 1999). Dabei wurde
festgestellt, dass die von der Brandenburger Liste vorgegebenen Prifwerte flr sensible
Nutzungen dabei in keiner Bodenprobe Uberschritten wurden.

Im Zuge von spateren Baugrunduntersuchungen wurden in einem grof3eren Teilbereich
sudlich der Steinforder Stralle und westlich des Waldweges locker gelagerte Auffullungen,
teilweise mit Fremdbestandteilen (Ziegel-, Glas- und Keramikbruch) sowie Einlagerungen
aus Kohlengrul® (Asche) festgestellt. In einem Gutachten vom November 2016
(Gutachterliche Information zur Altlastenbeseitigung auf dem Grundstiick B-Plangebiet
"Réblinseesiedlung-Mitte", Dipl.-Ing. (FH) Dieter Kéngerski, Sachverstandiger fiir Schaden
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an Gebauden, Firstenberg 2016) wurde festgestellt, dass diese locker gelagerten
Auffillungen und die Ascheeinlagerungen fur eine Bebauung nicht geeignet und vollstéandig
gegen verdichtungsfahigen Boden auszutauschen sind. Die locker gelagerten Auffillungen
kénnen dabei aufgenommen und lagenweise wieder eingebaut und verdichtet werden, die
Ascheeinlagerungen sind fachgerecht zu entsorgen. Das Gutachten hat den daflr bendtigten
Aufwand fUr drei seinerzeit zur Bebauung anstehende Grundsticke aufgezeigt. Die von
Kohlegruf3-, Asche- und Schlackeinlagerungen betroffenen Bereiche sind mittlerweile
Uberwiegend bebaut, sandige Auffillungen wurden dagegen auf der gesamten kiinftigen
Wohnbauflache sidlich der Steinforder Stral3e festgestellt. Deshalb sind voraussichtlich auf
allen hier vorgesehenen Baugrundstiicken bodenverdichtende MafRnahmen erforderlich, um
eine ausreichende Tragfahigkeit des Untergrundes fiir eine Bebauung herzustellen.

Vegetationsbestand und Biotope

Das Plangebiet wird in Teilbereichen, insbesondere sldlich der Steinférder Strale und in
den westlichen Randbereichen, noch gepragt durch Uberreste des nach 1900 auf vorher
unbewaldeten Flachen angepflanzten Waldbaumbestandes (ehem. Augustapark), der sich
Uberwiegend aus Kiefern, teilweise untermischt mit Birken, Eichen und Robinien, zusam-
mensetzt.

Ein groRer Teil des Plangebiets war bis zur Berdumung des Gelandes durch die Gebdude
der Kaserne der friheren GUS-Streitkrafte versiegelt und durch Bereiche umgeben, die als
Zufahrten, Parkplatze, Lager- oder Sportflachen weitgehend vegetationslos waren. Heute
stellen sich diese Bereiche teilweise als Offenlandflachen dar, auf denen sich durch
Sukzession ruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt haben.

Auf anderen Teilflachen, vor allem im Sitdosten und Nordwesten des Plangebiets, ist
Jungaufwuchs von Gehdlzen anzutreffen. Daneben existieren auch altere waldartige
Bestande entlang der Hangkante zum Réblinsee und im Stidwesten des Plangebietes.

Nach Einschatzung der zustandigen Forstbehoérde erflillen Flachen in einer GréRRenordnung
von rund 12.000 m? auf den Flurstiicken 350, 656 und 657 mittlerweile die Waldeigenschaft
nach § 2 Abs.1 Nr. 6 des Landeswaldgesetzes (LWaldG). Fir diese Flachen wurde bereits
eine Inanspruchnahme flr bauliche Zwecke (Wohnbaugrundstiicke) genehmigt und im Zuge
der Waldumwandlungsbescheide die erforderlichen MalRnahmen zur Kompensation des
Verlustes von Waldflachen durch Erstaufforstung anderer Flachen festgelegt (siehe Kap.
4.3).

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde durch den Sachverstandigen
eine flachendeckende Biotop(typen)kartierung durchgeflhrt und eine verbale Beschreibung
der vorhandenen Vegetationsbestande vorgenommen.

Demnach ist der nordliche Teil des Untersuchungsgebietes in den Randbereichen dominiert
von Geholzaufwuchs. Hier stocken, neben einer mit Laubgebischen unterwachsenen
lickigen Baumreihe aus Uberwiegend heimischen Baumarten (Quercus, Fagus, Tilia,
Robinia) und einer Baumreihe aus Robinia pseudoacacia und Acer negundo, vorwiegend
Restbestande von Kiefernforsten bzw. Kiefern-/Laubholzforsten trockener Standorte (Pinus,
Quercus, Robinia).

Offene Bereiche im Zentrum der Flache sind tberwiegend von hochwiichsigen Gras- und
Staudenfluren bewachsen. Dominant im Flachenanteil sind hier die Landreitgras- und
Goldrute-Fluren. Artenarme Saat-Hafer-Fluren, eine von Laubmoos dominierte Lichtung und
ein Robinien-Vorwald nehmen die Ubrigen Flachenanteile ein.

Sudlich der Steinforder StralRe wurde stralRenbegleitend — auch entlang des Waldweges -
bereits eine Neubebauung mit Einfamilienhdusern realisiert. Diese Grundstlicke gehdren
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zum Biotoptyp 12260 (Siedlungsflachen) und weisen nur einen geringen Bewuchs und
Biotopwert auf.

Einen gréReren Flachenanteil nimmt der im Stiden stockende Kiefern-Forst (Anteilig Larix,
Picea, Quercus, Betula, Tilia, Acer) ein. Sudlich der Planstral’e wurde eine Aufforstung
(Dickung bis Stangenholz) aus Uberwiegend Picea abies (eingestreut Larix und Pinus) mit
hohem Bestockungsgrad etabliert.

Die Offenlandflachen weisen Anteile von Silbergras-Pionierfluren, artenarmen
Rotstraugrasfluren und artenreichen Ruderalfluren auf.

Im Rahmen der Untersuchung wurden auch bestimmte Einzelbdume erfasst. Dabei handelt
es sich zum einen um sieben Einzelbaume mit Habitatfunktion (vorliegend Robinien und
Waldkiefern mit Stammumfangen zwischen 95 und 230 cm und Hoéhlen und
Spaltenquartieren) innerhalb der Waldflachen sowie um grofiere Einzelbaume, die aufgrund
ihrer Lage aulierhalb der durch die Forstbehdrde definierten Waldflachen, unter die
Bestimmungen der Baumschutzverordnung Flrstenberg (BaumSchS 2010) fallen. Hierzu
gehoren drei Winterlinden sudlich der Steinforder Strafl’e, ein mehrstammiger Ahorn im
Eckbereich zum Waldweg und eine Kiefer zwischen den beiden silidlichen Gebauden am
Waldweg (im Bereich der kiinftigen Planstralle 2).

Legt man den Vermessungsplan mit den eingemessenen Baumstandorten zugrunde,
befinden sich nérdlich der Steinforder StralRe weitere groRere Einzelbaumstandorte mit
Stammumfangen deutlich tber einem Meter. Hervorzuheben ist beispielsweise eine Larche
mit einem Stammumfang von drei Metern nahe des Strallenzugs ,Am Ro&blinsee“ (jedoch
Krone schadhaft — Zwiesel), mehrere Erlen mit Stammumfangen von 120 bzw. 150 cm im
Nahbereich zur Steinférder Stralle sowie mehrere Kiefern und ein Ahorn nérdlich davon.

Geschiitzte Biotope nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz sind nach Einschatzung
des Gutachters im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Bestockung im Sitden des Bebauungsplangebietes, bei der es sich ggf. um einen nach
§ 30 BNatSchG geschiitzten Kiefern-Vorwald trockener Standorte handelt, befindet sich
nach Aussage des Fachgutachters bereits au3erhalb des Geltungsbereichs.

Faunistische Erfassung und Artenschutz

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehoérde wird eingeschatzt, dass das Plangebiet
aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ein Lebensraumpotential flir gesetzlich
geschitzte Arten aufweist. Demnach biete der Wechsel zwischen ruderalen Pionier-, Gras-
und Staudenfluren, offenen Sandflachen und trockenen Vorwaldern idealen Lebensraum flr
die nach BNatSchG streng geschitzte Zauneidechse und misse entsprechend Uberpriift
werden.

Im Jahr 2021 wurde durch ein Sachverstandigenburo (EICHKATER — Baum & Umwelt, M.Sc.
Max Backoff) ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan 11.1 erstellt. Dabei
wurde das Plangebiet neben dem vermuteten Vorkommen von Zauneidechsen auch auf
andere geschutzte Tierarten wie Brutvogel, Fledermause und xylobionte Insekten bzw.
Kaferarten an Altbdumen hin untersucht. Es wurden je Artengruppe finf Begehungen
zwischen April und Juli mit einem Abstand von 1 bis 2 Wochen durchgefiihrt. Die Erfassung
planungsrelevanter Strukturen und potentiell vorkommender geschitzter Arten erfolgte nach
gangigen Methodenstandards.

Wie in vorangegangenen Begutachtungen hinsichtlich einer Zauneidechsenpopulation (der
Bereich sudlich der Steinférder Strale wurde bereits im Juli 2016 von der NANU GmbH
dreimal systematisch auf Hinweise auf ein Zauneidechsenvorkommen abgesucht) konnten
auch im Rahmen der Begehungen 2021 im gesamten Plangebiet keine Individuen der Art (L.
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agilis) festgestellt werden. Vom Sachverstandigen wird eingeschatzt, dass aufgrund der
relativen Insellage der geeigneten Biotopstrukturen keine Besiedlung erfolgt.

Aufgrund der strukturellen Ausstattung des Plangebietes kommt der Avifauna eine
besondere Bedeutung zu. Im Untersuchungsgebiet und im erweiterten Umfeld konnten
insgesamt 31 Vogelarten erfasst werden. Die nachgewiesenen Arten spiegeln eine typische
Lebensgemeinschaft waldartiger Biozonosen wider. Darunter sind auch einzelne Arten, die in
der Roten Liste Deutschlands bzw. Brandenburgs gefuhrt werden und als geféhrdet gelten
(Kuckuck und Star) oder auf der Vorwarnliste stehen (Girlitz, Grauschnapper, Pirol,
Sprosser); streng geschitzte Arten befinden sich aber nicht darunter. Dominant sind
hohlenbriitende Arten wie Meisen, Spechte, Kleiber, Stare und Waldbaumlaufer sowie
freibritende Arten wie Amsel, Drossel, Rotkehichen, Fink, Zaunkdnig und Zilpzalp. Mit dem
Gartenrotschwanz wurde nur ein Gebaudebruter (ohne Brutnachweis im Plangebiet) erfasst,
bodenbritende Vogelarten konnten nicht festgestellt werden.

Vor allem die erfassten hohlenbrutenden Arten sind Uberwiegend an die Waldflachen mit
geeigneten Baumstandorten gebunden. Im Rahmen der Untersuchung konnten insgesamt 6
Baume erfasst werden, die auf Grund ihrer Habitatausstattung (Baumhohlen oder
Spaltenquartiere) fur den Besatz mit hdhlenbritenden Vogelarten geeignet sind. Zwei der
erfassten Habitatbdume wiesen zudem Kobel von europadischen Eichhérnchen auf. Vom
Gutachter wird empfohlen, die betreffenden Baume in die bestehende Planung zu integrieren
und zu erhalten.

Aufgrund der planungsbedingten Flacheninanspruchnahme und damit Rodung der im
Plangebiet liegenden Waldflachen, ist sowohl fur hohlen- als auch fur freibritende
Vogelarten mit unmittelbaren Beeintrachtigungen zu rechnen. Um Verbotstatbestdande nach
§ 44 BNatSchG auszuschlief3en und den absehbaren Verlust von geeigneten Lebensraumen
und (potentiell) geschiitzten Lebensstatten zu kompensieren, sind geeignete MalRhahmen
zur Vermeidung und Kompensation erforderlich (siehe auch Kapitel 7.2).

Durch zeitliche Beschrankungen von Gehdlzrodungen (auflerhalb der Brutsaison) kénnen
Gelege- und Individuenverluste bei Brutvdégeln vermieden werden.

Zur Sicherung einer kontinuierlichen 0kologischen Funktionalitat flr Brutvogel sind
potentielle Verluste vorhandener Nist- und Lebensstatten durch vorgezogene CEF-
Malnahmen und AusgleichsmalRnahmen angemessen zu kompensieren. Vom Gutachter
wird daflir das Anbringen von Nistkasten vorgeschlagen.

Hinsichtlich der Artengruppe Fledermause wurde eine Potentialanalyse durchgefiihrt, eine
systematische Erfassung vorkommender Fledermausarten erfolgte nicht.

Mit der Waldrandsituation, den heterogenen Offenlandflachen und der Nahe zu einem
Stillgewasser (Roéblinsee) bietet das Plangebiet fir verschiedene Fledermausarten eine gute
Eignung als Jagdgebiet. Auch geeignete Fledermausquartiere konnten festgestellt werden.
Eine Entfernung betreffender Gehdlze bzw. daran befindlicher Habitatstrukturen, ist durch
geeignete Ersatzquartiere (Fledermauskasten) angemessen zu kompensieren. Eine
Vermeidung von Individuenverlusten kann durch eine Besatzkontrolle vor Fallung erreicht
werden.

Das im Plangebiet u.a. Uber mehrere Kobel nachgewiesene europaische Eichhérnchen (S.
vulgaris) unterliegt dem besonderen Artenschutz nach Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchVO). Um Individuenverluste zu vermeiden und den Verlust von dauerhaft genutzten
Lebensstatten zu kompensieren, sind aus Sicht des Gutachters als Vermeidungs- bzw.
KompensationsmalRnahmen der Erhalt von Habitatbdumen, zeitliche Beschrankungen von
Baumfallungen und eine vorherige Besatzkontrolle sowie das Anbringen (kinstlicher)
Ersatzquartiere geeignet.
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Im Zuge der Erfassung von Habitatbdumen, wurde das Plangebiet auch auf das
Vorhandensein xylobionter Insekten hin begutachtet. Vorkommen oder potentiell geeignete
Habitatstrukturen fur die Arten Eremit (Osmoderma eremita) und Heldbock (Cerambyx
cerdo), die fur die Brut beide auf Mulmkoérper in ausreichend dimensionierten Stdmmen von
Altbdumen angewiesen sind, konnten nicht festgestellt werden, so dass
artenschutzrechtliche Konflikte fiir diese Artengruppe nicht zu erwarten sind.

Vorkommen an Amphibien sind nach Einschatzung des Gutachters unter Berticksichtigung
der Abstande und rdumlichen Trennung umliegender Gewasser im Plangebiet ebenfalls nicht
zu erwarten.

3.5 Verkehr

StraRenverkehr

Das Bebauungsplangebiet ist tber die Steinférder Stralle und den Waldweg an das ortliche
Straltennetz angebunden. Die Steinforder Stralie stellt die Verbindung zur Bundesstralle 96
und zur Furstenberger Innenstadt her. Sie verfiigt lGber eine etwa 6,5 bis 8,5 m breite
asphaltierte Fahrbahn und beidseitige unbefestigte Gehwege, die innerhalb des Plan-
gebietes durch niedrige Hecken von der Fahrbahn abgegrenzt sind. Die Weiterfiihrung der
Stralte in Richtung Steinforde ist teilweise noch unbefestigt, mittelfristig ist ein Ausbau beab-
sichtigt.

Der Waldweg ist eine befestigte ErschlieRungsstralte mit etwa 6 m Fahrbahnbreite. Der ost-
liche Gehweg ist — wie in den Ubrigen Seitenstralle der Roblinseesiedlung Ublich — nicht
befestigt.

Die StraBe Am Roblinsee ist eine reine Wohnstralle. Wegen der gegebenen Hohenunter-
schiede kommt sie fiir die Erschliefung des nérdlichen Plangebietes nicht in Frage.

Offentlicher Nahverkehr

Die Roblinseesiedlung ist nicht an den offentlichen Nahverkehr angeschlossen. Bei einer
Zunahme des Verkehrsaufkommens ist eine Anbindung Uber die Steinférder Stralle maglich.
Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Flrstenberg / Havel, Schleuse® liegt an der
Bundesstrale 96. Der Furstenberger Bahnhof ist etwa 2 km vom Plangebiet entfernt; bei
Wiederherstellung der vor dem Krieg vorhandenen Havelbrlicke neben den Bahngleisen
wirde sich die Entfernung auf etwa 1,1 km verringern. Die Strecke wird durch
RegionalexprefRziige im Stundentakt bedient. Die Fahrizeit in die Kreisstadt Oranienburg
betragt 30 Minuten, in das Stadtzentrum Berlins etwa 60 Minuten.

FuRganger- und Radverkehr

Wegen der fehlenden Busanbindung kommt dem Fuf3ganger- und Radverkehr zum Frsten-
berger Stadtzentrum eine vergleichsweise hohe Bedeutung zu. Darlber hinaus wird die
Steinforder Strafle auch durch den Freizeit-Radverkehr in Richtung Steinférde genutzt.
Wegen des geringen Kfz-Verkehrsaufkommens sind gesonderte Radwege jedoch nicht
erforderlich. Bei einer Wiederbebauung des Plangebietes sollten mindestens einer der zwei
vorhandenen Treppen bzw. Wege zur Uferpromenade am Seeufer des Roblinsees wieder
reaktiviert werden.
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3.6 Ver-und Entsorgung

Leitungen fur die Energieversorgung, die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung
sind im Zuge der Steinférder Stralle und des Waldweges vorhanden. Der Abwassersammler
entlang der Steinforder Stralle liegt nicht unter der offentlichen Verkehrsflache, sondern im
Randstreifen des sudlich angrenzenden Flurstiicks; der maximale Abstand zur
Stralkenbegrenzungslinie betragt etwa 7,5m. Ein friher in diesem Bereich auf einem
eigenen Flurstiick (391) befindlicher Ubergabeschacht der Abwasser-Druckleitung, mit der
das in der Stralle Am Roblinsee anfallende Abwasser ibergeleitet wurde, befindet sich seit
2013 im Norden des Plangebietes. Etwa 16-17 m vom Stralenzug ,Am Réblinsee” entfernt,
wurde hier ein neuer Druckunterbrecher- bzw. Ubergabeschacht und daran anschlieRend die
neue Freigefalleleitung in Richtung Steinférder Stralke errichtet.

