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Stadtverordneten- 19.05.2022 12022 Entscheidung

versammlung

Beratung und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” in Fiirstenberg/Havel -
Abwigung der im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen, Billigung
des Bebauungsplanentwurfes sowie Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit

Beschluss:

1. Der Bauausschuss empfiehlt der Stadtverordnetenversammlung die Abwdgung der im Rahmen der
frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingegangenen Stellungnahmen gemaf
beigefiigter Anlage 1 und 2.

2. Der entsprechend {iberarbeitete Entwurf des B-Planes Nr. 15 ,,Schlossgrundstiick” in Fiirstenberg/Havel,
bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung, wird gebilligt.

3. Der Entwurf des B-Planes Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” in Fiirstenberg/Havel (Stand: 27.04.2022), sowie
vorliegende umweltrelevante Informationen werden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Die
Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange werden iiber die Auslegung informiert.

Begriindung:

Fiir das 0. a. Bebauungsplanverfahren wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13bi.V.m. § 3 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt. Der Plan lag im Rathaus Fiirstenberg vom 30.09.2021 bis 14.10.2021 zur Einsichtnahme aus.
Insgesamt 4 Personen haben zu der Planung Stellung genommen.

Aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB ergibt sich keine
Veranderung der grundsétzlichen Zielstellung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstick”. Alle eingegangenen
- Stellungnahmen sind in den Abwagungslisten (Anlage 1 und 2) zusammengefasst und erlautert. Auf der Sitzung des
Bauausschusses am 05.05.2022 wurde diesem Beschlussvorschlag die Empfehlung ausgesprochen (einstimmig).
GemaR § 3 Absatz 2 BauGB wird der entsprechend der Abwégung (iberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes
anschliefend 6ffentlich im Rathaus ausgelegt. Die beriihrten sonstigen Tréger &ffentlicher Belange (TOB) sowie
Behdrden werden erneut beteiligt.

Im Auftrag '
#

~Stefan Kadatz
Bauamtsleiter

Anlagen: Abwagungsliste 1 -4 Stellungnahmen aus der Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (Seite 36-39)
Abwagungsliste 2 — Stellungnahamen aus der Beteiligung der Behdrden und TOB (Seite 40-92)
Bebauungsplanentwurf Stand:27.04.2022 (Planzeichnung und Begriindung)

Beschlussfassung:
Mitglieder davon Ja-Stimmen: Nein-Stimmen: Stimment-

insgesamt: anwesend: haltungen:
18
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A. Begriindung

l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

. 1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Anlass fiir
die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” sind die Bestrebun-
gen, das teils im AuBenbereich liegende Schlossgrundstiick im Herzen Firstenberg/Havels einer
vertrdglichen Wohnnutzung zuzufiihren.

Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans bildet ein stadtebauliches Konzept des Vor-
habentragers. Das mégliche Entwicklungskonzept sieht die Planung einer aufgelockerten Wohn-
und Parkanlage rund um das denkmalgeschiitzte und fir diesen Plan namensgebende Schloss
vor.

Mit der Durchfilhrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens soll im Sinne des § 1 Abs. 3 und
5 Baugesetzbuch (BauGB) eine geordnete und nachhaltige stédtebauliche Entwicklung sowie
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleistet werden.

l.2. Anwendbarkeit des § 13b BauGB — Einbeziehung von AuRenbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB (Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB) aufgestellt. Der Be-
bauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1 BauGB mit Art und MaR
der baulichen Nutzung und tiberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Mittels BauGB-Novelle 2017 hat der Gesetzgeber den Anwendungsbereich von § 13a BauGB
und des sog. beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung von Bebauungsplanen ausgedehnt.
Nach § 13b BauGB gelten nunmehr insbesondere die Verfahrenserleichterungen des § 13a Abs.
2 BauGB auch fiir Bebauungsplanverfahren, ,durch die die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen®. Ziel der
Regelung ist es, die Schaffung neuen Wohnraumes zu erleichtern bzw. zu beschleunigen. Diese
Méglichkeit soll im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Anwendung finden. Auf
Grundlage der BauGB Novelle 2021 kann das Verfahren gemaf § 13 b BauGB bis zum 31. De-
zember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum
31. Dezember 2024 zu fassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wurde in der Sitzung des Ge-
meinderates der Stadt Firstenberg/Havel am 26.08.2021 beschlossen.

GemaR § 13 b BauGB kénnen Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
sofern die Bebauungspléne folgende Voraussetzungen erfiillen:

1. Grundfldche im Sinne des § 13 b Satz 1 BauGB von weniger als 10.000 m?,
2. Begriindung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen,
3. Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

Da der Bebauungsplan die o0.g. Voraussetzungen erfilllt, ist eine Aufstellung im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB und somit auch im nachgelagerten Verfahren gem. § 13 b
BauGB zuléssig.
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Das beschleunigte Verfahren ist gemaR § 13b Satz 1 BauGB fir Bebauungspldne anwendbar,
die eine Grundfldche von weniger als 10.000 m? festsetzen, wobei Bebauungspléne in engem
rédumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB mit-
zurechnen sind. Im vorliegenden Fall liegt weder ein rdumlicher, sachlicher noch zeitlicher Zu-
sammenhang zu anderen Verfahren vor.

Bis auf die Limitierung zur Festsetzung von 10.000 m? Grundflache, gelten die Regelungen zum
Verfahren des § 13 BauGB und § 13a BauGB fiir den § 13b BauGB. Somit wére die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriinden wirde, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Da die Zul&ssigkeit solcher Vorhaben durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht begriin-
det wird, stehen Regelungen zur Umweltvertraglichkeitspriifung der Aufstellung des Bebauungs-
plans nach § 13b BauGB nicht entgegen. Des Weiteren ist die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens daran gekoppelt, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete bestehen. In der direkten Umgebung zum Plangebiet befinden sich
keine FFH-Gebiete und somit sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird addquat zum vereinfachten Verfahren ge-
mé&fR § 13a BauGB i.V.m § 13 BauGB - von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Der Verzicht auf die Umweltprii-
fung befreit jedoch nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wer-
den in dieser Begriindung im Kapitel lll.1 dargestelit.

I. 3. Beschreibung des Plangebiets
l. 3. 1. Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das ca. 3 ha groRRe Plangebiet grenzt direkt nérdlich an die Altstadt Firstenberg/Havels an und
schlieRt die Wasserflachen (Havelnebenarme Iserdiek und Schulhavel) mit ein.