Alle Leitungen haben Bestandsschutz. Der Abwassersammler auf den Baugrundstiicken ist
Uber eine Dienstbarkeit dinglich gesichert. Die Lage der Druckleitung noérdlich der Steinforder
Stralte wurde verlegt und soll ebenfalls Uber eine Dienstbarkeit gesichert werden. Der
Sammler im Waldweg endet im hoéchsten Punkt des Stralienverlaufs, etwa 30 m stdlich der
Einmiindung Birkenstrale.

3.7 Geltendes Planungsrecht

Der Anderungsbebauungsplan Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinforder
Stralle / Waldweg“ befindet sich vollstdndig im Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rdblinseesiedlung - Mitte“ der Stadt Flrstenberg / Havel (Satzung
vom 19.05.2005). In diesem werden bislang im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs zwei
Allgemeine Wohngebiete WA mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,3 und einer GFZ von 0,35 bzw.
0,6 fest. Vorgeschrieben sind zwei bis drei Vollgeschosse (plus zusatzlichem Dachgeschoss
gemal der alten Brandenburgischen Bauordnung) sowie eine abweichende Bauweise, die
die Gebaudelange entlang der Baugrenze bzw. Baulinie zur Steinférder Stral’e auf maximal
18,0 m bestimmt. Ansonsten wird die Gebaudelange auf 50,0 m begrenzt. Die Uberbaubare
Grundstlicksflache wird Uber ein groRes Baufenster vorgegeben, das in Richtung der
Steinférder StralRe zwischen der westlichen und 6stlichen Bestandsbebauung vermittelt. Zur
Ostlichen Bebauung wird straRenseitig eine Baulinie festgesetzt. Die rluckwartigen
Grundstlicksbereiche bzw. der Hang zur Strale Am Roblinsee sowie der dstliche
Grundstlickszugang werden als private Grinflachen (tlw. Parkanlage) bzw. als Waldflache
festgesetzt.

Im sidlichen Teil des Plangebiets werden zwei Allgemeine Wohngebiete WA mit einer GRZ
von 0, 2 bzw. 0,25 und einer GFZ von 0,35 bzw. 0,5, eine Anzahl von zwei zulassigen
Vollgeschossen (plus Dachgeschosse, s.0.) und eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern (entlang der bestehenden Stra’en) bzw. eine offene Bauweise festgesetzt.
Die ruckwartigen Grundsticke werden Uber eine neue PlanstralRe a erschlossen, deren
Zufahrt Uber den Waldweg erfolgt. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird mittels
Baugrenzen durch stralenseitige Baufenster entlang der vorhandenen Stralen und der
Planstrale a vorgegeben. Entlang des Waldwegs ist ein offentlicher Grinstreifen
(Parkanlage) vorgesehen.

Die zuldssige Nutzung aller allgemeinen Wohngebiete wird durch eine mdgliche Nutzung fur
Betriebe des Beherbergungsgewerbes erganzt. Im gesamten Plangebiet werden zudem
umfangreiche Gestaltungsfestsetzungen zur Gestaltung der Dachgeschosse (Regelungen zu
Staffelgeschossen, zur Dachgeschosshdhe, Dachneigung und Farbe der Dacheindeckung),
der Fassaden (Farbe und Material) und zur Einfriedung vorgegeben. Weitere Festsetzungen
betreffen den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen in den Vorgartenzonen,
Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken, Eingrinungen von Nebenanlagen und Erhalt
von Baumen und Strauchern.
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4. Planungsbindungen
4.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der zum 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR — GVBI. Il 2019, Nr. 35) trifft fUr den Siedlungsbereich der Stadt
Furstenberg/Havel Uber die Darstellung der vorhandenen Siedlungsflachen hinaus keine
Festlegungen. Somit sind fur das Plangebiet die allgemeinen Grundsatze und Ziele der
Raumordnung zur Siedlungsentwicklung (§ 5 LEPro 2007 und G 5.1, 25.2,Z25.5und G 5.10
LEP HR) relevant:

Gemall § 5 LEPro 2007 (Siedlungsentwicklung) soll die Innenentwicklung Vorrang vor der
Aulenentwicklung haben (mit Prioritdt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes und der Reaktivierung von Brachflachen) (Abs. 2).

Nach dem Grundsatz G 5.1 des LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.
Dabei sollen Anforderungen, die sich durch klimabedingte Erwarmung insbesondere in den
Innenstadten ergeben, bericksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden.

Gemall Ziel Z 5.2 des LEP HR sollen neue Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete angeschlossen werden.

Gemal Ziel Z 5.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP HR ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die
keine Schwerpunkte  fir die = Wohnsiedlungsflachenentwicklung sind, eine
Wohnsiedlungsentwicklung fur den oértlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung, u.a.
durch Innenentwicklung, méglich.

Nach dem Grundsatz G 5.10 des LEP HR sollen militérische und zivile Konversionsflachen
neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Dabei sollen Konversionsflachen im raumlichen
Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsflachen bedarfsgerecht fir Siedlungszwecke
entwickelt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des vorhandenen
Siedlungsbereichs der Stadt Furstenberg/Havel in der R&blinseesiedlung. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um eine gut erschlossene Brachflache im Siedlungsbereich bzw.
teilweise um einen ehemaligen Wohnstandort der GUS-Streitkrafte in einer ansonsten
weitgehend bebauten Wohnumgebung. Somit handelt es sich um ein Vorhaben der
Innenentwicklung auf einer militdrischen Konversionsflache innerhalb eines vorhandenen
Siedlungsgebiets der Stadt Firstenberg/Havel. Eine Siedlungsentwicklung ist somit an
dieser Stelle mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.

Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den

folgenden Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung Uber den Regionalplan  Prignitz-Oberhavel,  Sachlicher  Teilplan
"Rohstoffsicherung/ Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI.
2012 S. 1659)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" (RePFW) vom 21. November 2018 (im Juli 2019 in Teilen genehmigt)
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Die Satzung (dber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
"Rohstoffsicherung | Windenergienutzung" wurde mit Bescheid vom 14. Februar 2012
teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegung des
Vorbehaltsgebietes Nr. 65 "Sicherung oberflachennaher Rohstoffe" sowie die Festregungen
zur "Steuerung der Windenergienutzung". Der Regionalplan wurde zum Zwecke der
Bekanntmachung entsprechend redaktionell angepasst und tragt nunmehr die Bezeichnung
Regionalplan "Rohstoffsicherung".

Die Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der
Genehmigung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen
Windenergienutzung. Hiergegen hat die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel Rechtsmittel eingelegt. Die Festlegungen zum Freiraum und zu den Historisch
bedeutsamen Kulturlandschaften wurden genehmigt.

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemall § 1 Abs. 4
BauGB bzw. eine Beachtenspflicht gemall § 4 ROG aus. Die Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung sind in der Abwagung zu berlcksichtigen. Durch die
regionalplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen
unberthrt.

Der Regionalplan trifft fur den Geltungsbereich raumlich und sachlich keine Festsetzungen.
Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung entgegen. Der
Entwurf des Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinforder Stralle / Waldweg*® ist
mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

4.2 Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet liegt in der
Gemeinde Furstenberg/Havel nicht vor. Lediglich fiir die Ortsteile Himmelpfort und
Bredereiche gibt es rechtskraftige Teilflachennutzungsplane.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 11-1 andert den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
"Réblinseesiedlung - Mitte" aus dem Jahr 2005. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11
erfolgte seinerzeit gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Flachennutzungsplans und der Bebauungsplan war aus den geplanten Darstellungen des
FNP (Wohnbauflache) entwickelt. Der Bebauungsplan wurde durch den Landkreis Oberhavel
als zustandige hbhere Verwaltungsbehérde genehmigt; der Flachennutzungsplan erlangte
dagegen nie Rechtskraft.

Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans handelt es sich insofern um einen
Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan), da (noch) kein
rechtswirksamer Flachennutzungsplan besteht. Er erflllt die materiellen Voraussetzungen fur
einen vorzeitigen Bebauungsplan, da er einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht
entgegen steht und mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fiir das gesamte
Gemeindegebiet vereinbar ist.

Auch die Tatsache, dass es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a handelt (siehe Kap. 8.2), schliel3t nach allgemeiner Rechtsauffassung die Aufstellung
nach § 8 Abs. 4 BauGB nicht aus. Ein solcher Bebauungsplan bedarf nach § 10 Abs. 2
BauGB der Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehorde, d.h. des Landkreises
Oberhavel.
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4.3 Waldumwandlung und Baumschutz

Waldumwandlung

Wird Wald im Plangebiet in Anspruch genommen, bedarf es gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) der Genehmigung der unteren
Forstbehoérde. Dieser Genehmigung steht gleich, wenn nach § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG in
einem rechtsglltigen Bebauungsplan nach § 30 BauGB eine anderweitige Nutzung
vorgesehen ist, sofern darin die hierfur erforderlichen forstrechtlichen Kompensationen zum
Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind (forstrechtliche Qualifizierung).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,R&blinseesiedlung — Mitte* bzw. im
Nachgang zu diesem 2005 abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren wurden fir die
damals vorgesehene Inanspruchnahme von Waldflachen durch die Stadt Firstenberg/Havel
mehrere Waldumwandlungsantrage gestellt. In der Zwischenzeit sind auf Teilflachen des
Bebauungsplans ber den langen Zeitraum neue Vegetationsbereiche entstanden, die
abschnittsweise ebenfalls eine Waldeigenschaft gemafl § 2 Landeswaldgesetz aufweisen.

Es handelt sich dabei um mehrere voneinander getrennte, unterschiedlich grofRe Teilflachen
in folgenden Bereichen:

Nordlicher Steinférder StraRe

Nordlich der Steinférder Stralle befindet sich im Bereich des ndrdlichen Hangs und im
westlichen Grundstlicksbereich (Flurstick 350, Flur 19, Gemarkung Furstenberg) eine
insgesamt 7.309 m? grof’e mit Kiefern bewachsene Flache. Vereinzelt kommen auch Erlen
und Spitzahorn vor.

Einer Umwandlung dieser Waldflichen wurde seitens der Unteren Forstbehtérde mit
Schreiben vom 18. Mai 2021 zugestimmt, sofern eine Kompensation in Form einer
Aufforstung auf 7.309 m? geleistet wird. Ein im Bebauungsplanentwurf zunachst (Stand
Behordenbeteiligung 2020) vorgesehener Erhalt einer 1.650 m? groRen Waldflache wurde
dabei aufgrund mangelinder Flachengrofie (< 2.000 m?) nicht anerkannt und die Flache beim
notwendigen Kompensationsumfang mit bericksichtigt.

Im Schreiben werden Auflagen fir die Ersatzpflanzung formuliert (geforderte Baumarten und
Pflanzqualitaten, erforderliche Schutz- und PflegemaRnahmen) und es wird der
Durchfuhrung einer vorzeitigen Umsetzung der Ersatzmal3nahme zugestimmt. Mit Schreiben
vom 20. November 2021 wurden die Fristen zur Durchfiihrung der Erstaufforstung sowie zur
Waldumwandlung bis Ende 2023 verlangert.

Die entsprechenden Aufforstungsmaflinahmen im genannten Umfang werden noch in diesem
Frahjahr (2023) durchgefuhrt. Gleichwohl wird im Sinne eines groftmoglichen Erhalts des
Baumbestandes und des damit verbundenen Siedlungscharakters im aktuellen
Bebauungsplanentwurf ein Teil der Waldflache mit rund 1.500 m? entlang des Strallenzugs
»,Am Roblinsee* als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage
planungsrechtlich gesichert und eine Erhaltungsbindung fir den Baumbestand festgesetzt.
Aulerdem wird eine angrenzende — zuklnftig private Grundstiicksfliche — ebenfalls mit
einer Erhaltungsbindung belegt und weitere Baumstandorte innerhalb der umzuwandelnden
Waldflachen, denen aufgrund ihrer GréRe/Stammumfang oder ihrer Eigenschaft als Habitat
fur Vogel, Feldermduse und/oder Eichhdrnchen eine besondere Bedeutung zukommt,
werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt und somit gesichert. Eine weiterfiihrende
Begriindung und Abwagung zur Grinflachenfestsetzung und zu den getroffenen Erhaltungs-
bindungen und weiteren Griinfestsetzungen findet sich in den Abschnitten 6.7 bis 6.9 der
Begrindung.
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Sudlich Steinférder Stral3e

Fur die mittlerweile realisierten Bauvorhaben auf den Grundstiicken entlang des Waldweges
und der Steinférder Strale wurde im Rahmen der Grundstiicksvermarktung durch die Stadt
Furstenberg/Havel mit Schreiben vom 03.02.2014 eine Waldumwandlungsgenehmigung
beantragt. Der entsprechende Genehmigungsbescheid der unteren Forstbehérde erging am
11.03.2014. Die Genehmigung umfasst die Flurstlicke 386 + 393 (470 m? Wald), 387 + 394
sowie 388 (2.238 m? Wald, wobei das Flurstiick 388 bereits auRerhalb des Geltungsbereichs
des vorliegenden Anderungs-Bebauungsplans Nr. 11.1 liegt) und 382 (850 m? Wald) sowie
einen Teilbereich des Flurstiicks 657 (zuvor Flurstliick 395; 290 m? Wald).

Die fir die Waldumwandlung erforderliche Erstaufforstung erfolgte 2015 im Bereich der alten
Faserstoff-Fabrik Furstenberg (Flurstiick 9/5, Flur 21, Gemarkung Furstenberg). Der Vollzug
wurde durch die untere Forstbehérde am 13.06.2016 schriftlich bestatigt.

Fur die dbrigen Waldflachen sidlich der Steinférder Strale im Geltungsbereich des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 11 ,Roéblinseesiedlung — Mitte* auf den Flurstliicken
395 (heute 656, 657) sowie 648 (Flur 19, Gemarkung Firstenberg) wurde durch die Stadt
Firstenberg/Havel mit Schreiben vom 16.09.2015 eine Waldumwandlungsgenehmigung
beantragt und von der unteren Forstbehdrde mit Schreiben vom 21.01.2016 genehmigt. Mit
Schreiben vom 11.04.2018 wurde die Frist zur Durchfihrung der MaRnahme verlangert bis
Ende 2021. Die fur die Waldumwandlung auf diesen Flachen erforderliche Kompensation
wurde durch die untere Forstbehdrde seinerzeit auf 19.018 m? festgelegt.

Da absehbar nur eine Bebauung auf den Teilflachen zwischen Steinférder Stral’e und
verlangertem Birkenweg vorgesehen ist und sich dadurch der raumliche Umgriff der
erforderlichen Waldumwandlung verkleinert, wurde im Zusammenhang mit dem 2020
eingeleiteten Bebauungsplanverfahren Nr. 11.1 ,Roéblinseesiedlung - Steinférder
StraRe/Waldweg“ von der Stadt ein Anderungsbescheid zur Waldumwandlung beantragt und
mit Schreiben vom 15. Februar 2021 durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg —
Oberforsterei Neuendorf (LFB) erteilt. Darin bezieht sich die Genehmigung fir die
Waldinanspruchnahme nunmehr nur noch auf eine Flache von 5.302 m? (Flurstlicke 656 und
657 tlw.) und der Umfang der erforderlichen Ersatzflache/Aufforstungsmallnahme reduziert
sich entsprechend (5.302 m2). Als Frist zur Durchfiihrung der Waldumwandlung wurde der
31. Dezember 2021 festgelegt.

Auf Antrag der Stadt wurden mit Schreiben vom 30. November 2021 die Fristen zur
Waldumwandlung auf den Flurstliicken 656 und 657 (AZ. LFB3.05/7020-5/03-15/A2021) und
zur genehmigten Erstaufforstung (AZ. LFB1.FT3 7020-6) bis Ende 2023 verlangert.

Die noch erforderliche Erstaufforstung beschrankt sich mittlerweile auf das Flurstlick 1587
(Teil des ehem. Flurstliicks 9/5), die angrenzenden Flurstiicke 1583 und 1584 sind bereits
aufgeforstet bzw. verpachtet (Campingplatz). Die Pflanzmaflinahmen sollen im Frihjahr 2023
durchgeflhrt werden.

Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Anderungs-Bebauungsplans Nr. 11.1 befindet sich eine
grolkere Zahl von Bestandsbdumen, die aufgrund ihres Stammumfangs grundsatzlich die
Schutzanforderungen der Baumschutzverordnung der Stadt Firstenberg/Havel vom
15.12.2010 erflllen, d.h. Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm bzw. bei
den Arten Rotdorn, Eibe, Stechpalme, Kugelahorn, Kugelrobinie und Eberesche mindestens
30 cm, gemessen in 1,3 m H6he vom Erdboden.

In § 2 der Baumschutzverordnung sind jedoch verschiedene Ausnahmen vom Anwendungs-
bereich definiert, wozu auch Waldflachen im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes
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Brandenburg zahlen. Demnach unterfallen im Plangebiet nur jene Baume der Baumschutz-
verordnung, die sich nicht innerhalb der von der Unteren Forstbehdrde festgelegten Wald-
flachen befinden. Dies trifft nur auf einige wenige Baumstandorte zu.