Die Stadt Furstenberg/Havel liegt im Landkreis Oberhavel des Landes Brandenburg. Die Stadt
liegt im nordlichen Teil des Landes Brandenburg direkt an der Grenze zu Mecklenburg-Vorpom-
mern. Nach Neubrandenburg oder nach Neuruppin sind es etwa 50km. Nach Berlin sind es tiber
die BundesstralRe B96 ca. 80km. Fiirstenberg/Havel hat aktuell (Stand 2019) 5.905 Einwohner.

Das Baugrundstiick befindet sich im nérdlichen Zentrum Firstenberg/Havels und ist von drei Sei-
ten durch Iserdiek (Norden und Westen) und der Schulhavel (Siiden) mit Wasser umgeben. Ost-
lich schlief3t das Plangebiet an die Bundesstrale B96 an. Der Bahnhof Fiirstenberg/Havel ist tiber
die Rathenaustralle in ca. 500m Entfernung vom Plangebiet fulaufig erreichbar. Der Ortskern
Furstenberg/Havel (Marktplatz) liegt ca. 200m sidlich des Plangebiets. AuRerdem befindet sich
direkt stdlich an das Plangebiet angrenzend ein Lebensmitteleinzelhandel. Die Bundesstralie
B96 ermdglicht einen direkten Anschluss nach Siiden in Richtung Berlin oder nach Norden in
Richtung Neubrandenburg.

l. 3. 2. Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” wird begrenzt durch
- den Iserdiek im Norden

die BundesstralRe B96 im Osten
- die Schulhavel im Stiden
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- den Iserdiek Westen

Er umfasst die Flurstiicke 889, 104/2 und 104/4 der Flur 020, Gemarkung Furstenberg/Havel.
Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick 889 befindet sich in privatem Eigentum. Die (Wasser)-Flurstiicke 104/2 (Iserdiek)
und 104/4 (Schulhavel) befinden sich im Eigentum der Stadt Fiirstenberg/Havel.

l. 3. 3. Stadtebauliche Situation und Bestand
1.3.3.1. Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst das gesamte ehemalige Schlossgrundstiick in dessen Zentrum das
denkmalgeschitzte Schloss steht, welches derzeit ungenutzt ist und saniert werden soll. Das
sonstige Geldnde wird geprégt durch die ebenfalls ungepflegten Parkanlagen rund um das
Schloss. Im Studwesten befindet sich eine ehemalige Klaranlage sowie ein Bauschutthtigel mit
Schuttresten aus dem Schloss.

1.3.3.2. Boden / Altlasten

Aufgrund fehlender Einschatzung vorbereitender Bauleitplanung (Flachennutzungsplan), kann
vorab nicht abschliefend eingeschétzt werden, ob hier eine Altlastenverdachtsflache vorliegt.
Daher wurde eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung werden
in Kapitel 1.5.4. zusammengefasst.

1.3.3.3. Okologie / Freiflichen

Auf den nicht tiberbauten Flachen befinden sich lose Rasenflachen, sandige Flachen, Uberreste
baulicher Anlagen sowie vereinzelte Baume und Straucher. Die Flache westlich des Schlossge-
baudes wird als zum AuRenbereich gehdérige Freiflache bewertet. Im Rahmen der Vermessung
wurde eine Baumkartierung vorgenommen. Samtliche Baume wurden im Februar 2021 durch die
Firma Becker — Stadt & Baum auf ihre Vitalitat und Verkehrssicherheit untersucht. Fir vier Baume
wurden eine vertiefte Baumuntersuchung mit dem Titel , Eingehende Baumuntersuchungen von
vier Bdumen zur Feststellung der Verkehrssicherheit im Objekt Schloss Furstenberg, D-16798
Flrstenberg/Havel“ mit Stand vom 23.03.2021 unternommen. Die Baumnummern 34 und 157
sind dabei unter pflegerischen MalRnahmen zu erhalten. Der Baum mit Nummer 34 ist zudem als
Naturdenkmal eingetragen. Gemaf § 28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenk-
mals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderungen eines
Naturdenkmals fihren kénnen, verboten. Es gelten die SchutzmaBnahmen der DIN 18920.

l. 3. 4. Geltendes Planungsrecht

Die Grundstiicke des Plangebiets liegen gréBtenteils innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils in einem Gebiet, fur das es zurzeit keine verbindliche Bebauungsplanregelung im
Sinne von § 30 Baugesetzbuch (BauGB) gibt. Fiir den Bereich des Schlosses ist zur Beurteilung
der Zuldssigkeit eines geplanten Vorhabens § 34 BauGB maRgeblich bis der Bebauungsplan
Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” als Satzung beschlossen wurde.

Fir die westlichen Teile des Grundstiicks wurde festgestellt, dass diese zum sogenannten ,Au-
Renbereich” zéhlen, da eine zusammenhangende Ortsstruktur und ErschlieBung nicht mehr er-
kannt werden kann. Der § 35 BauGB ist hier somit mafgeblich fur die Beurteilung der Zulédssigkeit
von Vorhaben.
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Durch einen Satzungsbeschluss kann fir das Gesamtgebiet ein zusammenhéngendes Quartier
mit den dazugehérigen Strukturen entstehen und stadtebaulich geordnet werden.

I. 3. 5. VerkehrserschlieBung

Ostlich an das Plangebiet schlieRt die BundesstraRe B96 an. Diese ermdglicht einen direkten
Anschluss nach Siden in Richtung Berlin oder nach Norden in Richtung Neubrandenburg. Der
Bahnhof Furstenberg/Havel ist iiber die Rathenaustrale in ca. 500m Entfernung von Plangebiet
fuBlaufig erreichbar. Von dort aus verbindet die Regionalbahn RE5 den Hauptbahnhof von Berlin,
Uber Furstenberg/Havel, Neubrandenburg und Rostock.

l. 3. 6. Technische Infrastruktur

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, ist davon auszugehen, dass
eine ErschlieBung mit technischen Medien vorhanden bzw. ausbaubar ist. Hierzu fanden bereits
vertiefte Gesprache mit den vor Ort ansdssigen Versorgungsunternehmen statt, die dies jeweils
bestatigen. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wird um Stellungnahme gebeten.

l. 3. 7. Denkmalschutz

Das Schlossgebdude auf dem Grundstiick ist als bauliches Einzeldenkmal auf der Landesdenk-
malliste unter der ID-Nummer (MIDAS Obj. Nr.) 09165237 eingetragen. Noérdlich und sidlich be-
finden sich jeweils zwei unter Denkmalschutz stehende Wohnh&user mit Wirtschaftsgebauden.
Die Planung greift nicht in die bestehenden baulichen Denkmale ein. Das Schloss soll denkmal-
gerecht saniert werden.

l. 4. Planerische Ausgangssituation
l. 4. 1. Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne der Gemeinde den Uibergeordneten Grundsatzen
und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben
aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes, sind im Rahmen der Verbindlichen Bauleit-
planung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Ziele der Raumordnung- und Landesplanung ergeben sich aus:

¢ dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.07.2007 (GVBI. | S. 235),
das ab seinem Inkrafttreten am 01.Februar 2008 den {ibergeordneten Rahmen der ge-
meinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet

und

e dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raum-
ordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden — veréffent-
licht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019,
Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abge-
I6st.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zu beriicksichtigen:
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l. 4. 2. Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwick-
lungsprogramms 2007 (LEPro 2007), wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zent-
ralértlichen Gliederung entwickelt werden soll, zukiinftige Siedlungsentwicklungen und Ansied-
lungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Stér-
kung der Zentralen Orte dienen sollen.

e Gemél § 1 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeits-
prinzips rdumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig ge-
nutzt und ausgebaut werden. Im Sinne des Leitbildes ,Stérken starken” werden raumliche
und sektorale Schwerpunkte gesetzt.

e Gemaél § 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als Wissens- und Kultur-
standort gestérkt werden. Metropolregionen sind wichtige Rdume zur Beschleunigung der
wirtschaftlichen Entwicklung und zur Ansiedlung von Arbeitsplétzen. Die Hauptstadtregion
muss sich im Zusammenspiel innerhalb und zwischen den weltwirtschaftlichen Integrati-
onszonen behaupten und ihre Attraktivitat als Standort u.a. fiir Bildung und Kultur weiter-
entwickeln und starker sichtbar machen. Die Hauptstadtregion verfiigt dafiir bereits iiber
ein hohes MaB an kultureller Bedeutung und tiber ein entsprechendes internationales An-
sehen (Symbolfunktion).
Die teilrdumlich differenzierten Potenziale und Besonderheiten der Teilrdume (z. B. im
Hinblick auf rdumliche Milieus fur Kreativitét, Innovation, Kommunikation, Bildung, Leben
und Erholen, Tourismus, Kultur und Geschichte) sollen dazu gestarkt und weiterentwickelt
werden.

e Gemél § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll dane-
ben angemessen Rechnung getragen werden. Die vorliegende Planung umfasst ein klei-
nes Grundstiick (3 ha) in Furstenberg/Havel, welches zum Ziel hat Wohnnutzungen in die
teils brachliegenden Flachen zu bringen sowie Freirdume in Form einer Parkanlage zu
realisieren. Gewerbliche Nutzungen sind nur insoweit zulassig, wie sie dem Charakter des
allgemeinen Wohngebietes nicht entgegenstehen.

e Gemadl § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher ne-
ben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungs-
bereiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritét haben bzw. eine Nutzung
erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhéhten Auslastung be-
stehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfihigkeit ge-
stitzt und zugleich verkehrsvermeidend nahrdumlich organisiert werden, was zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitrdgt. Die Reaktivierung des brachliegenden
Schlosses fir eine Wohnnutzung entspricht diesen Vorgaben.

e Gemal § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen durch eine méglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Wohnen,
Arbeiten, Bildung, Erholung anzustreben. Die Revitalisierung des zentral liegenden
Schlossgrundstiicks unterstiitzt, vornehmlich durch die Starkung der Wohn- und Erho-
lungsfunktionen, die Einhaltung der genannten Grundsétze.

e Gemadl § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturgtiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihnrem Zusammenwirken ge-
sichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung ge-
tragen werden. Die Revitalisierung der brachliegenden Flache sowie die naturnahe Ein-
bindung des Quartiers entspricht diesem Ziel.
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e Gemal § 6 Abs. 2 LEPro 2007 soll eine Inanspruchnahme und Zerschneidung des Frei-
raums durch Infrastrukturtrassen vermieden werden. Weil mit der Revitalisierung des
Schlossgrundstiicks vor allem an bestehende Infrastrukturtrassen angeschlossen wird, ist
von einer Zerschneidungswirkung des Freiraums nicht auszugehen.

l. 4. 3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)
Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR ftrifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form zur
Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z) (verbind-
liche Vorgaben der Raumordnung) und Grundsaétze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung
fur nachfolgende Abwégungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert. Im LEP HR werden
textliche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

1. Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groRflachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Rdume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

©O N O g s~ w DN

Klima, Hochwasser und Energie
9. Interkommunale und regionale Kooperation.

Die Stadt Furstenberg/Havel wird in der Festlegungskarte als ,Siedlungsflache“ dargestellt. Aus-
gedehnte Flachen um Firstenberg/Havel herum sind als Freiraumverbund gemaR Ziel 6.2 dar-
gestellt. Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zum Freiraumverbund, der geringen GréRRe
des Plangebiets und der zentralértlichen Lage, kénnen Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Fur die Siedlungsflachen gibt der LEP HR keine naher definierten Ziele vor. Der LEP HR setzt
hierbei selbstversténdlich keine flurstiicksscharfen Abgrenzungen fest.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundséatze

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” werden
die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellung-
nahme gebeten. In diesem Rahmen gaben die Gemeinsame Landesplanung zuletzt am
11.03.2022 sowie Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel am 22.02.2022 ihre Zu-
stimmung zur Planung ab.

l. 4. 4. Regionalplan Prignitz-Oberhavel 2020

Der Beschluss tber den Regionalplan ,Prignitz-Oberhavel“ wurde am 08.10.2020 gefasst. In der
Festlegungskarte ,Grundfunktionale Schwerpunkte” wird Fiirstenberg/Havel als Grundfunktiona-
ler Schwerpunkt (Z 1) dargestellt. Die Zielsetzungen beinhalten insbesondere die Zielsetzungen,
die auch nach LEP HR Z.5 fir Siedlungsentwicklung gelten. Daher werden sie hier aufgelistet:

(L) Z5.5LEP HR
Eigenentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf
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(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die Wohnsied-
lungsfldchenewicklung gemél Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fir den 6rt-
lichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusétzlich im Rahmen der Ei-
genentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1.000 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fiir einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsied-
lungsfléchen méglich. Wohnsiedlungsfldchen, die in Flachennutzungspldnen oder in Be-
bauungsplénen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht
erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet.