Im Zuge der Erstellung der Planunterlage fir den Anderungs-Bebauungsplan wurde im
Januar 2020 auch der Baumbestand im Geltungsbereich erfasst und (mit Ausnahme des
jungeren Aufwuchses im Slden des Plangebietes) jeweils die Baumart und der Stamm-
umfang kartiert. Diese Erhebung bildet zusammen mit der Einschatzung des Artenschutz-
Sachverstandigen die Grundlage fir die Festsetzung von Erhaltungsbindungen im
Bebauungsplan (siehe Kapitel 6.9).

4.4, Bodendenkmal

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen nérdlich der Steinforder Stralle befinden sich
vollstandig im Bereich eines in die Denkmalliste eingetragenen Bodendenkmals. Es handelt
sich um das Bodendenkmal Nr. 70208, einer Siedlung der Bronze- und Eisenzeit.

Das Bodendenkmal steht nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2
des Gesetzes lber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai
2004, S. 215 ff.) unter Schutz und ist zu erhalten.

Aufgrund des bestehenden Schutzstatus bedirfen Erdarbeiten aller Art nach § 9 Abs 1 Nr. 5
BbgDSchG in diesem Bereich einer denkmalrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Denkmalschutzbehorde des Kreises Oberhavel. Zu den genehmigungspflichtigen Verande-
rungen der Bodennutzung zahlen z.B. der Abbruch und die Errichtung baulicher Anlagen, die
Anlage oder Befestigung von Wegen und Parkplatzflachen, Verlegungen von Leitungen,
Hecken- und Baumpflanzungen mit grélReren Pflanzgruben u.a.

Mit Auflagen zu einer kostenpflichtigen archaologischen Baubegleitung und Dokumentation
ist zu rechnen; entdeckte Bodenfunde missen fachgerecht untersucht werden.

Die Kosten fir die archaologischen MalRnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom
Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch archaolo-
gische Baubegleitungen, Ausgrabungen o0.a. entstehenden Mehrkosten und Bauverzdgerun-
gen, sind einzukalkulieren.

Auch auflerhalb des gekennzeichneten Bodendenkmalbereichs sind die Regelungen des
Denkmalschutzgesetzes z.B. zur Anzeige- und Abgabepflicht von Bodenfunden zu beachten.
Dazu gehort u.a., dass unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein-
und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) gemal § 11 BbgDSchG
unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen sind. Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens eine Woche
(ggf. auch langer) in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise in ihrem
Erhaltungszustand zu schiitzen. Die Funde sind abgabepflichtig.

4.5 Sonstige rechtliche Bindungen

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.
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Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auflerhalb von Schutzgebieten nach Naturschutzrecht des Landes
Brandenburg und auflerhalb von Europaischen Schutzgebieten.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind jeweils mehr als 2 km entfernt: Rund 2 km westlich
des Plangebiets werden sowohl ein Vogelschutzgebiet, als auch ein Flora-Fauna-Habitat-
sowie Naturschutzgebiet ausgewiesen. Zwei weitere Flora-Fauna-Habitat-Gebiete finden
sich ebenso in ca. 2.6 km Entfernung norddstlicher Richtung und in Gber 3 km Richtung
Osten. Zudem wird Firstenberg weitrdumig von einem Landschaftsschutzgebiet umfasst.

5. Planungskonzept
5.1 Ausgangspunkte und Ziele der Planung

Ausgangspunkt des stadtebaulichen Konzeptes ist weiterhin das Ziel des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 11 ,Rdblinseesiedlung — Mitte“, das Plangebiet zu einem Wohngebiet
zu entwickeln, das sich harmonisch in die Rdblinseesiedlung einfligt. Dabei sollen die
besonderen landschaftlichen Reize des Gebietes, das durch eine bewegte Topographie und
einen alten Baumbestand gepragt wird, soweit wie méglich bewahrt werden.

Ziel der Planung ist es weiterhin, bedarfsgerechte und attraktive Flachen fir eine zeitnahe
Neubebauung mit Eigenheimen bereitzustellen.

Um die Bodenpreise und die Folgelasten fur die Stadt Furstenberg niedrig zu halten, geht
das Bebauungsplankonzept von einem vergleichsweise hohen Anteil an veraufRerbarer
Grundstlicksflache und einem eher geringen Anteil an unverkauflichen, durch die Stadt zu
unterhaltenden Verkehrs-, Grin- und Nebenflachen aus. Eine sinnvolle Ausnutzung der vor-
handenen Strallen und Leitungen und eine Minimierung des zusatzlich erforderlichen
ErschlieBungsaufwandes sollen weiterhin zur Kostendampfung beitragen.

Die theoretisch gegebenen Mdglichkeiten, die Kosten durch Erhéhung der Bebauungsdichte
weiter zu senken, werden dagegen nicht ausgeschépft, um die Einflgung in die Umgebung
nicht in Frage zu stellen, aber auch, weil flr eine stark verdichtete Bebauung in Flrstenberg
keine ausreichende Nachfrage besteht.

Gegenlber dem Bebauungsplans Nr. 11 ,Réblinseesiedlung — Mitte* soll im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Stralke / Waldweg*
durch eine leicht veranderte Planungskonzeption der erhéhten Nachfrage nach gréReren
Grundstlicken in der Stadt Flrstenberg/Havel Rechnung getragen und erreicht werden, dass
eine Wohnnutzung zeitnah verwirklicht werden kann. Grundsticke mit einer Regeltiefe von
etwa 30 m und 700-1.200 m? GroRe erlauben nunmehr eine Bebauung mit freistehenden
Einzelhdusern, ggf. auch in Verbindung mit Einliegerwohnungen.

Ziel des Grinkonzeptes ist es, zumindest Teile des vorhandenen Baumbestandes in das
Neubaugebiet einzubinden, um dessen Qualitat als "Waldsiedlung" von vornherein deutlich
zu machen. Die historische Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung tber eine Treppenanlage
zur StralRe ,Am Roblinsee” soll dabei wiederhergestellt werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept
Das Plangebiet des Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 ,Rdblinseesiedlung — Steinférder

Stralte / Waldweg“ gliedert sich entsprechend der Gelandebeschaffenheit und der Struktur
der Umgebung in zwei Teilbereiche:
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1. im Norden: die Flachen nérdlich der Steinférder Strafde bis zum Réblinsee,
2. im Suden: die Flachen zwischen der Steinforder Stralle und der westlichen Verlangerung
des Birkenweges.

1. Zwischen Steinforder Strale und Roblinsee

Die im stadtischen Eigentum befindliche Flache nérdlich der Steinforder Stralie ist wegen
ihrer Lage unmittelbar oberhalb des Roéblinsees geeignet fir qualitativ hochwertige (auch
grolere) solitare Wohngebaude, jedoch nicht fir den klassischen Geschosswohnungsbau
oder fur Reihenhauser. Der Bebauungsplan ermdéglicht deshalb die Errichtung von Einzel-
und Doppelhdusern mit maximal 18 m Lange auf mindestens 700 m? grofRen
Baugrundstiicken, die durch einen privaten Stichweg (Planstralle 1) von Siden her
erschlossen werden. Mit ein bis zwei (ausnahmsweise bis zu vier) Wohneinheiten und
maximal zwei Geschossen, von denen das oberste als Dachgeschol’ auszubilden ist, sollen
sich die Gebaude in die dstlich und westlich anschliefiende Villenstruktur einfligen. Die
Anordnung der Gebaude hinter der stralRenseitigen Bauflucht wird freigestellt, um die
Stellung der Gebaude auf dem jeweiligen Grundstiick nicht mehr als nétig einzuschranken.
Im nordwestlichen Bereich der Wohnanlage wird durch die Festsetzungen eine Bebauung
am Hang ermdglicht und damit eine Uberleitung zur westlich angrenzenden straennahen
Bebauung entlang der Stralte ,Am Rdéblinsee“ geschaffen.

Im Westen und Norden wurde bei der Anordnung der Baufenster auf eine vorhandene
unterirdische Sammel-Abwasserdruckleitung und einen Ubergabe-/Revisionsschacht
Rucksicht genommen.

Unter den Vorgaben des Bebauungsplans waren nérdlich der Steinforder Stralle etwa 8
Wohnhauser fiir jeweils ein oder zwei Familien, mithin also bis zu 16 Wohneinheiten méglich.
Auch einzelne Einliegerwohnungen fir die Vermietung als Ferienwohnung werden als
vertraglich erachtet.

Der Baumbestand im Nordosten entlang der Hangkante zum See wird erhalten, ebenso
einzelne pragende Baumstandorte im Ubrigen Bereich. Ansonsten wird ein Eingriff in den
vorhandenen Kiefernbestand ermdglicht. Durch den gesicherten Erhalt einzelner Baume und
Baumgruppen bzw. Pflanzverpflichtungen flir bisher baumlose Bereiche bleibt der Charakter
einer "Waldsiedlung" weiterhin gewahrt.

Gegenlber dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Roblinseesiedlung — Mitte® wird im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinforder Strale / Waldweg“ das
vorstehende Baufeld im Norden und Westen erweitert, um hier mehr Spielraum fiir mogliche
Gebaudestellungen zu ermdglichen. Die urspringlich im Osten des Grundstlicks geplante
Wegeverbindung wird im Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 nicht mehr festgesetzt, die
Flache ist kinftig flr private Garten vorgesehen und wird nach Osten erweitert. Fir die
geplante Wegeverbindung zwischen Steinforder Strafle und dem Seeufer kann kiinftig eine
neu vorgesehene Stichstralle (Planstralle 1) genutzt werden, die im Norden an die hier
vorhandene Waldflache, in der sich auch die historische Treppenanlage befindet, anschlielit.

2. Zwischen Steinforder Stralle und Birkenweg

Der Bereich zwischen Steinférder Stralte, Waldweg, AOK-Gelande und der nach Westen
gedacht verlangerten Birkenstrale ist im Planungskonzept ebenfalls als Wohngebiet
vorgesehen. Auch hier wird die vorhandene Bebauungsform der Rdblinseesiedlung mit
freistehenden Einzelhausern aufgegriffen und es sind etwa 14 neue Baugrundstlicke fiir
Einfamilien- bzw. Doppelhaushalften angedacht. Entlang der bestehenden ausgebauten
Stralten (Steinforder StralRe und Waldweg) wurden bis 2021 bereits sechs Bauvorhaben auf
Grundstlicken mit jeweils rund 1.000 m? umgesetzt.
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Das Gelande ist anndhernd eben, die Grundstiicke sind glinstig nach Siden, in drei Fallen
nach Westen ausgerichtet. Die Hauser sind eingeschossig mit ausgebautem oder ausbau-
fahigem Dach. Sie sind hinter einer Vorgartenzone zurtickgesetzt, die am Waldweg wegen
des urspriinglich hier geplanten stralenbegleitenden Griinstreifens, der nun als private
Gartenflache vorgesehen ist, etwas tiefer ausfallt. Bei der Anordnung der Hauser ist auf
einzelne Bestandsbdaume sowie auf eine vorhandene Abwasser-Druckleitung Ruicksicht
genommen worden. Um ein harmonisches und einheitliches Siedlungsbild zu gewahrleisten,
wird durch textliche Festsetzungen die Gestaltung der Gebaude auf die benachbarten
Wohnhauser der Rdblinseesiedlung abgestimmt.

Der rickwartige Bereich des Baugebietes muss durch eine Stichstral’e (Planstral’e 2) neu
erschlossen werden. Der Anschluss an den Waldweg erfolgt durch eine Anliegerstralde, die
bei etwa acht Einfamilien- bzw. Doppelhaushélften als verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflache ausgebildet werden soll. Der Bereich ist durch die 0.g. Randbebauung
gegen die vorhandenen Stral’en abgeschirmt und erscheint geeignet flr ein erganzendes
Angebot von etwas kleineren Baugrundsticken 700-1.000 m? ebenfalls zum Bau von
Einfamilien- und Doppelhdusern. Da das Gelande zum Sidrand hin steil ansteigt, sollen auf
den dort gelegenen Grundstlicken die Gebaude entlang der Planstral’e errichtet werden,
wahrend die hinteren Grundstucksteile im Hangbereich liegen.

Gegenlber dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Roblinseesiedlung — Mitte* wird im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder StralRe / Waldweg“ die
Stichstralle etwas weiter nach Stden verschoben und mit einem nach Stden ausgerichteten
Wendehammer (Wendemdglichkeit fur 3-achsiges Millfahrzeug, 12 m Wendekreis)
ausgestattet. Nordlich der StichstraBe sind dadurch gréRere Grundstiicke fir den
Einfamilienhausbau mdoglich. Der urspringlich hier vorgesehene Bau von Reihenhdusern
wird nicht mehr verfolgt. Die Stichstrafle wird zudem im Westen verkirzt; die ErschlieBung
der westlichen Grundsticke kann Uber private Stichzufahrten erfolgen. Im gesamten
sudlichen Bereich sind nun Grundsticke fir eine aufgelockerte Einzelhausbebauung
vorgesehen, so dass die bisherige Unterscheidung in 2zwei Wohngebiete mit
unterschiedlichen Baudichten nicht mehr sinnvoll ist. Kunftig soll hier ein homogenes
Wohngebiet entstehen.

6. Abwagung und Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Grundstlicke im Plangebiet werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) als allgemeine Wohngebiete (WA) gemal §4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Hierdurch wird dem Ziel der Planung
entsprochen, im Plangebiet Grundstlicke flir den Wohnungsbau bereitzustellen. Im Hinblick
auf das unterschiedliche Mal} der baulichen Nutzung erfolgt eine Gebietsgliederung in WA 1
und WA 2. AulRerdem wird Uber Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur
Bauweise (s.u.) die siedlungstypische Struktur mit Einzelhausern auf groReren Grundstiicken
abgesichert. Mit der gleichen Zielstellung wird auch die maximal moégliche Anzahl der
Wohneinheiten je Gebaude beschrankt.

Der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuladssige Nutzungskatalog wird vorliegend nicht
weiter eingeschrankt, so dass neben Wohngebauden grundsatzlich auch kleine, der
Gebietsversorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig sind.
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Daneben kénnen auf der Grundlage von § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise, d.h. im
Rahmen einer Einzelfallprifung, auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen
werden. Dazu zdhlen gemal § 13a der Baunutzungsverordnung auch Ferienwohnungen
(s.u.). Andere Beherbergungsformen des Fremdenverkehrs wie kleine Hotels/Pensionen sind
in der Roblinseesiedlung zwar ebenfalls bereits vorhanden und werden grundsatzlich als
vertraglich angesehen, eine Tragfahigkeit fur weitere Betriebe dieser Art wird angesichts des
(ganzjahrig betrachtet) eher geringen Auslastungsgrades der bestehenden Anlagen aber
nicht gesehen. Auf der Grundlage von § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssige Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden
deshalb vorliegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1 vollstandig
ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Die sonst nach §4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ebenfalls ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind aufgrund der potenziell
von ihnen ausgehenden Stérwirkungen nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter der
Réblinseesiedlung vereinbar und ihre Zulassigkeit wird deshalb gemal § 1 Abs. 6 BauNVO
auch nicht im Ausnahmetatbestand ermdéglicht.

Die Nutzung einzelner Raume eines Gebadudes fur Blrozwecke, eine Kanzlei, Arzt-/
Therapiepraxis 0.4. oder als Ferienwohnung (= Einliegerwohnung) wird vorliegend als
vertraglich erachtet.

Die Zulassigkeit von Raumlichkeiten fir die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger oder
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art auslben, ist in § 13 BauNVO
geregelt. Demnach kdnnen im allgemeinen Wohngebiet Rdume aber keine ganzen Gebaude
fur freie Berufe genutzt werden. Dariber hinausgehender Regelungsbedarf wird vorliegend
nicht gesehen.

Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ist in § 13a der Baunutzungsverordnung geregelt.
Demnach zahlen sie zu den im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen nicht
stérenden Gewerbebetrieben gemall § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Diese ausnahmsweise
Zulassungsfahigkeit auf der Grundlage einer Einzelfallprifung wird als ausreichend
angesehen, um eine vertragliche Gebietsentwicklung — auch im Hinblick auf verkehrliche
Belange und Larmbeldstigungen — abzusichern und den Gebietscharakter als Wohngebiet zu
wahren.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16
BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl, der

Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehohe bestimmt.

Grundflachenzahl

Fur die — durch die Steinforder Stralle getrennten — Teile des allgemeinen Wohngebietes mit
der Bezeichnung WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt, da diese in
besonderem Malie mit den erhaltenswerten Bebauungsstrukturen der Roblinseesiedlung
korrespondieren. Die Festsetzung soll eine fiir die Siedlung insgesamt charakteristische sehr
aufgelockerte Bebauung mit einem hohen Griinanteil gewahrleisten.

Die festgesetzte etwas hohere Grundflachenzahl von 0,3 in dem Wohngebiet WA 2 im
Westen des Plangebietes ist dadurch zu begrinden, dass die Uberbaubare
Grundstlcksflache hier durch die Lage der unterirdischen Abwasserleitung sehr
eingeschrankt ist und der rickwartige Teil der Grundstlicke als private Grinflachen
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festgesetzt wird. Die gemall § 19 Abs. 3 BauNVO fir die Ermittlung der zulassigen
Grundflache maligebliche Bezugsflache (= Flache des Baugrundstiicks, die im Bauland liegt)
kann sich — je nach Grundstlckszuschnitt — damit im Einzelfall um fast die Halfte verringern,
durchschnittlich um knapp ein Drittel.

Um im betroffenen Bereich trotzdem ahnlich groRe Einfamilienhduser und Doppelhauser wie
auf den Ubrigen Baugrundstlicken im Plangebiet zu ermdglichen, ist hier ein entsprechend
hdheres Mal} der baulichen Nutzung erforderlich. Die Festsetzungen sichern weiterhin einen
hohen Grinanteil auf den Grundstlicken, der die Einfiigung in die Umgebung gewahrleistet
und eine ortsbildpradgende Begriinung ermdglicht.