(L) Z5.6 LEP HR
Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung

(1) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt
fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen. Die Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4
gelten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nicht.

(2) Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die Schwer-
punkte fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen.

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneinge-
schrdnkte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (iber die Eigenentwicklung hinaus
mdglich.

(L) Z5.7 LEP HR
Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung

Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung sind die gemén Z 3.3 fest-
gelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte. Fiir die als Grundfunktionale Schwerpunkte
festgelegten Ortsteile wird zusétzlich zur Eigenentwicklung der Gemeinde nach Z 5.5 eine
Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2 Hektar/1.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner (Stand 31. Dezember 2018) der jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fiir
einen Zeitraum von zehn Jahren fiir zusétzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt.

(L) Z2.12 LEP HR

Errichtung oder Erweiterung grol3fléchiger Einzelhandelseinrichtungen aul3erhalb Zentra-
ler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groB3fldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Z 2.6 auch auBBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
tiberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient liberwiegend der Nahversorgung, wenn die
gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfldche 1.500 Quadratmeter nicht liberschreitet und
auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine
Nachfrage fiir gréBere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese
unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sorti-
mentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den geméaf3 Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung
oder die Erweiterung grof3fléachiger Einzelhandelseinrichtungen (iber die in Absatz 1 ge-
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troffenen Festlegungen hinaus zuléssig, wenn die zusétzliche vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache 1.000 Quadratmeter nicht (iberschreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbe-
schrénkung zu beachten ist.

Sicherung und Starkung der Biindelungsfunktion

Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, ge-
starkt und entwickelt werden. Die zusétzlichen Wohnbaufldchen sollen dem Versor-
gungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundenintensive Einrich-
tungen sollen hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Stirkung
der Versorgungskerne beitragen.

Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion

Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versor-
gungskerne, soll fiir alle Bevélkerungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht ver-
bessert werden. Die Verkniipfungen im 6ffentlichen Verkehr und zwischen den Ver-
kehrstragern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestédrkt und
entwickelt werden. Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin
soll in guter Qualitat abgesichert werden.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundsétze

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” werden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB um Stellung-
nahme gebeten. In diesem Rahmen gaben die Gemeinsame Landesplanung zuletzt am
11.03.2022 sowie Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel am 22.02.2022 ihre Zu-
stimmung zur Planung ab.

l. 4. 5. Sonstige regionale Planwerke

Neben dem sachlichen Teilplan der Grundfunktionalen Schwerpunkte existieren weitere regio-
nale Planwerke: Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Rohstoffgewinnung, Windenergie-
nutzung, Freiraum und Windenergie sowie Rohstoffsicherung. Diese Pléne betreffen jedoch nicht
das Plangebiet im Ortskern von Firstenberg/Havel.

l. 4. 6. Flichennutzungsplan
Far die Stadt Furstenberg/Havel existiert kein rechtskréftiger Flachennutzungsplan.

l. 4. 7. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fiirstenberg/Havel ist im Juli 2000 gefasst worden. Dieser stellt
das Plangebiet im inneren der Stadt Firstenberg als halbéffentliche Griinfliche dar. Der Textteil
setzt fur das Plangebiet keine Zielstellungen fest.
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l. 4. 8. Larmaktionsplan

Derzeit ist kein Larmaktionsplan fur Firstenberg/Havel in Kraft. Im Kapitel 1.5.2. wird das Thema
in Bezug die Immissionen, die von Bahnanlagen, der B96 und von gewerblichen Nutzungen auf
das Gebiet einwirken, mittels Gutachten bewertet. Es existiert ein Bericht zum Larmaktionsplan
(3. Stufe), uber den die Mitglieder des Bauausschuss am 08.11.2018 informiert wurden. Dieser
sieht kein Bedarf fur einen Larmaktionsplan, da innerstadtisch alle geeigneten MaBnahmen be-
reits ,ausschopflich* umgesetzt wurden. Nur durch eine Umfahrung der B 96 kénnten sich noch
larmmindernde Entlastungen ergeben.

l. 4. 9. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick befinden sich keine Bebauungs-
plane.

l. 4. 10. Planfeststellungsverfahren

Planfeststellungsverfahren sind Genehmigungsverfahren fiir Infrastrukturprojekte, bei denen un-
terschiedliche Interessen in besonderem Umfang beriihrt sind. Planfeststellungsbeschliisse kon-
nen gefasst werden fiir Vorhaben auf BundesfernstraBen (BundesstraRen, Autobahnen) sowie
Landstralen, fur Vorhaben der Stralenbahn und firr Vorhaben der bundeseigenen Eisenbahnen
einschlieBlich Anlagen der Bahn.

Die BundesstralRe B 96 fuhrt 6stlich des Plangebietes vorbei. Die Leistungsfahigkeit der Zufahrten
zur B 96 wurde im Rahmen einer Verkehrspriifung untersucht (siehe Kapitel 1.5.1).

I. 5. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Plangebiet befindet sich weitestgehend im gut erschlossenen Ortskern der Stadt Fursten-
berg/Havel. Uber die Jahre gab es mehrere Entwiirfe und Entwicklungskonzepte fiir das Plange-
biet von denen jedoch keines realisiert wurde.

Nach Erwerb des derzeitigen Eigentimers wurden erneut Konzepte gemeinsam mit der Stadt
Firstenberg/Havel diskutiert. Kern der Uberlegungen ist das brachliegende Schloss Fiirstenberg
zu erhalten im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB und einer neuen Nutzung (Wohnen) zuzu-
fuhren. Dabei sollen die historischen Fassaden und das Mauerwerk wieder instandgesetzt wer-
den sowie auch die Strukturen im Geb&udeinneren erhalten bleiben. Im Sinne einer behutsamen
Nachverdichtung sollen neben dem historischen Schloss weitere Mehrfamilienh&user entstehen,
welche um eine geplante Parkanlage herum gruppiert werden. An der BundesstralRe B 96 sollen
auf dem Plangebiet leicht versenkt im Bereich des ehemaligen Schlossgrabens PKW-Stellplatze
entstehen, sodass die Vorfahrt mit anschlieRendem Ehrenhof und der Bereich um die Parkanlage
weitestgehend frei von PKW-Verkehr bleibt.

I. 5. 1. Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” wurde eine Verkehrstech-
nische Untersuchung durchgefiihrt. Mit Stand vom 06.05.2021 untersuchte die Freie Planungs-
gruppe Berlin GmbH in der ,Kurzexpertise: Stellungnahme zur VerkehrserschlieBung des Bau-
vorhabens Schloss Firstenberg/Havel in der Wasserstadt Fiirstenberg/Havel“ die Leistungsfa-
higkeit der Anbindung der Steliplatzanlagen an die Bundesstralle B 96. Dies bescheinigt der An-
lage eine gute Qualitatsstufe ,B“ (wobei A die beste und E die schlechteste Qualitatsstufe dar-
stellen). Die Auswirkungen auf die Gesamtqualitat des Verkehrsflusses auf der Bundesstrafe B
96 werden als gering eingestuft.
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I. 5. 2. Inmissionsschutz
1.5.2.1. Schalltechnische Untersuchung

Zur Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Situation im Plangebiet und der einzubezie-
henden Umgebung wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Die schalltechnische Situation und Prognose wird im Schlussbericht
»Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” in Firsten-
berg/Havel* mit Stand vom 21.01.2022 des Ingenieurbiiros Peutz Consult GmbH dargestellt. Da-
bei betrachtet das Gutachten die vier wesentlichen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet und
erstellt eine Prognose des Larms, der durch die Planung auf die Umgebung einwirkt. Die Schall-
technische Untersuchung wird Bestandteil der Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schloss-
grundstiick” und kann zusammen mit der Planzeichnung sowie der Begriindung im Rathaus Fiirs-
tenberg zu den Dienstzeiten eingesehen werden.

Schienenverkehr

Durch den ca. 200 m westlich des Plangebiets verlaufenden Schienenverkehr gibt es weder tags-
Uber noch im Nachtzeitraum relevante Larmimmissionen auf das Plangebiet. Der ,Schienenbo-
nus” fir einen Abzug von -5 dB, der durch die Arbeitshilfe Bauleitplanung des Landes Branden-
burg ermdglicht wird, wurde fiir die schalltechnische Untersuchung nicht beriicksichtigt, da auch
ohne diesen Bonus die Werte bereits eingehalten werden konnten. Es entstehen auf dem Plan-
gebiet also keine Beschrankungen hinsichtlich des Schienenlarms fir den Neubau und das Be-
standsgebaude des Schlosses.

Gewerbeldrm des Netto-Marktes

Der Netto-Markt grenzt stidlich der Schulhavel an das Plangebiet an. Daher wurde im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung der Larm, der durch den Betrieb des Marktes auf das Plan-
gebiet einwirkt, bilanziert. Hierzu zéhlen PKW-fahrten auf der zum Markt gehérenden Stellplatz-
anlage, Lieferverkehr (Anfahrt und Abstellen des LKW, sowie Be- und Entladen der Lieferungen)
auf Basis der TA Larm. Es wurden aufRerdem die Emissionen von kurzzeitigen Gerduschspitzen,
von Raumlufttechnischen Anlagen, tieffrequente Gerédusche sowie die Bewegungen von Ein-
kaufswagen und der Einkaufswagensammelbox in die Bilanzierung mit einbezogen. Zur Beurtei-
lung des vom Netto-Parkplatz ausgehenden Larms auf das angrenzende Bebauungsplangebiet,
wurde die Parkplatzlarmstudie zugrunde gelegt. Diese basiert auf wort-case Studienwerten.

Trotz dieser strengen Herangehensweisen kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen
betrachteten Immissionsorten im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten
werden, weil die Anlieferung aufgrund der an den Netto-Markt angrenzenden bestehenden Wohn-
nutzungen, im Nachtzeitraum in der Baugenehmigung des Marktes bereits ausgeschlossen
wurde.

PKW-Stellplatz auf dem Plangebiet

Parkplétze sind im allgemeinen Wohngebiet zur Versorgung des Gebiets gehérige allgemein zu-
lassige Nebenanlagen. Daher existieren keine Normen, die grundlegend zur Bilanzierung solcher
Flachen anzuwenden waren. Daher wurden zur Beurteilung der Messwerte die besonders stren-
gen Richtwerte der TA Larm angesetzt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Er-
gebnis, dass innerhalb des Plangebietes alle Richtwerte gemal TA Larm sowohl im Tagzeitraum
als auch im Nachtzeitraum eingehalten werden kénnen. Der Richtwert gemaR TA Larm fur allge-
meine Wohngebiete von 40 dB(A) in der Nacht wird am Immissionsort |I040 auf der gegentiber-
liegenden StralRenseite geringfiigig um 0,9 dB(A) tberschritten. Der Richtwert fiir Mischgebiete
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von 45 dB(A) wird jedoch deutlich unterschritten. In Mischgebieten kann allgemein von gesunden
Wohnverhéltnissen ausgegangen werden, sodass keine gesonderten LarmschutzmalRnahmen
erforderlich sind. Es ist davon auszugehen, dass nach der Umsetzung der Planung der L&arm, der
von der Bundesstral’e B 96 im Bestand ausgeht, die Gerausche der Parkplatzanlage tiberstrahlt
(siehe folgende Punkte).

Verkehrsldarm (Bundesstrafie B 96)

Unter diesem Punkt geht es um die Verkehrslarmimmissionen, die von der Bundesstralle B 96
auf das Plangebiet einwirken. Hierzu werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 herangezogen. Auf dem Plangebiet werden diese Orientierungswerte lediglich an zwei
Messpunkten Uberschritten, ndmlich den am nachsten zur B 96 liegenden Fassaden des Schlos-
ses Firstenberg im Bestand. Die Uberschreitungen lassen sich jedoch mit bautechnischen L6-
sungen leicht ausgleichen. Daher wird im Kapitel 11.3.4 Festsetzungen zum Immissionsschutz
eine Festsetzung zu den bautechnischen Anforderungen gefasst.

Prognose auf umliegende Gebiete

Die Prognose des Planfalls, addiert den Larm, der im Bestand vorzufinden ist, mit dem Larm, der
nach der Umsetzung der Planung im worst-case eintritt. Hierbei geht es vor allem um die Wirkung
der Planung auf die umliegenden Wohngebiete.