Fir die einzelnen Baugebiete ergeben sich durch die Festsetzungen des
Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale / Waldweg*
folgende Nutzungsmalle (zu Vergleichszwecken sind kursiv die Nutzungsmalle gemal
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11  Roéblinseesiedlung — Mitte* im
Anderungsbereich angegeben):

BP Nr. 11.1 Flache Grundfla- | Grund- |GRZ gem. |GR gem. §19 Anzahl Geschoss- | Geschoss

(BP Nr. 11) in m? chenzahl |fliche |§19 Abs. 4 | Abs.4 BauNVO | der Voll- flachenzahl | -fliche
(GR2) (GR) BauNVO bzw. Versiege- | geschosse |(GFZ) (GF) in m?

in m? lung - in m?

WA1 17.296 0,2 3.461 0,3 5.192 ] 0,35 6.057

WA2 1.774 0,3 532 0,45 798 ] 0,5 887

(WA 1) (4.437)|  (0,3) (1.331)| (0,45) (1.997) (D) (0,6) (2.662)

(WA 2) (5.817) 0,2) (1.163) 0,3) (1.745) (L) (0,35) (2.036)

(WA 3) (7.077) 0,3) (2.123) (0,45) (3.185) @ (0,5) (3.539)

(WA 5) (1.702) 0,2) (340) 0,3) (511) () (0,35) (596)

Verkehrsflache 5.361 - - - 5.361 - - -

Verkehrsflache 4.715 - - - 4.715

Priv. 2.319 - - - 108* - -

Griinfliche

(Priv. (1.860)

Grunflache)

Off. Griinfliche 1.940 - - - -

(Off. Griinflache) (1.546) - - - 108*

Wald -

(Wald) (1.646)

Gesamt 28.690 - 3.993 - 11.459 - - 6.944

(Gesamt) (28.800) - 4.957 - 12.261 - . 8.833

* Zufahrten Waldweg

Mit den getroffen Festsetzungen zur zulassigen Grundflachenzahl werden die in § 17 der
Baunutzungsverordnung baugebietsbezogen benannten Orientierungswerte fur die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung (in allgemeinen Wohngebieten GRZ bis 0,4)
Uberall eingehalten.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist generell eine Uberschreitung der planungsrechtlich
ermoglichten Grundflache fir die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 (z.B. Schuppen, Schwimmbecken 0.4.) und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert zulassig, sofern eine GRZ von 0,8 nicht
Uberschritten wird.

Vorliegend ergibt sich dadurch ein Versiegelungsgrad von maximal 30% bei einer
festgesetzten GRZ von 0,2 und von maximal 45% bei einer festgesetzten GRZ von 0,3
jeweils bezogen auf die festgesetzte Baugebietsflache, d.h. ohne Anrechenbarkeit zum
Baugrundstiick gehériger privater Grinflachen.
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Damit wird einerseits die Bodenversiegelung im Sinne von Natur und Landschaft mdglichst
gering gehalten, gleichzeitig werden aber dem Wohngebietszweck entsprechende
zeitgemale Bebauungs- und Nutzungsmaéglichkeiten offengehalten.

Bei einer vollstandigen Ausnutzung dieser Regelung und einer unterstellten Vollversiegelung
der Verkehrsflachen koénnte sich die kinftige Versiegelung im Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans auf bis zu 11.460 m? belaufen. Dies ist trotz einer zusatzlichen
Stichstrafle im Norden des Plangebietes ein geringerer Versiegelungsgrad, als er nach
geltendem Planungsrecht (B-Plan Nr. 11 von 2005) zuldssig ware. Ursache hierfur ist das
reduzierte Nutzungsmal} auf Teilflachen des allgemeinen Wohngebietes.

Geschossflachenzahl

Fir die Teile des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 wird eine
Geschossflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Diese ermdéglicht auf einem etwa 700 m? bis
1.200 m? groflen Grundstick den Bau eines mittelgrolen Einfamilienhauses
(zweigeschossig, davon ein Dachgeschoss), das nach Gréflke und Typ mit der umgebenden
Bestandsbebauung der Rdblinseesiedlung vereinbar ist. Eine starkere Verdichtung ist im
Interesse der Wohnqualitat und des Charakters der Siedlung planerisch nicht gewollt.

Fir den Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 wird wiederum eine
etwas hohere Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt, da die Uberbaubare
Grundstucksflache hier durch die Lage der unterirdischen Abwasserleitung eingeschrankt ist
und der rickwartige Teil der Grundstiicke als private Grunflachen festgesetzt wird.

Mit den getroffen Festsetzungen zur zulassigen Geschossflachenzahl werden die in § 17 der
Baunutzungsverordnung benannten Orientierungswerte fur die Obergrenzen des
Nutzungsmafles von 1,2 in allgemeinen Wohngebieten — im Sinne der angestrebten
Gebietsentwicklung — deutlich unterschritten.

Gegenlber dem geltendem Planungsrecht (B-Plan Nr. 11 von 2005) ergibt sich eine um
knapp 1.900 m? reduzierte Geschossflache.

Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehoéhen

Die Hohe baulicher Anlagen wird auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO durch
Festsetzungen zur héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse und zu den héchstzuldssigen
Firsthéhen bestimmt.

Im Plangebiet wird die Neubebauung auf héchstens zwei Geschosse begrenzt und Uber eine
Gestaltungsfestsetzung (6rtliche Bauvorschrift — siehe Kapitel 6.5) fir das oberste Geschoss
die Ausbildung als Dachgeschoss (das auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten
durch geneigte Dachflachen begrenzt ist) eingefordert. Dies entspricht dem Charakter der
umgebenden Réblinseesiedlung, der sich in dem neuen Baugebiet fortsetzen soll.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass gemal Brandenburgischer Bauordnung alle oberirdischen
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt, als Vollgeschosse gelten; ausgenommen sind lediglich Hohlrdume unterhalb der
Bedachung, die nicht als Aufenthaltsraume geeignet sind. Nach dieser
Vollgeschossdefinition sind zusatzliche Dachrdume im Sinne einer dritten Geschossebene
nicht zulassig.

Um die Ausbildung uberhdhter Geschosse oder hoher Gebdudesockel mit der Folge einer
unvertraglichen Hoéhenentwicklung der Gebaude zu verhindern, wird die maximale Héhe
baulicher Anlagen im Bebauungsplan begrenzt. Daflir wird die Firsthbhe baulicher Anlagen
im Allgemeinen Wohngebiet differenziert so festgesetzt, dass die jeweilige Gebaudehdhe,
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bezogen auf das voraussichtliche mittlere Gelandeniveau in seinem Nahbereich, 11 m nicht
Uberschreitet. Die Hohenbegrenzung soll sicherstellen, dass die Neubauten in ihrer
Hoéhenentwicklung miteinander korrespondieren, sich der Bestandsbebauung der
Réblinseesiedlung anpassen, deutlich niedriger bleiben als der Baumbestand und sich
diesem unterordnen, so dass der Charakter eines waldbaumgepragten Siedlungsgebietes
gewahrt wird. Von besonderer Bedeutung ist die Hohenbegrenzung flir die Bebauung
nordlich der Steinférder Stral’e, die vom See aus gesehen die Baumkronen auf keinen Fall
Uberragen soll.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Normalhéhe Null (NHN) und die ermdéglichten
Hohen von 74,1 m bis 77,0 m Gber NHN sind insofern in Relation mit der Gelandehohe vor
Ort zu setzen. Das Plangebiet liegt in einer Héhe von rund 55 m Gber NHN an der ndrdlichen
Plangebietsgrenze und bis zu 70 m Uber NHN an der sudlichen Plangebietsgrenze. Die
Steinférder Stral’e und die Stral’e ,Waldweg" liegen in einer Hohe von rund 63 bis 66 m Uber
NHN. Die Planzeichnung beinhaltet einen entsprechenden Hinweis zum Héhenbezug.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Festsetzung von Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemall §9 Abs.1 Nr.2 BauGB in
Verbindung mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an der umgebenen Bebauung an der
Steinforder Stralle, deren stralRenseitige Bauflucht im Wesentlichen aufgegriffen wird, sowie
am Ziel der Freihaltung von Vorgarten und riickwartigen Grundstlicksbereichen, um so den
durchgriinten Charakter der Siedlung zu gewahrleisten. In Teilbereichen werden bei der
Bebaubarkeit auch der erhaltenswerte Baumbestand und die bewegte Topografie des
Gelandes bertcksichtigt. Dadurch wird dem Gebot der Minimierung von Eingriffen in Natur
und Landschaft nachgekommen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen ergeben sich gro3zligig bemessene Baufenster, die im
Rahmen der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans individuelle Bebauungslésungen
zulassen und insbesondere einer spateren Parzellierung der Grundstiicke nicht vorgreifen.
Im Nordwesten des Plangebiets wird durch die Festsetzung des Baufensters zudem eine
Bebauung am oberen Hang ermdglicht. Gegenliber den gebietsinternen Stichstralien
gewahrleisten die festgesetzten Baugrenzen eine Vorgartenzone von mindestens 3 m,
gegeniber der Steinforder Strale und dem Waldweg soll die Bebauung deutlich weiter
zurickgesetzt angeordnet werden.

Regelungen zur Bauweise

Gemall §22 Abs.4 BauNVO wird flir das Plangebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand
und die maximale Gebaudelange wird auf 18,0 m? entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
begrenzt (textliche Festsetzung 1.2). Damit soll gewahrleistet werden, dass sich die neue
Bebauung in die vorhandene Struktur der Roblinseesiedlung mit ihren relativ gering
dimensionierten Einzelbaukorpern einfiigt.

Um ein kostengilnstiges Bauen zu ermoglichen, werden auch Doppelhauser zugelassen, die
sich in ihrer heute marktiblichen GréRenordnung ebenfalls in das Siedlungsbild einfligen.

MindestgroRen fiur Baugrundstiicke

Um die besondere stadtebauliche Eigenart der Roblinseesiedlung als landschaftlich
gepragtes Wohngebiet mit einer lockeren Einzelhausbebauung auf groRRen, begrinten
Grundstlicken langfristig zu bewahren, wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
eine MindestgroRe fiur Baugrundstiicke festgesetzt. Nach Maligabe der textlichen
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Festsetzung 1.3 darf die GrélRe der Baugrundstlicke 700 m? nicht unterschreiten. Der
unverbindliche Parzellierungsplan sieht Baugrundstlicke mit 700 bis 1.200 m? vor.

Die angestrebte Parzellierung entspricht sowohl der vorhandenen Grundstiicksstruktur im
Gebiet als auch der bestehenden Nachfrage von Bauwilligen vor Ort.

Mit der Festsetzung sollen u.a. spatere Grundstlicksteilungen vermieden und die Bildung von
Hinterliegergrundstiicken mit erhéhtem Erschlielungsaufwand minimiert werden.

Beschrankungen zur Zahl der Wohneinheiten je Gebaude

Ebenfalls mit dem Ziel, die besondere stadtebauliche Eigenart der R&blinseesiedlung
langfristig zu bewahren, wird auf der Grundlage von §9 Abs.1 Nr.6 BauGB in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden begrenzt.

Nach MaRgabe der textlichen Festsetzung 1.4 sind im Regelfall maximal zwei Wohnungen je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zuldssig. Ausnahmsweise kénnen auch bis zu vier
Wohnungen zugelassen werden, z.B. um im Einzelfall zusatzliche kleine
Einliegerwohnungen fur Familienmitglieder (= Zusammenleben mehrerer Generationen), fur
eine Pflegekraft bzw. Au pair oder zur Vermietung an Feriengaste zu ermdglichen.

Ausgeschlossen sind durch die Beschrankung aber zum Beispiel Mehrfamilienhauser mit
vielen Kleinstwohnungen, die zu unvorhersehbaren Infrastrukturbedarfen oder
unvertraglichen Verkehrsentwicklungen fuhren kdnnten. Im Sinne einer gro3tmoglichen
Wohnruhe soll der durch die Neubebauung hervorgerufene Individualverkehr moglichst
begrenzt werden, um damit auch die verkehrlichen Auswirkungen auf die bestehende
Bebauung zu minimieren.

6.4. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nach MalRgabe des § 12 der
Baunutzungsverordnung nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
zulassig.

In funktionaler Erganzung zur Hauptnutzung (hier Wohngebaude) sind nach § 14 BauNVO
auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, soweit diese dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Im Interesse eines einheitlichen Strallenbildes sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO auf den Vorgartenflachen entlang der
Steinforder Stralle und des Waldweges Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

6.5 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)

Der Bebauungsplan trifft Gestaltungsregelungen, die die Einordnung neuer baulicher Anla-
gen in das charakteristische Orts- und StralRenbild der Roblinseesiedlung, fur die eine Er-
haltungssatzung beschlossen ist, gewahrleisten und Stérungen des Siedlungsbildes durch
unmalistabliche oder ortsfremde Gebaude verhindern sollen. Ziel der Gestaltungsregelungen
ist ausdrlcklich nicht eine architektonische Vereinheitlichung, sondern die Sicherung eines
stadtebaulich homogenen Siedlungsbildes. Dies soll durch ein Grundgeriist an Fest-
setzungen erreicht werden, die einen stadtebaulichen Gestaltungsrahmen vorgeben, der
unter Wahrung eines ausreichenden Gestaltungsfreiraums im Einzelfall architektonisch
unterschiedlich ausgeflllt werden kann.
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Die mit den Gestaltungsregelungen verbundene Einschrankung der privaten Baufreiheit er-
folgt aus einem Ubergeordneten offentlichen Interesse und ist vertretbar, da die Nutzbarkeit
der Grundstucke nicht wesentlich eingeschrankt wird und Baukostensteigerungen durch die
Gestaltungsanforderungen im allgemeinen nicht zu erwarten sind. Vielmehr sichert eine
hohe Gestaltqualitat den Wert des Plangebietes insgesamt.

Rechtsgrundlage fir die im Bebauungsplan festgesetzten Gestaltungsregelungen ist § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

Oberstes Geschoss und Dacher

Wegen der besonderen Bedeutung der Dachlandschaft flir das charakteristische Erschei-
nungsbild der Roblinseesiedlung wird die gestalterische Ausbildung des zweiten
Geschosses als Dachgeschoss, die Dachneigung, die Hohe des Drempels bzw. Kniestocks
und das Material sowie die Farbgebung fir die Eindeckung der Dacher so vorgeschrieben,
dass eine stadtebauliche Einordnung in Bezugnahme auf die bestehende Siedlungsgestalt
erkennbar wird.

Gestaltung des obersten Geschosses

Fur die Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird festgesetzt, dass ein zulassiges zweites
Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist, um den in der vorhandenen Siedlung vor-
herrschenden Charakter einer im Erscheinungsbild eingeschossigen Bauweise mit Dach
aufzunehmen.

Da bisher klassische Schragdacher in der Roblinseesiedlung vorherrschen, sollen bei
Neubauten — im Sinne des Einfiigens — sowohl Flachdacher als auch zurlickgesetzte
Staffelgeschosse als gestalterische Alternative zum Dachgeschoss verhindert werden.
Mittels textlicher Festsetzung wird deshalb vorgegeben, dass das zweite zulassige Geschoss
(Obergeschoss) auf mindestens zwei gegenlberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen begrenzt sein muss.

Die Geschossdefinition nach Brandenburgischer Bauordnung bleibt von dieser
gestalterischen Auflage unberihrt. Gemall § 2 Abs. 6 sind Geschosse oberirdische
Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter U(ber die
Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind
keine Geschosse.

Dementsprechend sind zwei Wohnebenen im Dach unzuldssig, da insgesamt nur zwei
Geschosse zugelassen werden.

Um in Anlehnung an die vorhandene Bebauung der Roéblinseesiedlung ein ausgewogenes
Verhaltnis von AuRenwanden und Dachflachen zu erreichen, wird auRerdem die Hohe des
Kniestocks oder Drempels (d.h. der Abstand zwischen der Oberkante des FuRRbodens im
obersten Vollgeschoss und der Dachtraufe) auf 1,2 m begrenzt.

Entsprechend der fir die Roblinseesiedlung typischen Bestandsbebauung wird fiir das all-
gemeine Wohngebiet festgesetzt, dass die Neigung von Dachflachen 40 Grad nicht unter-
schreiten und 55 Grad nicht Uberschreiten soll. Das ebenfalls in der Réblinseesiedlung hau-
fig vorkommende Mansarddach mit einer Giebelwand zur Stral’e und Dachneigungen ab 25
Grad (im oberen Teil) bis zu 75 Grad (im unteren Teil) kann ausnahmsweise ebenfalls zu-
gelassen werden, wenn die Ortstypik gewahrt ist.

Fir kleinere Bauteile mit Dachflichen von weniger als 25m? wie Einzelgaragen,
Dachgauben und Erker wird eine Dachneigung nicht vorgeschrieben.
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Dacheindeckung

Wie bei der Uberwiegenden Zahl der Bestandsgebaude der Rdblinseesiedlung sind auch die
Dachflachen im Plangebiet, soweit sie eine Neigung von mehr als 25 Grad aufweisen und
damit von der StralRe aus gut sichtbar sind, im Interesse einer einheitlichen stadtebaulichen
Wirkung beziglich Material und Farbgebung mit roten, anthraziten bzw. dunkelgrauen oder
schwarzen Dachsteinen einzudecken. Die zulassigen Farben Rot und Anthrazit bzw.
Dunkelgrau schlieen verschiedene getonte Abstufungen dieser Farben ein.

Die Festsetzung erfolgt aufgrund der besonderen Bedeutung von Dachflachen fiir das
Ortsbild — auch in der Fernwirkung — und soll ortsuntypische, auffallige Dacheindeckungen
mit blauen, gelben, grinen oder violetten Dachsteinen verhindern.

Mit der Festlegung einer ,roten®, ,anthraziten“ oder ,schwarzen® Dacheindeckung wird keine
individuelle Farbe vorgegeben, sondern ein bestimmtes Spektrum an Farbtdénen zugelassen,
in denen eine der vorgegebenen Farben dominiert und damit den Charakter des Farbtons
pragt.