Bereits im Prognose-Nullfall (also der Prognose ohne die Umsetzung dieses Planes) kommt es
an den Immissionsorten entlang der Bundesstrale B 96 zu Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV am Tag und im Nachtzeitraum. Die Beurteilungspegel liegen hier
im Tag bei 70,5 dB(A) und in der Nacht bei 64,4 dB(A). Dies sind keine vom Plan hervorgerufenen
Missstande. Die kumulierte Pegelerh6hung nach der Umsetzung dieses Plans ergibt jeweils eine
Gesamtpegelerhthung um 0,1-0,2 dB(A). An manchen Messpunkten kommt es Aufgrund der
Schallabschattung sogar zu leichten Pegelminderungen.

Da die Pegel im Bestand jedoch auch vor Umsetzung der Planung bereits die Gesundheits-
schwellen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht tberschreiten ist hier eine besondere
Betrachtung erforderlich. Das Gutachten besagt hierzu auf Seite 22:

,Da Erhéhungen des Verkehrslérms um ca. 1 dB fiir das menschliche Ohr nicht wahr-
nehmbar sind, kann eine entsprechende planbedingte Erh6hung des Verkehrsldarms auch
in dem besagten larmkritischen Bereich oberhalb von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
unter Abwédgungsgesichtspunkten aber hingenommen werden (OVG Miinster,
30.05.2017, Az 2 D 27/15.NE).“

Selbst von der im OVG Miinster Urteil zitierten Schwelle von einer Erhéhung von 1 dB(A), ab der
die Erhdhung fur das menschliche Ohr hérbar wére, sind die errechneten Pegelerh6hungen von
0,1-0,2 dB(A) weit entfernt. Daher sind durch den planbedingten Mehrverkehr keine zusatzlichen
Anforderungen an den Larmschutz im Umfeld erforderlich.

I. 5. 3. Baugrundgutachten

Um den Baugrund fiir das Plangebiet zu bewerten, wurde im Zuge des Verfahrens ein Baugrund-
gutachten erstellt (Brandenburger Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH. Potsdam:
31.08.2020). In Anlage 1 des Gutachtens werden die Bohrungen kartiert dargestellt. Im Rahmen
der Begriindung wird das Gutachten lediglich zusammengefasst.

Die oberen Geléndeschichten bestehen tiberwiegend aus aufgefiillten Bodenschichten. Die Auf-
fullungen schwanken dabei zwischen 0,5 — 3,0 m Méachtigkeit. Die Lagerungsdichte der aufgefiill-
ten Bdden féllt locker bis sehr locker aus. Darunter liegen gewachsene Sande der Bodengruppe
SE und SU, welche tlw. mit organischen Béden durchsetzt sind. Die Lagerungsdichte dieser
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Sande in 3,2 bis 7,8 m Tiefe wird ilberwiegend als locker bewertet. Die Verhéltnisse variieren je
nach Messpunkt zwischen giinstigen und ungiinstigen Lagerungsverhéltnissen. Die Sande set-
zen sich auch unterhalb der Drucksondierungen zwischen 8,5 bis unter 15 m fort. Darunter folgen
schluffige Sande, Schluff-Sand-Gemische sowie 6rtlich verschwemmte Geschiebemergel. Den
Bereichen der schiuffigen Sande wird eine mitteldichte Lagerung und den der Sand-Schluff-Ge-
mischen eine weich- bis steife Konsistenz zugeordnet.

Oberhalb des Grundwasserstandes wurden zudem die Versickerungseigenschaften des Bodens
bewertet. Sowohl die Auffiillungen als auch die Sande sind wasserdurchléssig. Als bedenklich
werden jedoch die vermuteten bodenchemischen Eigenschaften der Auffiilllungen erachtet, so-
dass die Versickerung von Regenwasser in diese Bdden nicht empfohlen wird. Hierzu wurde ein
eigenes Gutachten erstellt, siehe folgendes Kapitel 1.5.4. Das Grundwasser liegt in den Bereichen
ca. 5 Meter von den Uferkanten entfernt in ca. 4 Metern Tiefe.

Aufgrund der eher lockeren Bdden sind besondere Grindungsmafinahmen bzw. bodenverbes-
sernde Mallnahmen erforderlich, da auch eine Pfahlgriindung mangels ausreichend tragféhiger
Schicht bis in 25 m Tiefe nicht nachgewiesen werden konnte. Aufgrund der Gewasserbéschung
sollten bei den bodenverbessernden MaRnahmen nur erschitterungsarme Verfahren zum Ein-
satz kommen. Das Gutachten zahlt mégliche Vorgehensweisen hierzu auf.

Im Bereich des ehemaligen Klarbeckens sind die unterirdischen Bauteile abzubrechen. Um im
Anschluss keine groen Rickverfullungen vornehmen zu missen, wird hier eine Unterkellerung
der Neubauten empfohlen. Zur Vorbereitung der Umsetzung der Planungen sind weitere Abstim-
mungen zu bodenverbessernden MaRnahmen und weitere Drucksondierungen erforderlich.

l. 5. 4. Altlastenuntersuchung, Kampfmittel

Altlastenuntersuchung

Auf dem Schlossgrundstiick fanden ber die letzten Jahrhunderte diverse Nutzungen statt, wes-
halb Altlasten im Boden nicht ausgeschlossen werden kénnen. Erste Begehungen oder Vorun-
tersuchungen lieRen insbesondere an der ehemaligen Klaranlage, westlich des Garagengeb&u-
des/Wartungspumpe, auf einem Bauschutthaufwerk sowie auf Schmermetallbelastungen an den
Garagen Altlasten vermuten.

Im Zuge der Planung wurden durch das Biro spiekermann ingenieure gmbh Altlasten und Ge-
b&udeschadstoffe untersucht. Der Bericht mit Stand vom 12.05.2021 wird im Folgenden zusam-
mengefasst:

Fir die Prifung von Altlasten in den Béden wurden 18 Bodenproben bis 4 m Tiefe entnommen.
Die Lage der Entnahme wird in den Anlagen zum Gutachten dokumentiert. Schadstoffe lieRen
sich vor allem in den oberen Auffiillungsschichten nachweisen. Als LAGA Z2 eingestuft wurden
die aschehaltigen Auffiilllungen rund um die Garagengebaude, der Boden um die ehemalige Klar-
anlage sowie das Bauschutthaufwerk. Béden mit den Zuordnungswerten Z2 diirften nicht oder
nur unter bestimmten Bedingungen wieder eingebaut werden.

In den Garagen, in der Verkleidung des Fahrstuhlturms sowie in den Fugen des Betonbeckens
der Klaranlage konnte zudem Asbest nachgewiesen. Diese Riicksténde miissen unter Einhaltung
strenger SicherheitsmaRnahmen abgebaut und entsorgt werden.

Im Schlossgebdude wurden zudem Kiinstliche Mineralfasern (KMF), Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) nachgewiesen. Insgesamt wird der Aufwand fiir Schadstoffsanierun-
gen als gering angesehen. Die Béden der LAGA Klassen Z0 bis Z1 kénnen an geeigneter Stelle
wieder eingebaut werden, sofern gewabhrleistet wird, dass sonstige Schutzgiiter nicht belastet
werden.
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Kampfmittel

Im Abschlussprotokoll vom 11.03.2021 durch die Firma Kampfmittelbergung & Sprengtechnik
wurden an 17 Messpunkten im Plangebiet in 30 cm Radius Untersuchungen vorgenommen. Es
wurden keine Kampfmittel gefunden. Dies bescheinigt jedoch keine 100 % Sicherheit fiir das
gesamte Plangebiet. Der Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten verbleibt auf der
Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”. Zusatzlich bescheinigt auch der
Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Schreiben vom 18.03.2021, dass das Grundstiick keine Ver-
dachtsflache darstellt.

I. 5. 5. Entwasserungsnachweis

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Biro GURTLER & KAPLAN Ingeni-
eursgesellschaft mbH mit Stand vom 10.01.2022 ein Entwasserungsnachweis erbracht. Anfal-
lendes Regenwasser kann sowohl vollstandig auf dem Grundstiick versickert werden als auch
in das offentliche Netz eingespeist werden. Die Einleitung wird zudem mit einem Schreiben vom
FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2021 bestétigt. In der Stellung-
nahme des Landkreises Oberhavel FB Bauamt und Katasteramt vom 21.03.2022 erging der
Hinweis einer Zustimmungserforderlichkeit des zusténden Betreibers der Kanalisation. Die Ge-
nehmigung wird bei dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerten Genehmigungsverfahren
beantragt.

ll. Planinhalt und Abwigung

Il. 1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die geplante Wiedernutzbarmachung und mafvolle Nachverdichtung des derzeit brachliegenden
Schlossgrundstiicks und des Schlosses in Firstenberg/Havel in weitestgehend ortskernnaher
Lage, ist derzeit planungsrechtlich nicht zuldssig. Teile des Grundstiicks liegen im sogenannten
Innenbereich geman § 34 BauGB der Stadt Furstenberg/Havel (der 6stliche Bereich inklusive des
Schlosses) und Teile liegen auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaR § 35
BauGB (der westliche Bereich der Halbinsel). Mittels des vereinfachten Verfahrens ,Bebauungs-
plan unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren* gemaR §
13b BauGB (siehe Kap. 1.2.) kénnen Teile eines im Ortsinneren liegenden Gebiets unter Einbe-
Ziehung der gemaf § 35 BauGB kann die Gemeinde und der Eigenttimer auf der Flache umset-
zen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des in Funktionszusammenhang stehenden
Gebiets erméglichen. So kann die innerstédtische Brachflache im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Fur die Grundstiicke im Plangebiet soll mittels des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick
ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt werden. Teil des Konzepts ist auch
eine private Parkanlage mit einer &ffentlichen Umwegung sowie eine FuB- und Radverkehrsbri-
cke im Siiden des Gebiets iber die Schulhavel. Entlang der Bundesstralte B 96 sind PKW-Stell-
platze fur das gesamte Gebiet geplant, sodass das Gebiet weitestgehend von PKW-Verkehr frei-
gehalten werden kann. Hierzu wurde bereits ein stadtebauliches Konzept zwischen Eigentiimer
und Gemeinde abgestimmt.

Il. 1. 1. Stadtebauliches Konzept

Der Planung liegt ein mit der Stadt Firstenberg/Havel abgestimmtes stadtebauliches Konzept
zugrunde. Wesentliche Ziele sind die Sanierung des unter Denkmalschutz stehenden Schlosses
Firstenberg und einer Wiedernutzbarmachung als Wohngebaude, die Schaffung neuen Wohn-
raums auf dem hinteren Teil der Halbinsel und der dazugehdérigen ErschlieBung. Auerdem soll
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entlang der vom Larm vorbelasteten Bundesstrale B 96 eine Stellplatzanlage fiir den ruhenden
PKW-Verkehr entstehen, der das gesamte Gebiet inklusive der Neubauten mit Stellplatzen ver-
sorgen soll und zeitgleich Bewegungen des motorisierten Individualverkehrs aus dem Gebiet her-
aushalt. Sowohl das Schloss als auch die Neubauten sollen zudem ausreichend mit Fahrradga-
ragen versorgt werden.

Im Folgenden wird das Konzept bildlich dargestellt. Die dreigeschossigen Neubauten mit ihren
Satteldachern verfolgen das Ziel einer naturnahen Einbettung in den Landschaftsraum. Die Mitte
des Schlossparks wird von Bebauung freigehalten, die neuen Hausgruppen erhalten einen még-
lichst groRen Abstand zum denkmalgeschiitzten Schloss.

Die Haustypen gliedern sich gut in das existierende stédtebauliche Bild. Die Positionierung der
Gebaudegruppen richtet sich nach der vorgefundenen Landschaft mit den pragenden Uferlinien
unter Erhalt des alten Baumbestands.

Fur das Schloss Firstenberg wurde bereits ein Bauantrag gestellt, welcher die Schaffung von 43
Wohneinheiten vorsieht. In den Neubauten sollen voraussichtlich dreigeschossige
Maisonettewohnungen entstehen. Hier entsteht eine Geschossflache von ca. 6.800 m? (zuléssige
Grundfldche abziglich der Terrassen mal drei Vollgeschosse, wovon das oberste als
Dachgeschoss auszubilden ist). Bei einer durchschnittlichen rechnerischen Geschlossflache
werden von ca. 170 m? je Wohneinheit (Geschossflache gréBer als Wohnflache; es wird spéter
ErschlieBungs- Konstruktionsflaiche abgezogen) bieten die Neubauten Potenzial fiir ca. 40
Wohneinheiten. Insgesamt kénnten somit ca. 83 neue Wohneinheiten entstehen.