Zur Bestimmung der Farbgebung von Dachsteinen sind die Ublichen Farbsysteme (RAL,
NCS) wenig geeignet, da diese nicht durch ein Farbmischungsverhaltnis genau definiert
werden kann. Vor allem gebrannte Tondachsteine sind zudem Naturprodukte, deren Farb-
werte auch innerhalb einer Charge variieren. In der jingeren Rechtsprechung sind
dementsprechend Festsetzungen zur Farbgebung der Dacheindeckung in Anknipfung an
die Grundfarben (in den verfahrensgegenstandlichen Fallen jeweils ,rot) als hinreichend
bestimmt angesehen worden.

Fassaden und Fenster

Die den StralBen zugewandte Wandflachen, die von der Steinforder Stralle oder vom
Waldweg aus aufgrund ihrer Ausrichtung und ihrer geringen Entfernung gut sichtbar und
daher ortsbildpragend sind, sind zu mindestens 75% als hell getdnte Putzflachen
auszubilden; die fiir die Putzflachen zulassigen Farben werden ebenfalls durch Bezugnahme
auf das Natural Color System (NCS) nachvollziehbar bestimmt; durch Vorgabe eines
Schwarzanteils sollen einerseits stark leuchtende Reinfarben, insbesondere ein blendendes
Reinweil}, andererseits starker abgedunkelte Farben ausgeschlossen werden, da diese mit
den alteren Teilen der Rodblinseesiedlung nicht harmonieren wirden. Zuldssig sind statt
Putzflachen auch Fassaden in anderen Materialien, die eine vergleichbare Helligkeit
aufweisen.

Fenster in den der Steinforder Stralle oder dem Waldweg zugewandten Wandflachen sind in
stehenden Formaten auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen soll die Einheitlichkeit des Straltenbildes zwischen Bestands- und
geplanter Bebauung in den Grundzligen gewahrleistet werden.

Fir von den StraRen weiter entfernte Bauteile und insbesondere fiir die Riickseiten der
Gebaude zum Blockinnenbereich, aber auch entlang der gebietsinternen StichstralRen, ist
eine entsprechende Festsetzung stadtebaulich nicht zu begrinden.

AuRenanlagen
Einfriedungen

Die H6he und die Art von Einfriedungen sind — nicht nur fur den fuRlaufigen Betrachter eines
Baugebietes — von groRer stadtgestalterischer Bedeutung, da sie einerseits selbst das
Ortsbild mit pragen und zum anderen die Sichtbarkeit von Vorgartenflichen und Gebauden
beeinflussen.
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Charakteristisch fir die Rdoblinseesiedlung waren urspriinglich weile Holzlattenzaune, teil-
weise Uber gemauerten Sockeln und/oder mit gemauerten Pfeilern; diese Einfriedungen
wurden in der Zeit der militdrischen Nutzung jedoch durchweg beseitigt oder gingen verloren.
Ziel des Bebauungsplans ist es, auch in dieser Hinsicht eine gewisse stadtebauliche
Einheitlichkeit des Stralenbildes der Steinférder Stralle und des Waldweges sowie der
aulReren Abgrenzung der Siedlung gegentuber den rahmenden Grinflachen
wiederzugewinnen. Deshalb wird festgesetzt, dass offentlichkeitswirksame
Grundstuckseinfriedungen als Hecken oder als offene Zaunanlagen, d.h. solche die
Durchblicke ermdglichen, auszubilden sind. Die Einfriedungen durfen ferner eine Hohe von
1,30 m nicht Gberschreiten.

Dadurch sollen auch die Einsehbarkeit der Garten und die Sichtbarkeit der Hauser von der
Strale und somit die fur die Siedlung charakteristische Wechselbeziehung von Strallen-
rdumen, Vorgartengrin und Bebauung gewahrleistet werden; zu den umgebenden
Grunflachen soll ein griingepragter Ubergang geschaffen werden. Zaune nach Malgabe der
Festsetzung kénnen als untergeordnete konstruktive oder Gestaltungselemente auch ge-
mauerte Sockel und Pfeiler umfassen. Vor allem Holzzdune mit senkrechten, Abstand
zueinander haltenden Latten entsprechen dem Waldsiedlungscharakter am ehesten,
geeignet erscheinen aber auch hochwertige Metallzaune mit senkrechten Staben.
Gartenmauern (einschlieBlich Gabionen, d.h. mit Steinen gefillte Gitterboxen),
Sichtschutzzdune oder Stabmattenzdune mit Sichtschutzstreifen entsprechen aufgrund ihrer
abschottenden Wirkung dagegen nicht den Anforderungen an eine offene Einfriedung, die
Sichtbeziehungen in das durchgrinte Wohngebiet ermdglicht.

Wenn und soweit aus nachvollziehbaren Griinden ein Sichtschutz bestimmter Aulenwohn-
und Gartenbereiche (z.B. der Terrassenflache 0.4.) gegen zudringliche Blicke gewtinscht ist,
kann und muss dies durch die Gartengestaltung mittels Bepflanzungen oder einzelne
garteninterne Sichtschutzelemente erfolgen. In Abwagung mit den privaten Belangen des
Sichtschutzes werden die Auflagen an Einfriedungen auf’erdem auf stralennahe Bereiche
(< 20 m von der StraRenbegrenzungslinie) beschrankt.

6.6 ErschlieBung

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 die vorhandenen StralRenverkehrsflachen
der Steinforder Strale und des Waldweges als solche fest und bereitet planungsrechtlich
den erforderlichen Neubau von zwei StichstralRen fiir die innere Erschlielfung der geplanten
Wohnbauflachen vor. Die StralRenverkehrsflachen sind gegentiber anderen Nutzungen durch
Straltenbegrenzungslinien abgegrenzt. Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die 8,5 m breiten Planstra3en 1 und 2, firr die bereits eine Vorplanung vorliegt, ermoglichen
die Ausbildung einer 5 bis 6 m breiten Fahrbahn bzw. Mischverkehrsflache mit
(wechselnden) einseitigen Parkstdnden und einem begrinten Seitenstreifen flr
Baumpflanzungen und Versickerungsmulden fiir anfallendes Niederschlagswasser. Die
Anlage getrennter Gehwegbereiche ist aufgrund der ausschlieBlich internen
ErschlieBungsfunktion mit sehr geringem Verkehrsaufkommen nicht erforderlich.

Die Lage der Stichstrallen ergibt sich aus der jeweiligen Topografie des Gelandes, das im
Norden westlich der Planstral’e 1 und im Stiden der Planstralle 2 ansteigt, und — im Fall der
Planstralle 2 — auch aus der bereits vorgenommenen Parzellierung der Bauflachen siidlich
der Steinférder Stralle und westlich des Waldweges. Die Abgrenzung der Verkehrsflachen
ermoglicht Stralenprofile und Kurvenradien, die eine Befahrbarkeit auch fir Lastwagen,
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Mull- und Rettungsfahrzeuge sicherstellen. Die jeweils am Ende der Stichstrallen
vorgesehenen einseitigen Wendehdmmer nach RASt ermdglichen auch das vom
Versorgungstrager geforderte Wenden dreiachsiger Millfahrzeuge mittels kurzem
Zuruckstolien und erfordern keine Rickwartsfahrten.

ErschlieBung von Grundstiicken, die nicht an eine Verkehrsfliche angrenzen

Die ErschlieBung von Grundstlicken entlang des Waldweges, die nicht unmittelbar an eine
offentliche Verkehrsflache angrenzen, sondern von dieser durch eine private Grinflache
getrennt sind, kann durch Anlage einer Zufahrt Uber die Grinflache hinweg erfolgen. Eine
entsprechende Festsetzung erfolgt flr die Flachen der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Garten” (siehe Kapitel 6.8, Abschnitt ,Private Griinflachen®).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der bestehende Verlauf von unterirdischen Abwasserdruckleitungen werden nachrichtlich in
die Planzeichnung Ubernommen (siehe Kap. 6.10) und bei der Abgrenzung der kunftigen
Neubauflachen berticksichtigt. Da die Leitungen Uberwiegend auf3erhalb der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen verlegt wurden, ist ein Verlauf (ber kinftig private
Grundstlicksflachen jedoch nicht zu vermeiden.

Fir Leitungsabschnitte auRerhalb von 6ffentlichen Flachen, wird ein Leitungsrecht zugunsten
des zustandigen Leitungstragers vorbereitet. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten
jeweils 4,0 m breiten Flachen mit der Bezeichnung ,L* (= Leitungsrecht) umfassen die
Leitungstrasse zuziiglich eines beidseitigen Schutzstreifens.

Fir das westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Grundstliick Am Roblinsee 8
(Flurstick 169) ist eine teilweise ErschlieBung von der kunftigen Planstrale 1 aus
vorgesehen. Aufgrund der Hanglage ist eine fahrtechnische Erreichbarkeit/Feuerwehranfahrt
des Bestandsgebdudes auf den rickwartigen Grundstlicksflachen von der Strale ,Am
Roéblinsee® aus nicht umsetzbar. Das bisher leerstehende Gebaude soll umfassend saniert
und zu Wohnzwecken genutzt werden.

Deshalb wird im Bebauungsplan eine rund 40 m lange und 5,0 m breite Flache mit der
Bezeichnung ,GFL® festgesetzt, die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Grundstiicks Am Roblinsee Nr. 8 (Flurstick 169) vorbereitet. Es bedarf einer
(nachfolgenden) grundbuchlichen Eintragung der Rechte, da die Festsetzung
entsprechender Flachen im Bebauungsplan diese noch nicht begriindet. Dabei ist auch zu
entscheiden, ob eine 3,0 m breite Zufahrtsflache ausreicht oder ob im Falle einer
gemeinschaftlichen Nutzung durch mehrere Anlieger (= Baugebietsflachen nérdlich und
sudlich) ggf. eine gréRere Breite erforderlich ist.

6.7 Offentliche und private Griinflichen

Offentliche Griinfliche

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine insgesamt knapp 2.000 m?
grolke Teilflache im Bereich der Hangkante zur Strale Am Roblinsee als o6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage® fest. Die Flache ist mit
Waldbaumen bestockt und soll auf den ostlichen, ortsbildpragenden Teilflachen im
derzeitigen Zustand erhalten bleiben.

Zur Verbesserung der fuBBlaufigen Durchwegung des Plangebietes wird hier lediglich eine
Wiederherstellung der friheren Wegeverbindung zum Rdéblinsee lber eine mittlerweile stark
zugewachsene (historische) Treppenanlage angestrebt.

Die vorgesehene Nutzung der Durchwegung durch die Allgemeinheit steht im Einklang mit der
Festsetzung als offentliche Grinflache; die gewahlte Zweckbestimmung unterstitzt die
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Naturbelassenheit/ Naturndhe der Flache aus Grinden des Naturschutzes. Dies schlieft eine
gestalterische Aufwertung der westlichen Teilflachen aber nicht aus. Die Abgrenzung
zwischen offentlicher und angrenzender privater Grinflache (s.u.) bertcksichtigt den
Standort eines Ubergabe-/ Revisionsschachtes der Abwasserdruckleitung, der zugunsten
einer bestmoglichen Erreichbarkeit weiterhin auf gemeindeeigenen Flachen liegt.

Private Grinflachen

Der westlich an die offentliche Grinflache angrenzende Hangbereich zur Strale Am
Roblinsee wird in diesem Teilbereich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Es ist vorgesehen, die Flachen als Teil der
kinftigen Baugrundsticke mit zu verauf3ern; sie kdnnen dann im Zusammenhang mit der
angrenzenden Bebauung innerhalb der Wohnbauflachen (hier WA 1) privat zu Freizeit- und
Erholungszwecken genutzt werden. Gleiches gilt fur weitere Gartenflachen 6stlich vom
Wohngebietsteil WA 2. Hier bertcksichtigt die Grinflachenfestsetzung auf’erdem den
Verlauf einer Abwasserdruckleitung und stellt sicher, dass die Flachen nicht durch Garagen,
Stellplatze oder Nebenanlagen (Schuppen, Schwimmbecken o0.a.) Uberbaut werden.
Teilbereiche der privaten Grunflachen sind mit Erhaltungsbindungen gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB als uUberlagernde Festsetzung (siehe Kap. 6.9) versehen.

Entlang des Waldwegs werden weitere private Grunflachen mit der Zweckbestimmung
,Garten® festgesetzt. Die hier zuvor im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
.Roblinseesiedlung — Mitte* geplanten 6ffentlichen Griinflachen mit einer Zweckbestimmung
als naturnahe Parkanlage sind nicht mehr Ziel der Planung und der 10 m breite Grunstreifen
wurde im  Zuge der Parzellierung bereits den drei neu gebildeten
Einfamilienhausgrundstiicken zugeordnet. Der vorhandene beidseitige Gehweg im
offentlichen StralRenraum wird als Wegeverbindung zu den sidlich gelegenen Freiflachen als
ausreichend angesehen und die langfristige Sicherung des Grinflachencharakters erfordert
nicht unbedingt eine 6ffentliche Flachenfestsetzung.

Ziel der privaten Grinflachenfestsetzung (und der ergdnzenden Erhaltungsbindungen fir
Einzelbdume und Baumgruppen) ist eine Bereitstellung von Baugrundsticken in
gebietstypischer GréRe (> 700 m?) bei gleichzeitiger Sicherstellung einer angemessenen
Durchgrinung des Baugebietes, einer grotmdglichen Sicherung des Vegetationsbestandes
und einer Minimierung des Versiegelungsgrades im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes.
Bauliche Anlagen und Nebenanlagen sollen auf die zum Baugebiet gehdrigen Teile des
jeweiligen Baugrundstiicks konzentriert werden.

Im Sinne dieser Zielstellung wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den
privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten® als bauliche Anlagen nur
Spielgerate, Zaune bis zu einer H6he von 1,3 m (zur Umgrenzung der Grunflache),
befestigte Aufenthaltsflachen bis 10 m? (Sitzbereich) sowie Fullwege zuldssig sind. Die damit
verbundenen Einschréankungen der Nutzungsmdglichkeiten fur die Bewohner sind angesichts
der planungsrechtlich abgesicherten Gesamtgrundstiicksgréfle von mindestens 700 m?2
gerechtfertigt; eine Nutzung als private Gartenflache bleibt uneingeschrankt mdglich.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und andere genehmigungsfreie Vorhaben gemaf
§ 61 BbgBO, die in der textlichen Festsetzung nicht ausdriicklich zugelassen werden, sind
somit auf der privaten Grunflache unzuldssig. Das schlie3t auch die Errichtung bzw.
Aufstellung von Gartenlauben, Gerateschuppen und Gewachshauser aus. Solche Anlagen
sind nur auf den Baugebietsflachen, d.h. innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zulassig.

Um eine angemessene ErschlieBung flr die Grundstlicke entlang des Waldweges zu
gewahrleisten, wird hier zudem festgesetzt, dass auf den privaten Grunflachen eine Zufahrt
je angrenzendes Grundstiick zulassig ist. Damit soll Uber die private Griinflache hinweg eine
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direkte Zufahrt zur nachstgelegenen Stralle (=Waldweg) ermdglicht werden. Um die
Beeintrachtigung des eigentlichen Nutzungszwecks der privaten Grinflachen zu minimieren,
wird die Regelung auf eine Zufahrt je Grundstick begrenzt und es werden nur Zufahrten
gestattet, die eine Lange von 12 m und eine Breite von 3 m nicht Gberschreiten. Durch die
geringe Anzahl der nach dieser Regelung mdglichen Zufahrten und die Begrenzung ihrer
Dimension wird sichergestellt, dass die Zweckbestimmung der privaten Grunflachen als
Garten nicht in Frage gestellt wird.

6.8 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Begrliinung der Baugrundstiicke mit Baumen und Strduchern

Aus Grunden des Natur- und Artenschutzes (hohes klimarelevantes Grinvolumen,
Habitatfunktion der Gehdlze fir die Fauna) sowie zum Erhalt des vorhandenen landschaftlich
gepragten Siedlungscharakters sind die Baugebiete gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit
Baumen und Strauchern zu begriinen. Dazu setzt der Bebauungsplan fest, dass in den
Baugebieten je angefangene 500 m? Grundstucksflache mindestens ein Baum gemaf
Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,
sowie je angefangene 200 m? Grundsticksflache ein Strauch gemal Pflanzenliste 2 zu
pflanzen ist. Dies entspricht, bei GrundstiicksgroRen von 700-1.200 m? in den allgemeinen
Wohngebieten, der Pflanzung von 2 bis 3 Bdumen und vier bis sechs Strauchern pro
Baugrundstick. Im gesamten Plangebiet wird dadurch die Pflanzung von mindestens 39
Baumen und 96 Strauchern vorgegeben (bezogen auf die Gesamtflache der allgemeinen
Wohngebiete). Die tatsachliche Anzahl der notwendigen Baum- und Strauchpflanzungen ist
aber aufgrund der Bezugnahme auf das einzelne Baugrundstick voraussichtlich deutlich
hoher.

Mit einer Erhaltungsbindung belegte Baume sowie vorhandene Baume gleicher Qualitat
(Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe), die im Zuge der
Planungsumsetzung erhalten werden, sind dabei anrechenbar. Dadurch wird verhindert,
dass Grundsticke mit einem dichten Bestand an Baumen Uber das aus Grunden des
Ortsbildes erforderliche Maf} hinaus bepflanzt werden missen. Zudem soll die Festsetzung
als Anreiz dienen, vorhandene Baume zu erhalten. Die Pflanzungen kénnen auch auf den
privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten® vorgenommen werden, aber
generell nicht auf Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht belegt sind.

Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 11 aus dem Jahr 2005 geforderte Bepflanzung der
LVorgartenbereiche” stidlich der Steinforder Straflse mit einer Kiefer oder Steileiche pro
angefangene 20 m Grundstlicksbreite ist aufgrund absehbarer Konflikte mit der dort
verlaufenden unterirdischen Abwasserdruckleitung nicht umsetzbar und die entsprechende
textliche Festsetzung soll im vorliegenden Anderungs-Bebauungsplan nunmehr entfallen. Im
Gegenzug wird fir drei in diesem Bereich vorhandene Baumstandorte (auerhalb des
Trassenverlaufs) eine Erhaltungsbindung festgesetzt und die bereits dargelegte generelle
Begriinungsverpflichtung fir Baugrundstiicke (Baum- und Strauchpflanzungen) neu
aufgenommen.

Insgesamt ergibt sich im Zusammenhang mit den gednderten Festsetzungen im Zuge der
Uberplanung kein zusétzliches Ausgleichserfordernis (siehe Kapitel 7.2 ,Auswirkungen auf
Natur und Landschaft mit einer Gegenlberstellung der griinordnerischen Festsetzungen im
Ursprungsbebauungsplan und im vorliegenden Anderungsbebauungsplan).

Eine im Ursprungsbebauungsplan eingeforderte Begriinung grofierer Stellplatzanlagen lauft
im Zusammenhang mit der gednderten Planungskonzeption hin zu einem klassischen
Einfamilienhausgebiet ins Leere und soll deshalb ebenfalls entfallen. Durch die
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Beschrankung auf zwei Wohnungen je Wohngebaude ist nicht davon auszugehen, dass
mehr als vier Stellplatze auf einem Grundstiick angeordnet werden.

Sollte von der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von bis zu vier Wohnungen in einem Gebaude
Gebrauch gemacht werden, kann im Zuge der dann erforderlichen Einzelfallgenehmigung
eine entsprechende Begriinungsauflage (=Baumpflanzung) erteilt werden, sofern auf dem
betreffenden Grundstiick mehr als vier Stellplatze vorgesehen sind.

StraRenbdume

Als Maflinahme zur Schaffung eines durchgriinten Siedlungsbildes und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft durch den Stralenbau wird festgesetzt, dass in den
Planstrallen 1 und 2 mindestens 10 Straenbaume entsprechend der Pflanzenliste 3 mit
einem Stammumfang von mehr als 18 cm in einer mindestens 6 m? groRen unversiegelten
Pflanzflache zu pflanzen sind. Vorhandene Baume mit einem Stammumfang von mehr als
18 cm kénnen angerechnet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; bei Abgang
ist an gleicher Stelle Ersatz zu pflanzen. Durch die Vorgabe der Pflanzenliste soll eine
Geholzwahl sichergestellt werden, die fiir die Erbringung des Ausgleichs analog zu den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Réblinseesiedlung — Mitte*
geeignet ist.

6.9 Erhaltungsbindungen

Um das durchgriinte Siedlungsbild zu erhalten und den Eingriff in Natur und Landschaft zu
minimieren, werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Erhaltungsbindungen
fur Einzelbdume und fiir eine baumbestandene Flache norddéstlich des Wohngebietsteils
WA 2 festgesetzt. Letztere erstreckt sich teilweise auf die festgesetzte Offentliche
Grinflache, teilweise aber auch auf Teile eines kiinftigen Privatgrundstiicks. Die festgesetzte
.Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen® dient insofern dazu, den dortigen Vegetationsbestand (vor allem gréRere
Kiefern und zwei Erlen) langfristig zu sichern. GemaR textlicher Festsetzung 7.1 sind die
vorhandenen Baume und Straucher zu erhalten und bei Abgang ist innerhalb der Flache
Ersatz zu pflanzen.

Die sldlichen Teilflachen sind Teil einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Garten“. Um ihre Nutzbarkeit nicht unzumutbar zu beschranken, kbnnen Ausnahmen von
der Erhaltungsbindung flir die Anlage von Wegen und anderen Anlagen, die im
Zusammenhang mit der Nutzung als Griunflache stehen (z.B. Treppen, kleine befestigte
Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen), zugelassen werden. Eine entsprechende Genehmigung
sollte jedoch nur erteilt werden, wenn Ldsungen, die einen Eingriff in den Gehélzbestand
vermeiden wirden, nicht mdglich, mit der Zweckbestimmung als Garten nicht vereinbar oder
aus anderen Grunden nicht sinnvoll oder zumutbar sind und der Eingriff soweit wie mdglich
minimiert wird.

Darlber hinaus werden einige flr das Stadt- und Landschaftsbild und/oder durch ihre
Habitatfunktion fur den Artenschutz besonders bedeutsame Baumstandorte als zu
erhaltende Einzelbaume festgesetzt. Diese sollen gestalterisch in die Wohnbebauung bzw. in
das StralBenprofil der Planstrale 2 eingebunden werden. Nach der Lage der Baume
innerhalb dieser Flachen ist dies mit deren festgesetzter Zweckbestimmung (Allgemeines
Wohngebiet, private Grinflache, Strallenverkehrsflache) vereinbar.

Die Festsetzung von Bindungen fur den Erhalt von Baumen im Bebauungsplan geht tUber
den allgemeinen Baumschutz nach der Baumschutzverordnung hinaus, da es sich um ein-
zelfallbezogene Festsetzungen aus stadtebaulichen Grinden handelt und Baumfallungen
auch beim Erbringen von Ersatzpflanzungen nicht genehmigungsfahig sein sollen. Mit der
Verpflichtung zur gleichartigen Ersatzpflanzung auf gleicher Flache bei Abgang wird die Be-
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deutung der Flachen mit Bindungen flr den Erhalt von Baumen flr die Pragung des Stadt-
und Landschaftsbildes als ,Waldsiedlungsgebiet“ auch langfristig gesichert.

6.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Anlagen der Ver- und Entsorgung

Eine im Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplans 11.1 verlaufende unterirdische
Abwasserdruckleitung wird als solche nachrichtlich in die Planzeichnung GUbernommen. Der
vormals sidlich der Steinforder Strale auf einem eigenen Flurstiick vorhandene Ubergabe-
schacht wurde nach Auskunft des fir Abwasser zustandigen Eigenbetriebs der Stadt
Furstenberg/Havel 2013 in den Norden des Plangebietes verlegt. Der Schacht befindet sich
nunmehr auf der stadtischen (Wald-)Flache nahe der Stralle am Roblinsee und der Standort
wird mittels Symbol nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Um eine uneingeschrankte Zuganglichkeit zu gewahrleisten, wird die Abgrenzung der kiinf-
tigen Baugrundstiicke, d.h. des allgemeinen Wohngebietes WA1 und der private Griinflache
mit der Zweckbestimmung Garten so zugeschnitten, dass der Ubergabeschacht langfristig
auf einer offentlichen Flache liegt. Uber eine — ohnehin angedachte — Wegeverbindung in
Verlangerung der Planstralle 1 kann auch eine Zufahrtsmdéglichkeit geschaffen werden.

Die zwischenzeitlich vorgesehene Festsetzung einer Ver- und Entsorgungsflache sudlich der
Steinférder Stral’e auf dem Flurstlick 391 kann im Gegenzug entfallen und die Flache wird
dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen.

Bodendenkmal

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird ein Bodendenkmal entsprechend der fachlichen
Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
vom 2. November 2020 gemall § 9 Abs.6 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2
Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG vom 24. Mai 2004 - GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.)
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Es handelt sich um das Bodendenkmal
Nr. 70208, eine Siedlung der Bronze- und Eisenzeit.

Den gesetzlichen Anforderungen des Bodendenkmalschutzes unterliegt im Plangebiet der
gesamte Bereich noérdlich der Steinforder Strale. Diesbezliglich erfolgt ein textlicher Hinweis
auf der Planzeichnung. Darin wird auch auf die Erforderlichkeit einer denkmalrechtlichen
Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehtérde des Kreises Oberhavel fir
Erdarbeiten aller Art hingewiesen sowie auf erwartbare Auflagen hinsichtlich einer
kostenpflichtigen archaologischen Baubegleitung. Darlber hinaus sind die weiteren
Regelungen des Denkmalschutzgesetzes z.B. zur Anzeige- und Abgabepflicht von
Bodenfunden zu beachten.

Héhenbezug

Da sich die planungsrechtlich ermdglichten maximalen Firsthéhen baulicher Anlagen auf
Normalhéhe Null (NHN) beziehen und insofern in Relation mit der Gelandehdhe vor Ort zu
setzen sind, wird ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Zum
besseren Verstandnis werden aulerdem einige im Gebiet vorherrschende Gelandehéhen
(Minimum, Maximum, Verkehrsflachenniveau) benannt.

AuRerkrafttreten

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand beriihrt, hat eine Aussage
Uber die Aufhebung der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Dementsprechend erfolgt
vorliegend durch die textliche Festsetzung Nr. 9.1 eine Aussage uber die Aufhebung
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bisheriger Vorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1. Dies betrifft
vorliegend die bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11
,Roblinseesiedlung - Mitte“ der Stadt Furstenberg/Havel: Die Festsetzungen dieses
Bebauungsplans treten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1
.Roblinseesiedlung — Steinférder Stralle / Waldweg® vollstandig auRer Kraft.

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Der Bebauungsplan ermoglicht etwa 22 neue Baugrundsticke fir Ein- und
Zweifamilienhduser. Das daraus resultierende zusatzliche Wohnungsangebot (< 40 WE)
bedeutet flir die Stadt Furstenberg/Havel eine Erweiterung an Wohnflache im begrenzten
Rahmennd wird sich kaum auf den Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen auswirken (siehe Kap.
7.4).

7.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist aktuell weitgehend unbebaut. Bis auf die bereits parzellierten und
bebauten Grundsticke entlang der Steinférder Strale und dem Waldweg und die
Verkehrsflachen selbst sind die Flachen vollstdndig unversiegelt und durch Wald- und
Wiesenflachen gekennzeichnet. Unter naturfachlichen Aspekten handelt es sich um Biotope
mit mittlerer Wertigkeit (Uberwiegend Kiefernforste mit vereinzelten Laubbdumen sowie
Ruderal-, Gras- und Staudenfluren). Ein Vorkommen von geschutzten Biotopen im Sinne des
§ 30 Nr. 2 BNatSchG und § 18 Nr. 1 BbgNatSchG wurde im Rahmen der durchgefuhrten
Untersuchungen ausgeschlossen. Die Flachen besitzen Habitatfunktion flr die Avifauna und
fur Eichhdrnchen sowie eine Eignung als Jagdgebiet fir Fledermause.

Bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind Auswirkungen auf die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zu erwarten. Neben
dem Verlust von Vegetationsflichen und Waldbaumbestanden ist infolge der Neubebauung
auch eine erhebliche Zunahme der Versiegelung absehbar.

Ausgleichserfordernis

Fur die Flachen im Plangebiet besteht bereits seit 2005 Baurecht auf der Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte“ und der Anderungs-Bebauungsplan Nr.
11.1 wird aufgrund seiner Lage innerhalb des Siedlungsbereichs und im Geltungsbereich
des Ursprungsbebauungsplans Nr. 11 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen daflr liegen vor (siehe Kapitel 8.2) und der
Bebauungsplan Nr. 11.1 wird nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefihrt, d.h.
aufgrund einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? besteht fur etwaige
Eingriffe gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleichserfordernis.

Uberdies Ubersteigen die durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung —
Steinférder StralRe / Waldweg“ ermdglichten Eingriffe nicht das durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 11 ,Roéblinseesiedlung - Mitte“ ohnehin bereits zulassige Mal} und die
planungsbedingten Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter sind somit planungsrechtlich
schon jetzt zulassig.

Nicht zuletzt erfordern Eingriffe in den vorhandenen Waldbaumbestand eine Genehmigung
der zustandigen Unteren Forstbehérde und der notwendige Ausgleich wird im Rahmen der
Waldumwandlungsgenehmigung festgelegt.
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Um nachzuweisen, dass sich mit der durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 vorgenommenen
vollstandigen Uberplanung des Ursprungsbebauungsplans auf seinen nordlichen Teilflachen
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft ergeben und dass die nach
der Ursprungsplanung beabsichtigte Kompensation des Eingriffs weiterhin erreicht werden
kann, wird nachfolgend dargelegt, inwieweit die im rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 11
getroffenen Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich weiterhin ihre Gultigkeit
behalten, als Festsetzungen in den Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 (ibernommen werden
oder durch neue Festsetzungen ersetzt werden.

Auch die sich infolge der Uberplanung fiir die nérdlichen Teilflachen des Bebauungsplans
neu ergebende maximal mdgliche Versieglung wird dabei dem bisherigen Planungsrecht
gegenlbergestellt.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter, Eingriff-/Ausgleichsbilanz in
Gegeniberstellung mit dem bisherigen Planungsrecht

Schutzgut Boden/Flache

Der Bebauungsplan bereitet im Uberwiegenden Teil seines Geltungsbereiches die Realisie-
rung einer Neubebauung und der zur ErschlieBung notwendigen Verkehrsanlagen vor. Im
Hinblick auf das Schutzgut Boden wird sich daher gegentiber dem gegenwartigen Zustand
die Versiegelung deutlich erhdéhen.

Die betroffenen Flachen unterlagen jedoch bereits jahrzehntelang einer militarischen
Nutzung und waren mit Kasernengebauden bebaut und durch zugehorige ErschlieRungs-
und Nebenflachen versiegelt. Die Bebauung und die tbrigen Versiegelungen wurden bereits
vor rund 20 Jahren im Vorgriff auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
,Roblinseesiedlung - Mitte“ beseitigt und die Entsiegelungsmallnahmen dienten seinerzeit
als vorgezogener Ausgleich fir die geplante bauliche Inanspruchnahme zu Wohnzwecken.
Durch die frihere Nutzung und Versiegelung ist in weiten Teilen des Plangebietes die
natdrliche Funktion des Bodens weiterhin beeintrachtigt, abschnittsweise sind Ablagerungen
in Form von Ziegel-, Glas- und Keramikbruch sowie Ascheeinlagerungen vorhanden, die es
im Zuge der Neubebauung zu beseitigen gilt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Stralie /
Waldweg“ ermdglichen Versiegelungen von insgesamt bis zu 7.575 m? innerhalb der
Baugebiete WA 1 und WA 2 sowie flir die neue interne Gebietserschlielfung (Planstrale 1
und 2). Diesem Wert liegt eine vollstandige Ausnutzung der festgesetzten GRZ (hier 0,2 im
WA 1 und von 0,3 im WA 2) zuzuglich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen 50%igen
Uberschreitung fur Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen zugrunde.
Fur die PlanstraBen wurde im Abgleich mit der vorliegenden Entwurfsplanung ein
Versiegelungsgrad von rund 80% unterstellt.

Demgegenuber steht — bei gleichen Annahmen zur Versiegelung, d.h. GRZ + 50%,
PlanstraRe zu 80% versiegelt — eine durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
,Roblinseesiedlung - Mitte“ bisher zulassige Versiegelung von gut 7.900 m? auf den
entsprechenden Teilflachen.

Fur die sechs Grundstiicke entlang der Steinférder Strale (Stdseite) und am Waldweg, die
bereits auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts mit Einfamilienhausern bebaut
wurden, andert sich am zuldssigen Versiegelungsgrad bzw. der festgesetzten GRZ dabei
nichts.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Rdblinseesiedlung — Steinférder Stralle / Waldweg*
ermoglichte maximale Versiegelung wird sich demzufolge gegenliber dem bestehenden
Planungsrecht insgesamt leicht verringern, da das Mal® der baulichen Nutzung
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abschnittsweise reduziert wurde. Die geringere Versiegelung betrifft vor allem die Flachen
sudlich der Steinférder Strale (-600 m?), wahrend sich der Versiegelungsgrad auf den
nordlichen Teilflachen durch die dort neu vorgesehene Stichstralle (bei gleichzeitig
reduzierter Bebauungsdichte) geringfligig erhéht (+270).

Die kiinftige Versiegelung wurde — wie oben dargelegt — bereits durch die grofRflachigen
Entsiegelungsmalnahmen im Vorgriff auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
,Roblinseesiedlung - Mitte® ausgeglichen. Der Umfang der entsiegelten Flachen von
insgesamt 14.310 m? (10.520 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 sowie
3.790 m? auf slidwestlich angrenzenden Flachen durch Abriss eines dortigen Heizhauses
zzgl. Nebenflachen und einer Kraftfahrzeughalle) deckt sowohl die kiinftig maximal mogliche
Versiegelung im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 als auch die
zulassigen Versiegelungen auf den verbleibenden sidlichen Teilflachen des dort weiterhin
rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 11 ab.

Durch Beseitigung bestehender Altlasten (vorliegend Auffillungen mit Ziegel-, Glas- und
Keramikbruch und Ascheeinlagerungen) im Zuge der Planungsumsetzung, d.h. der
Baureifmachung der Grundstlicke, ergeben sich Verbesserungen fiir das Schutzgut Boden.
Neue Bodenverunreinigungen sind aufgrund des =zulassigen Nutzungsspektrums und
gesetzlicher Vorschriften zum Bodenschutz nicht zu befiirchten.

Schutzgut Wasser

Das Brandenburgische Wassergesetz schreibt in §54 Abs.4 vor, dass anfallende
Niederschlagswasser zu versickern sind, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu beflrchten ist.

Im Plangebiet ist eine Versickerung wegen des hohen Flurabstandes des Grundwassers und
der Beschaffenheit des Untergrundes unproblematisch mdglich. Neben den auf den
Baugrundsticken anfallenden Niederschlagswassern, kann aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens auch das in  den ErschlieBungsstrallen  anfallende
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden. Fir die Planstrallen 1 und 2 und den im
Geltungsbereich gelegenen Abschnitt der Steinférder Stralle wurde bereits eine Vorplanung
erstellt, die eine Entwasserung uber seitliche Versickerungsmulden vorsieht. Die notwendige
Dimensionierung der Muldenflachen wurde fachgutachterlich berechnet und bei den
Festsetzungen der StralRenverkehrsflachen flachenmaRig bericksichtigt.

Planungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser kdnnen damit bei Umsetzung der
Bebauungsplaninhalte vermieden werden. Negative Auswirkungen auf Oberflachengewasser
(hier Rdblinsee) kdnnen ebenfalls vermeiden werden.

Schutzgut Klima, Luft

Der Verlust von Vegetationsbestanden und die planungsrechtlich  maoglichen
Bodenversiegelungen wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Insbesondere wird sich
aufgrund der geringeren Verdunstungskalte die nachtliche Abkihlung verringern.

Die Eingriffe gehen ursachlich auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 11 aus dem Jahr 2005
zuriick. Die jetzt geplanten Anderungen intendieren in Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft
keine relevanten Anderungen, vor allem wird kein hdherer Versiegelungsgrad erméglicht.

Um Beeintrachtigungen u.a. des Schutzgutes Klima/Luft zu minimieren, trifft der Bebauungs-

plan Nr. 11 verschiedene Festsetzungen, die den Erhalt vorhandener Vegetationsbestande

sichern bzw. beginstigen und die kunftigen Versiegelungen begrenzen. Diese werden

weitestgehend in den Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 Gibernommen:

- die Verkehrsflachen und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind so festgesetzt, dass
unnotige Eingriffe in den Baumbestand vermieden werden,
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- gegenlber den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung wird nur ein
vergleichsweise geringes Mal der baulichen Nutzung zugelassen und im vorliegenden
Anderungsplan weiter reduziert

- flr bedeutsame Einzelbdume und Baumgruppen wird eine Erhaltungsbindung festgesetzt,

- eine vorhandene bisherige Waldflache wird planungsrechtlich als Grinflache mit einer
Erhaltungsbindung fir den Baumbestand gesichert, gleichwohl bereits eine Genehmigung
zur Waldumwandlung vorliegt

- Teile der kunftigen Baugrundstliicke werden als Grinflachen festgesetzt und ermdglichen
— mit wenigen, streng definierten Ausnahmen — keine Versiegelungen

- far die neuen ErschlieBungsstrallen (hier Planstrae 1 und 2) wird weiterhin ein Pflanzung
von 10 Baume vorgegeben, fur die beiden sldlichen Planstraen (aulerhalb des
Anderungsbereichs) behalten die Regelungen im B-Plan Nr. 11 ihre Gliltigkeit

- flr die Baugrundsticke werden neu verpflichtende Baum- und Strauchpflanzungen
vorgegeben

Diese  Festsetzungen bewirken zusammen mit den Dbereits durchgefiuhrten
Entsiegelungsmalinahmen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes sowie den uber die
Waldumwandlungsgenehmigung  abgesicherten  Erstaufforstungsmallnahmen  einen
hinreichenden Ausgleich, so dass keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima/Luft verbleibt.

Schutzgut Arten und Biotope

Die im Plangebiet derzeit vorhandenen Biotope (lUberwiegend Kiefernforste mit vereinzelten
Laubbdumen sowie Ruderal-, Gras- und Staudenfluren) werden im Zuge der
Planungsumsetzung weitgehend beseitigt werden miissen; im Sinne des Naturschutzrechts
geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans nicht betroffen.

Langerfristig entstehen neue Biotopflachen in Form von kiinftigen Hausgarten. Fir diese wird
mit den Vorgaben zu Baum- und Strauchpflanzungen, Erhaltungsbindungen flir pragende
Einzelbdume und Baumgruppen und einem maximalen Versiegelungsgrad von 30% im WA 1
und 45% im WA 2 ein hohes MalR an Begrinung sichergestellt. Hinzu kommt der
abschnittsweise Erhalt des Waldbaumbestandes im Norden des Plangebietes.

Die benannten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Roéblinseesiedlung -
Steinférder Stralle / Waldweg® (siehe oben) dienen insofern auch der Minimierung von
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Arten und Biotope.

Die bestehende Habitatfunktion des Plangebietes fiir die Avifauna und flir Eichhérnchen
sowie seine Eignung als Jagdgebiet flir Fledermause bleiben zumindest eingeschrankt
bestehen. Vorkommen von Zauneidechsen oder anderen geschutzten Arten wurden nicht
nachgeweisen.

Fir weitere Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf die Tierwelt wird auf
nachfolgende Aussagen unter der Uberschrift ,Belange des Artenschutzes® verwiesen.

Der Ausgleich flr die von der Planung in Anspruch genommenen Waldflachen erfolgt nach
MalRgabe des Landeswaldgesetzes aullerhalb des Plangebietes; entsprechende
Genehmigungen fir eine Waldumwandlung liegen vor (siehe Kapitel 4.3). Eine Fallung von
Einzelbaumen, die der Baumschutzverordnung der Stadt Firstenberg/Havel unterliegen, ist
nicht zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die geplante Neubebauung und die daflir erforderliche Beseitigung vorhandener Wald- und
Wiesenflachen werden das derzeit vorhandene Orts- und Landschaftsbild nachhaltig
verandern. Die Inanspruchnahme der Freiflachen geht ursachlich auf das
Bebauungsplanverfahren Nr. 11 aus dem Jahr 2005 zurick.
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Gegenuber der ursprunglichen Situation im Plangebiet (jahrzehntelange Nutzung als
Kasernengelande) ergibt sich durch den Abriss der unmafstablichen militarisch genutzten
Bebauung (viergeschossige Wohnzeilen, groRformatige Funktionsgebaude) und ihren Ersatz
durch eine niedrigere, aufgelockerte Bebauung im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild
eine deutliche Verbesserung.

Folgende Regelungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes gegentber der aktuellen Bestandssituation vermieden bzw.
minimiert wird:

- Durch Begrenzung der auferen Gebaudeabmessungen, der Geschossigkeit und der
maximalen  Gebadudehthe, sowie durch Festsetzungen zur Dach- und
Fassadengestaltung wird eine Unterordnung der Bebauung gegeniiber dem vorhandenen
Baumbestand sichergestellt und ein gestalterisches Einfligen der Neubebauung in das
vorhandene Siedlungsbild gewahrleistet;

- durch Erhaltungsbindungen fiir bedeutsame Einzelbdume und Baumgruppen sowie
Vorgaben zu neuen Baumpflanzungen auf den kinftigen Baugrundsticken bleibt der
waldbaumgepragte Charakter der Rdblinseesiedlung insgesamt gewahrt;

- die Abgrenzung der Baugebiete im Norden des Plangebietes beriicksichtigt zusatzlich die
bestehende Hangkante in Richtung Réblinsee und erhalt den Hangbereich einschlielich
seines pragenden Waldbaumbestandes;

- entlang der Steinforder Strale und des Waldweges wird die Bebauung deutlich vom
Strallenraum zurlckgesetzt angeordnet und Stellplatze und Nebenanlagen in den
Vorgartenzonen, wo sie fur das Straflenbild besonders stérend waren, ausgeschlossen.

Zusammenfassende Einschéatzung:

Die Umsetzung der vorliegenden Planung wird den Verlust der Vegetationsflachen und die
Versiegelung der Brachflachen nach sich ziehen.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 vorgenommene vollstindige Uberplanung des
Ursprungsbebauungsplans auf seinen nordlichen Teilflachen flhrt — wie dargelegt - jedoch
nicht zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft.

Auch fir die ursachlich mit dem Bebauungsplan Nr. 11 von 2005 verursachten
ausgleichspflichtigen Eingriffe kann eine Kompensation im urspringlich vorgesehenen
Umfang weiterhin erreicht werden.

Eingriffe in das Schutzgut Boden/Flache wurden bereits zu Beginn dieses Verfahrens durch
umfangreiche Abriss- und Entsiegelungsmalinahmen vollstandig ausgeglichen. Eine
ausreichende Kompensation fiir Eingriffe in den Waldbaumbestand erfolgt auf der Grundlage
des Landeswaldgesetztes.

Zur Kompensation weiterer Eingriffe in den Naturhaushalt sowie das Orts- und
Landschaftsbild bernimmt der Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder
Stralte / Waldweg“ wesentliche eingriffsrelevante Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11
»,Roblinseesiedlung - Mitte*:

- Setzung von engen Grenzen fir die moégliche Versiegelung der Grundstiicke durch
Festsetzung einer dem Charakter einer Waldsiedlung angepassten Grundflachenzahl von
0,2 bis maximal 0,3 (gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 leicht
reduziert),

- Begrenzung der auferen Gebaudeabmessungen, einschlieRlich der Gebaudehdhen,
sowie durch Festsetzungen zur Gestaltung der obersten Vollgeschosse zur Sicherstellung
der Unterordnung der Bebauung unter den vorhandenen Baumbestand (Wahrung des
waldbaumgepragtes Charakter der Roblinseesiedlung insgesamt),

- Anordnung der Verkehrsflachen und der tberbaubaren Grundstlicksflachen mit dem Ziel
der Erhaltung eines Groliteils des Baumbestandes,
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- Erhalt des Geholzbestandes im Norden des Plangebiets (Erhaltungsbindung und
Festsetzung als offentliche Grunflache) sowie von Baumen mit Habitatfunktion oder
Schutzstatus,

- Pflanzverpflichtung fir Baume und Straucher auf den Baugrundstiicken,

- Baumpflanzung in den neu anzulegenden ErschlieRungsstralien.

Die Anderungen und Anpassungen der Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplans Nr. 11 durch den Anderungsbebauungsplan Nr.11.1 (veranderte
Anordnung und Erweiterung der Baugebiete und Baufenster, leicht verringerte GRZ im
allgemeinen Wohngebiet, veranderte Verkehrsflachen, Wegfall der bisherigen 6ffentlichen
Grinflachen zugunsten von privaten Griinflachen) ermdglichen in der Bilanz keinen erhéhten
Eingriff, insbesondere keine zusatzliche Bodenversiegelung. Somit ist auch aus diesem
Grund ein (neues) Ausgleichserfordernis nicht gegeben.

Die in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 ,Rdblinseesiedlung - Mitte“ getroffenen
MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden inhaltlich weitgehend in die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Rdéblinseesiedlung — Steinférder Stralie /
Waldweg“ Ubernommen, weshalb sich keine Veranderungen in der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 11 ergeben.

Da es sich, wie in der Begrindung bzw. Grinordnungsplan zu dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 11 darlegt, um einen vollstandigen Ausgleich handelt, verbleiben
hinsichtlich der Schutzgtiter der Eingriffsregelung (Arten und Biotope, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaftsbild) keine erheblichen Beeintrachtigungen, die in die Abwagung
einzustellen waren.

Baumschutz, Waldumwandlung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere voneinander getrennte,
unterschiedlich groRe Teilflachen mit teilweise dichten Gehdlzstrukturen, die Uberwiegend
als Wald gemal § 2 Landeswaldgesetz einzustufen sind. Fiur die Inanspruchnahme dieser
Flachen sind Waldumwandlungsverfahren erforderlich, entsprechende Genehmigungen
liegen vor (siehe Kapitel 4.3 Abschnitt Waldumwandlung).

Darlber hinaus gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt
Furstenberg/Havel vom 15.12.2010.

Da diese Satzung auf Waldflachen im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes
Brandenburg keine Anwendung findet, erfillen voraussichtlich nur sechs Baume die
benannten Anforderungen, wahrend ein Groldteil des Baumbestandes von den Regelungen
der Baumschutzverordnung nicht betroffen ist.

Bei notwendiger Fallung der unter dem Schutz der Baumschutzverordnung der Stadt
Furstenberg/Havel fallenden Baume ist eine Befreiung gem. § 5 von den Verboten der
Gehdlzschutzsatzung einzuholen. Zudem ist es gemall § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
verboten, Baume, Geblische und andere Geholze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30.
September zu entfernen. Bei Bauvorhaben ist hierflir ein Antrag im Rahmen des konkreten
Baugenehmigungsverfahrens erforderlich. Dabei ist zu beachten, dass die zum Zeitpunkt der
Antragsstellung vorhandenen Stammumfange neu zu ermitteln sind, da sich die
Stammumfange jahrlich verandern. Die Prufung der Voraussetzungen fur eine Befreiung
nach § 5 der Baumschutzverordnung der Stadt Furstenberg/Havel obliegt dem zustandigen
Tiefbauamt der Stadtverwaltung der Stadt Flrstenberg/Havel. In diesem Verfahren werden
entsprechende ErsatzmalRnahmen festgelegt.

Fir die insgesamt rund 7.309 m? grof3e mit Kiefern und einzelnen Laubbaumen bestandene
Flache auf dem Flurstiick 350 nérdlich der Steinforder Strafle wurde seitens der Unteren
Forstbehdérde mit Schreiben vom 18. Mai 2021 einer dauerhaften Waldumwandlung, d.h.
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einer Inanspruchnahme als Wohnbauflache zugestimmt. Als KompensationsmafRnahme wird
eine Erstaufforstung in gleicher GréRenordnung gefordert (siehe Kap. 4.3). Fir die
Inanspruchnahme von 5.302 m? Waldflachen sldlich der Steinférder StralRe (auf den
Flurstiicken 656 und 657 tlw.) wurde die Genehmigung mit Schreiben vom 15. Februar 2021
erteilt und ebenfalls ein flachenmafiger Ausgleich im Verhaltnis 1:1 gefordert.

Die noch zu Ileistende Kompensation flir Waldumwandlungen innerhalb des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11 belduft sich somit auf
ErstaufforstungsmalRnahmen auf insgesamt 12.611 m2. Die Pflanzungen sollen im Frihjahr
2023 auf dem Flurstlick 1587 (Flur 21, Gemarkung Furstenberg) durchgefiihrt werden.

Damit kdénnen die Eingriffe in den Waldbaumbestand vollstdndig ausgeglichen werden,
zumal nérdlich der Steinférder StralRe nicht der gesamte Baumbestand auf den genehmigten
Waldumwandlungsflachen beseitigt werden soll. Im aktuellen Bebauungsplanentwurf wird
eine insgesamt rund 1.500 m? grofRe waldbaumbestandene Flache entlang des StralRenzugs
~-Am Rdblinsee® mit einer Erhaltungsbindung belegt und planungsrechtlich als Gberwiegend
offentliche, abschnittsweise auch als private Grinflache gesichert. Weitere Baumstandorte
innerhalb der umzuwandelnden Waldflachen, denen aufgrund ihrer Gréfie/Stammumfang
oder ihrer Eigenschaft als Habitat fir Voégel, Feldermause und/oder Eichhérnchen eine
besondere Bedeutung zukommt, werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt und
somit gesichert.

Auch die sechs Baumstandorte, die dem Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung
der Stadt Furstenberg/Havel unterfallen, werden mit einer Erhaltungsbindung belegt, so dass
ihr Schutz sogar noch Uber die Regelungen der Baumschutzverordnung hinausgeht und
Fallungen nicht zu erwarten sind.

Geschitzte Biotope nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz sind nach Einschatzung
eines Fachgutachters im Plangebiet nicht vorhanden. Eine baumbestockte Flache stdlich
der Steinforder Stralle, bei der es sich ggf. um einen nach § 30 BNatSchG geschutzten
Kiefern-Vorwald trockener Standorte handeln koénnte, befindet sich demnach bereits
auRerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Anderungsbebauungsplans.

Belange des Artenschutzes

Der Umgang mit geschitzten Tier- und Pflanzenarten wird nach § 44 BNatSchG
(Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatzlich ist es verboten, geschitzte Tierarten zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng
geschitzten Tierarten und der europaischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern
und die Lebensstatten der besonders geschitzten Arten zu beschadigen. Besonders
geschitzte Pflanzenarten dirfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschadigt werden.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten diese
Verbote nur eingeschrankt. § 44 Abs. 5 BNatSchG legt fest, dass bei den nach EU-Recht
geschitzten Arten und bei europaischen Vogelarten ein Versto gegen das Verbot der
Zerstbérung von Lebensstatten nicht vorliegt, wenn die 0©kologische Funktion der
Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. FUr sonstige, nicht nach
Europarecht geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, gelten die Verbote des § 44 BNatSchG
nicht.

Das Plangebiet weist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen (Wechsel zwischen
ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren, offenen Sandflachen und trockenen
Vorwaldern) abschnittsweise ein Lebensraumpotential fur die nach BNatSchG streng
geschitzte Art Zauneidechse (L. agilis) auf. AuBerdem bieten die Wald- und Wiesenflachen
Lebensraum fur weitere geschutzte Arten wie Vogel und Fledermause.
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Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden deshalb im Jahr 2021
flachendeckend flr das gesamte Bebauungsplangebiet 11.1 faunistische Untersuchungen
durchgeflihrt (siehe Kap. 3.4).

Im Ergebnis der faunistischen Erfassungen konnte kein Vorkommen an Zauneidechsen
festgestellt werden. Fir Amphibien und xylobionte Insekten (Eremit und Heldbock) besitzt
das Plangebiet zum einen keine geeigneten Habitatstrukturen und es wurden auch keine
Vorkommen  festgestellt.  Somit werden hinsichtlich  dieser Tierarten keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal® § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erflllt.

Nachgewiesen werden konnten dagegen insgesamt 31 Vogelarten (Hohlen- und Freibriter)
sowie Eichhérnchen und die Flache besitzt ein hohes Potenzial als Jagdgebiet flr
Fledermause.

Zur Vermeidung diesbezlglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist ein Erhalt von
Einzelbaumen mit Habitatfunktion (geschitzte Niststatten) vorgesehen und die betreffenden
Baume werden Uber eine Erhaltungsbindung im Bebauungsplan langfristig gesichert.

Weitere Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen sind im
Rahmen der Planungsumsetzung vorgesehen. Dazu gehoért die Baumféllung und
Geholzrodung auflerhalb der Brutsaison (die vom 1. Marz bis 30. September dauert) und
eine vorherige Besatzkontrolle von Nestern, Spalt- und Nischenquartieren. Damit kdnnen
Gelege- und Individuenverluste, Stérungen des Brutgeschehens und die Gefahr einer Tétung
von Vogeln, Fledermdusen und Eichhérnchen in Baumquartieren vermieden werden.
Mangels bodenrechtlichen Bezugs sind Fall- und Bauzeitenregelungen im Bebauungsplan
nicht mdglich, sondern missen auf Ebene der Vorhabenzulassung durch eine
entsprechende Auflage in den Nebenbestimmungen abgesichert werden.

Eine Kompensation des Lebensraumverlustes flr Biozdnosen von Waldern, waldartigen
Bestanden und Forsten wird im Rahmen der Waldumwandlungsgenehmigung (durch
Aufforstungsmaflinahmen) sichergestellt.

Aulerdem bleiben auch im Plangebiet selbst waldartige Baumbestande erhalten und auf den
Ubrigen Flachen kann durch den vorgegebenen Erhalt bestehender Altbdume und durch
gezielte Neupflanzungen der waldartige Charakter der Siedlung erhalten werden.

Mit einer Stérung der gebietsansassigen Vogelarten (und Fledermause) ist durch die
Umsetzung der Planung und die damit verbundene Fallung von Baumen zwar zu rechnen,
diese ist allerdings nicht als erheblich im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG einzustufen,
weil sich der lokale Erhaltungszustand der Population durch den Erhalt einzelner
Geholzstrukturen und ausreichende Ausweichflachen in der Umgebung nicht verschlechtern
wird. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich diverse Gartengrundstiicke und umfassend
begrinte StralRenrdume mit Baumpflanzungen und auch die kinftigen Wohnbaugrundstiicke
bieten nach Abschluss der Baumalnahmen und Realisierung der (teilweise verbindlich
vorgegebenen) Begriinungsmallnahmen neue Habitate. Ein nachhaltiger Eingriff in die
Lebensbedingungen geschutzter Arten (Zugriffsverbote gemal § 44 BNatSchG) ist somit
nicht zu beflrchten und KompensationsmalRnahmen zur Sicherung einer kontinuierlichen
Okologischen Kontinuitat im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG sind insoweit nicht erforderlich.

7.3 Verkehrliche Auswirkungen
Infolge der Neubebauung ist mit zusatzlichem Verkehr, insbesondere auf der Steinférder

Strale zu rechnen. Bei dem immer noch sehr niedrigen Gesamtverkehrsaufkommen ist
jedoch weder im Hinblick auf die Abwicklung des Verkehrs innerhalb des vorhandenen
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Stralienprofils oder an der Einmindung in die Bundesstral’e 96 noch im Hinblick auf die
Immissionsbelastung der angrenzenden Bebauung mit Problemen zu rechnen.

7.4 Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen und Griinflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen etwa 22 neue Baugrundstlicke, von
denen bereits sechs mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Da neue Einfamilien- und
Doppelhauser haufig von Familien mit Kindern bezogen werden, kann von einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von 3 Personen ausgegangen werden. Unter
Berilicksichtigung zusatzlicher Einliegerwohnungen in einzelnen Wohngebauden, ergibt sich
voraussichtlich ein Bevolkerungszuwachs von 80 bis 90 Einwohnern.

Der daraus resultierende Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen in Krippe, Kindergarten und
Hort sowie der Bedarf an Grundschulplatzen kann an vorhandenen Standorten flaichenmaRig
mit abgedeckt werden.

Die Platzbedarfe treten zudem voraussichtlich zeitlich gestaffelt auf, da nicht alle
Grundstlicke gleichzeitig bebaut werden; diese Einschatzung wird durch die bereits
realisierten ersten sechs Bauvorhaben gestitzt.

Der Einwohnerzuwachs bedingt auch zusatzliche Bedarfe an Spiel-, Sport- und Grinflachen.
Private Kinderspielflachen koénnen in Ein- und Zweifamilienhausgebieten ohne weiteres auf
den Wohngrundstliicken angelegt werden, ein offentlicher Kinderspielplatz befindet sich
nordlich des Plangebietes in etwa 270 m Entfernung am Ufer des Roéblinsees. Dort sind auch
weitere zur Naherholung geeignete Grinflachen vorhanden. Die Erreichbarkeit der
Seepromenade wird sich bei Umsetzung einer Nord-Sid-Verbindung in Verlangerung der
Planstralle 1 - Uber eine Reaktivierung der dortigen Treppenanlage — deutlich verbessern
und die Entfernung zum Spielplatz wiirde sich auf etwa 200 m verringern.

Im Ubrigen befinden sich in der sidlichen und siidwestlichen Umgebung der
Roéblinseesiedlung ausgedehnte Waldflachen an, die zur Naherholung geeignet sind.

Der Bedarf an Sportflachen soll aulRerhalb des Plangebietes gedeckt werden.

7.5 Bodenordnende MaRnahmen und Grunderwerb

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Firstenberg. Es ist davon auszugehen,
dass flr die Umsetzung der Planung eine Neuparzellierung erforderlich wird; in den
Teilbereichen sidlich entlang der Steinférder Stral’e und entlang des Waldweges ist diese
schon vollzogen.

7.6 Kosten und Finanzierung

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Firstenberg Kosten fiir
die Bebauungsplanung, die Baureifmachung der Grundstiicke sowie ggf. fir die Anlage der
internen ErschlielBungsstralten (Planstrale 1 und 2), sofern diese nicht durch einen
Entwicklungstrager oder — bis auf den Eigenanteil der Gemeinde — Uber Erschlielungs-
beitrdge finanziert werden. Die der Gemeinde entstehenden Kosten koénnen Uber den
Grundstucksverkauf refinanziert werden.

Da das Plangebiet im Eigentum der Stadt ist, kbnnen auch der Waldausgleich und die noch
nicht durchgefuhrten Ausgleichsmallnahmen, zu denen sich die Stadt verpflichtet
(insbesondere Baumpflanzungen in Stralen und Oo6ffentlichen Granflachen), aus dem
Grundstlickspreis finanziert werden, die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen von den
Erwerbern ist nicht sinnvoll.
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8. Verfahren
8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss flur den Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Rdéblinseesiedlung — Steinférder
Stralte / Waldweg“ durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am 29.04.2020 gefasst.
AnschlieBend wurde der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan in den
Bekanntmachungskasten fur die Stadt Farstenberg/Havel mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird und einem Hinweis wo sich die
Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten und zur Planung aufRern kann, ortstiblich bekannt gemacht.

8.2 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Nach §13a Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist u. a. dann zulassig, wenn eine zulassige Grundflache von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Plane, die im engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind mitzurechnen. DarlUber hinaus durfen
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig gemacht werden, fir die die Pflicht zur
Durchfiihrung einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz  zur
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Auch dirfen keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten oder fur die Beachtung von Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen bestehen.
Diese Voraussetzungen liegen hier vor: Der Bebauungsplan Nr. 11.1 andert den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 "Roblinseesiedlung - Mitte" der Stadt
Furstenberg/Havel, d.h. fir die Flachen besteht bereits Baurecht und einzelne Grundstiicke
wurden bereits bebaut.
Dass im Rahmen der Innenentwicklung auch die Uberplanung von Teilbereichen innerhalb
des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplans méglich ist, wird im Rahmen der
Kommentierung und durch verschiedene Urteile gestitzt. Im aktuellen BauGB-Kommentar
von Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (§ 13a Randnummer 27 von 2019) heil3t es
dazu
»,Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden [...] insbesondere solche Planungen
erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4). In Betracht kommen insbesondere
- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34,
- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer
neuen Nutzungsart zuzuflihrende Flachen,
- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger Anpassungsmallnahmen geandert oder durch einen neuen
Bebauungsplan abgeldst werden soll.*

Weiterhin wird auch ausgefihrt (Randnummer 21 von 2022), dass sich die Mallnahme der
Innenentwicklung auch auf jene Teilbereiche eines bestehenden Bebauungsplans
beschranken kann, der den zeitgemalen stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde nicht
mehr entspricht und deshalb geandert oder durch einen neuen Plan ersetzt werden soll.
Vorliegend betrifft das den nérdlichen Teil des bestehenden Bebauungsplans Nr. 11, der
Uberplant werden soll, um die Festsetzungen an die heutigen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen und Bedarfe (u.a. gréftere Baugrundstlicke) anzupassen.
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Sowohl der Ursprungs- als auch der Anderungs-Bebauungsplan dienen der
Wiedernutzbarmachung vormals baulich genutzter Flachen (Kasernengelande) und der
Erganzung der bereits vorhandenen Bebauung in der Rdblinseesiedlung.

Der zu andernde Planbereich ist in die vorhandene Stadtstruktur eingebettet, liegt
weitgehend im Siedlungszusammenhang und die Teilflachen sind an mehreren Seiten von
Bebauung umgeben bzw. abschnittsweise bereits selbst bebaut.

Auf den im Geltungsbereich gelegenen stralRennahen Flachen sidlich der Steinférder Stralle
und entlang des Waldweges wurde mittlerweile durchgehend eine Einfamilienhausbebauung
auf gebietstypisch groRen Grundsticken realisiert. Auch ndrdlich der Steinférder Strale
schliel3t westlich und &stlich des Plangebietes eine entsprechende Bebauung an,
dazwischen verbleibt derzeit eine Licke von drei bis vier Baugrundsticken. Die Stral’e ,Am
Roéblinsee” ist westlich des Plangebietes beidseitig und 6stlich (aufgrund des nahen
Seeufers) einseitig parzelliert und ebenfalls bebaut, auf den zur Bebauung vorgesehenen
mittleren Teilflachen im Plangebiet zwischen der Steinforder Stralle und ,Am Rdblinsee” sind
unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich (auf den Grundstiicken Am Réblinsee 8 und
Steinférder Stralle 43) Gebaude in vergleichbarer Lage vorhanden.

Die noch nicht parzellierten Flachen sidlich der Steinforder StralRe / Waldweg schlieRen im
Norden und Osten unmittelbar an die bestehende ortstypische Wohnbebauung an und im
Westen existieren zumindest einzelne, derzeit leerstehende Gebaude auf dem Geldande des
ehemaligen AOK-Erholungsheims.

Auch das bestehende Planungsrecht fir die Realisierung einer Wohnbebauung (festgesetzte
allgemeine Wohngebiete im Bebauungsplan Nr. 11 "Rdblinseesiedlung - Mitte") und eine
abschnittsweise bereits erfolgte Umsetzung der Planinhalte bekraftigt die durch die
kommunale Planung vorgenommene Zuordnung der Flachen zum Siedlungsbereich und
damit zum Bereich der Innenentwicklung.

Zudem wird der gesamte Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 11
"Réblinseesiedlung - Mitte" auf der Festlegungskarte des LEP HR als Teil der bestehenden
Siedlungs- und Verkehrsflache der Stadt Flrstenberg / Havel darstellt.

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die ergdnzende Wohnbebauung, die Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11.1 ist, eindeutig der Fortentwicklung des Ortsteils
dient und den gesetzgeberischen Grundgedanken des § 13a BauGB unterstutzt, die
gemeindliche Siedlungsentwicklung in Richtung einer Innen- statt einer Auenentwicklung zu
lenken. Die mit der Neubebauung angestrebte Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
ist ebenfalls erklartes Ziel von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

Dass die Stadt Flrstenberg/Havel nicht Gber einen gesamtstadtischen Flachennutzungsplan
verfugt, stellt kein Hindernis zur Anwendung des § 13a BauGB dar. Hierzu heil3t es im aktu-
ellen BauGB-Kommentar von Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (§ 13a Randnummer
78 von 2019): ,§ 13a Abs. 2 Nr. 2 setzt nicht notwendigerweise einen Flachennutzungsplan
voraus, sondern regelt die Falle eines Abweichens hiervon. Sofern kein Flachennutzungs-
plan besteht, kommt fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Anwendung von § 8
Abs. 2 Satz 2 oder Absatz 4, ggf. auch Abs. 3 Satz 2 Uber die Zuldssigkeit einer Bebau-
ungsplanung ohne Flachennutzungsplan in Betracht.“ Der vorliegende Bebauungsplan Nr.
11.1 wird auf der Grundlage von § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt (siehe auch Kap. 4.2).

Durch die geplanten Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes wird eine tiberbaubare
Grundflache von maximal etwa 4.000 m? festgesetzt. Der Schwellenwert aus § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB von 20.000 m? wird damit deutlich unterschritten.
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Es werden keine Vorhaben ermdéglicht, die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung erfordern und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Belange des Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit. Bei dem am nachsten
gelegenen Schutzgebiet gemal Bundesnaturschutzgesetz handelt es sich um das Natura
2000 / FFH-Gebiet (Nr. DE 2844-301) bzw. Vogelschutzgebiet (SPA) ,Stechlin®, welches sich
in etwa 2,5 km Entfernung im Westen befindet. Aufgrund der Entfernung kann davon
ausgegangen werden, dass die Erhaltungsziele und Schutzguter der Europaischen Fauna-
Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie ebenfalls nicht beeintrachtigt
werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB). So genannte ,Stdrfallbetriebe” sind im Umfeld des Plan-
gebiets nicht vorhanden, so dass keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen zu beachten sind.

Die Voraussetzungen zur Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens gema § 13 a
BauGB liegen demnach vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Dariiber hinaus ist § 4c BauGB (Uberwachung wesentlicher Umweltauswir-
kungen) nicht anzuwenden. Eingriffe gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungs-
rechtlich zulassig.

8.3 Beteiligung der Behorden / Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde auf der Grundlage des Bebauungs-
planentwurfs und der zugehorigen Begriindung mit Stand Oktober 2020 durchgefiihrt. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 29. Oktober 2020 (lUberwiegend
per E-Mail) von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme binnen Monatsfrist aufge-
fordert. Dem Schreiben waren der Bebauungsplanentwurf (Planzeichnung und textliche
Festsetzungen), die zugehdrige Begriindung sowie vorliegende fachliche Untersuchungen zu
Altlasten (Untersuchungen von 1999 und 2016) und zum Vorkommen von Zauneidechsen
(erste Begutachtung 2016) als Anlage beigefiigt.

Insgesamt gingen 18 Rickaulierungen ein, von denen funf Anregungen und Hinweise zur
Planung enthielten; grundsatzliche Bedenken wurden aber nicht gedullert.

Die teilweise sehr umfangreichen Stellungnahmen, die im weiteren Bebauungsplanverfahren
zu berucksichtigen sind und Anpassungen in der Planzeichnung, den textlichen Festset-
zungen sowie in der Begriindung nach sich ziehen liegen von folgenden Stellen vor:

- Landesbetrieb Forst Brandenburg - Untere Forstbehdrde

- Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege
- Landkreis Oberhavel

- Wasser- und Abwasserbetrieb Flrstenberger Seengebiet.

Die Inhalte der Stellungnahmen sind in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt
worden und flhrten im Ergebnis zu folgenden Anderungen und Ergadnzungen des Bebau-
ungsplanentwurfes:

- planungsrechtliche Absicherung des angestrebten Konzeptes einer hochwertigen Einzel-
hausbebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern auf groRen Grundstliicken durch ergan-
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zende textliche Festsetzungen zur maximalen Gebaudeabmessung, zur Mindestgré3e der
Baugrundsticke und zur Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude
eindeutigere Verortung der Nutzungsmalfestsetzungen im WA 1 Nord und weitere Aus-
differenzierung der Hohenfestsetzungen
Anderung der bisher als Wald festgesetzten Flache im Norden des Plangebietes
zugunsten einer Offentlichen naturnahen Parkanlage und Aufweitung der offentlichen
Grinflachenfestsetzung zur Gewahrleistung einer uneingeschrankten Zuganglichkeit
eines dort befindlichen Ubergabeschachts der Abwasserdruckleitung:;
Festsetzung erganzender Erhaltungsbindungen fir Einzelbdume (auch unter Beachtung
der fachlichen Begutachtung) bei gleichzeitigem Entfall der bisher dafir festgesetzten
Flache im WA 1 Nord sowie Verzicht auf eine Erhaltungsbindung flr einen nicht mehr
vorhandenen Baumstandort an der Steinférder Stralle
Reduzierung der Anforderungen an neue Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken hin-
sichtlich ihrer Anzahl und der geforderten Pflanzqualitat;
Verzicht auf verpflichtende Baumpflanzungen in den Vorgarten stdlich Steinférder Stralle
aufgrund absehbarer Konflikte mit dem Leitungsverlauf der dortigen Abwasserdruckleitung
Anpassung der festgesetzten neuen Verkehrsflachen (Planstralle 1 und 2 mit Wende-
anlagen) an die mittlerweile vorliegende Entwurfsplanung
Vorbereitung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts von der Planstralle 1 bis zu einem
geplanten Bauvorhaben auf dem Flurstick 169 westlich der B-Plangebietes und
geringflgige Anpassung der dortigen Geltungsbereichsgrenze
Verzicht auf die (nicht mehr dafiir benétigte) Ver- und Entsorgungsflache sidlich der Stein-
forder StralRe; neue Bezeichnung aller GFL-Flachen
geringflgige Anpassung der Gestaltungsfestsetzungen und erganzende Aufnahme von
Hinweisen zur Bertcksichtigung des Bodendenkmals und zum Héhenbezug

Die Planzeichnung wird in Vorbereitung der o6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB formal auf das gangige A1-Format umgestellt; auRerdem werden die wesentlichen
Festsetzungsinhalte vermalfdt, die textlichen Festsetzungen und Hinweise integriert und die
Planzeichenerklarung vervollstandigt.

Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde entsprechend aktualisiert und auch in weiteren
Abschnitten redaktionell erganzt und angepasst.

Durch die benannten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die
vorgenommenen Anpassungen erfordern jedoch eine nochmalige eingeschrankte Beteili-
gung gemal § 4a Abs. 3 BauGB.
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9. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

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

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 15. November 2018 (GVBI. |
Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. | Nr. 5)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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