_ .
o B e

Abb. 1— Modellansicht von oben
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Abb. 2 — Modellansicht von Nordosten

Il. 2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Die Stadt Furstenberg/Havel hat derzeit keinen rechtskréaftigen Fldchennutzungsplan. Bei
dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich somit um einen vorzeitigen Bebauungsplan
nach § 8 Abs. 4 BauGB. Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick“ bedarf daher geman
§ 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehérde. Die Planinhalte dieses
Bebauungsplanes werden im zukinftigen Gesamtflachennutzungsplan beriicksichtigt.

il. 3. Wesentlicher Planinhalt
. 3. 1. Art der baulichen Nutzung
Wohngebiete

Die Art der baulichen Nutzung wird zeichnerisch und textlich bestimmt. Den stadtebaulichen Zie-
len folgend, soll das fiir die Wohnbebauung vorgesehene Grundstiick im Geltungsbereich geman
§ 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet soll eine Steuerung der zuldssigen Nutzungen gemaR
§ 1 BauNVO erfolgen. Demnach sollen im allgemeinen Wohngebiet WA die Ausnahmen geméaR
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein, da derartige Nutzungen ein héheres Stérpotential
zuzuschreiben ist und sie zudem nicht den angestrebten Entwicklungszielen fiir das geplante
allgemeine Wohngebiet entsprechen. Begriindet kann dies mittels der geringen GréRe des allge-
meinen Wohngebiets werden, da diese Anlagen aufgrund ihres extensiven Fl&chenumfangs nicht
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zum Gebiet passen wiirden. Zudem sind von derartigen Nutzungen nachteilige Auswirkungen auf
das Wohnen in Form von Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen sowie durch ein zuséatzli-
ches Verkehrsaufkommen zu erwarten. Mit dem Ausschluss dieser Betriebsarten gemafi § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO kann die ruhige Wohnlage fur
neue und bestehende Bewohner im Umkreis gewahrleistet werden und eine unnétige Belastung
des Wohngebiets, z. B. durch zusétzlichen Ziel- und Quellverkehr, vermieden werden.

Insgesamt wird die Zweckbestimmung der allgemeinen Wohngebiete durch den festgesetzten
Ausschluss von Nutzungen nicht beeintrachtigt, da allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen dienen sollen und die Mehrzahl, der in den allgemeinen Wohngebieten tiber das Woh-
nen hinaus maflgeblich prédgenden Nutzungen auch weiterhin dem § 4 BauNVO folgen.

Zur Steuerung der zulassigen Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten soll die folgende
textliche Festsetzung (TF) getroffen werden.

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléassig.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 4 BauNVO

Il. 3. 2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) soll im Rahmen des Bebauungsplans
verbindlich durch zeichnerische Festsetzungen in Verbindung mit textlichen Festsetzungen gere-
gelt werden.

Damit die Vorgaben des stédtebaulichen Konzepts planungsrechtlich gesichert werden kénnen,
werden baufensterbezogen die zuladssigen Grundflaichen (GR) gemaR § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO i.V. mit § 19 BauGB als Héchstmal bestimmt. AuRerdem wird baufensterbezogen die
Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V. mit § 20 BauNVO, die Zahl der
maximalen Zahl von Vollgeschossen festgesetzt. Das Schloss Fiirstenberg/Havel soll als Be-
standsgebéaude erhalten bleiben und saniert werden. Das Schloss, welches als Baudenkmal in
der Landesdenkmalliste (Nummer 09165237) eingetragen ist, soll in seiner Form erhalten blei-
ben. Das Baufenster ist exakt so gro3, wie das darinstehende Baudenkmal. Daher ist die Aus-
weisung einer Grundflache in m? nicht erforderlich. Die Grundflachen werden in untenstehender
Tabelle dennoch mit kalkuliert.

TF 2 Als zuldssige Grundfliche des Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Da das Schloss Firstenberg im Zuge seiner Erhaltung und Sanierung in ein Mehrfamilienhaus
umgenutzt wird, ist je Wohnung im Erdgeschoss auch ein Austritt aus der Wohnung geplant. Die
Anpassungen an der baulichen Substanz des Baudenkmals wurden mit der Denkmalbehérde
abgestimmt. Um dem Ziel dieser Freisitze planungsrechtlich zu entsprechen, ohne die Erweite-
rung/ Veranderung des Baudenkmals vorzubereiten, wird ein Umfang von Abweichungen textlich
festgesetzt. Die hier genannten ,Freisitze* folgen der Nomenklatur, welche in diesem Verfahren
auch fur weitere terrassenahnliche bauliche Anlagen verwendet wird.

TF 3 Ein Vortreten von Freisitzen iiber die Baugrenze des Denkmals ist zuldssig, sofern
die Grundflache von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht iiberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO
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Im Zusammenwirken mit den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO, der beziiglich der Versie-
gelung von Grundstiicken durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen ge-
maR § 14 BauNVO und unterirdischen baulichen Anlagen eine Uberschreitung der zuldssigen
GRZ von 50 % zulasst, muss fur das allgemeine Wohngebiet WA eine Abweichung von den Re-
gelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffen werden. Diese ist notwendig, um das abge-
stimmte stédtebauliche Konzept realisieren zu kénnen. Die Anzahl gewiinschter Stellplatze ent-
lang der Bundesstrale B 96 soll zur Versorgung des gesamten geplanten Baugebietes dienen,
um keinen Parkdruck auf den Rest Firstenberg/Havels ausiiben. Um jedoch auch weitere Ne-
benanlagen wie beispielsweise Fahrradstellplatze, Miillcontainerstellplatze, Heckengérten und
weitere Nebenanlagen zu erméglichen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch An-
lagen gemé&R § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 erforderlich. Im Zusammenhang der
im Zentrum stehenden Parkanlage soll eine naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen erfolgen.

TF 4 Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundflidchen
von Nebenanlagen und Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundflichenzahl
von hochstens 0,6 liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 und § 19 Abs. 4 BauNVO

Wie aus dem stadtebaulichen Konzept hervorgeht, sollen keine fur den Ort uniiblich groRen
Hauptanlagen entstehen. Zwischen die einzelnstehenden Hauptanlagen sollen niedrige einge-
hauste Fahrradstellplatze, Mullplatze (Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO) oder dhnliches ermég-
licht werden. Diese werden mittels textlicher Festsetzung Nr. 11 auch in ihrer Héhe planungs-
rechtlich gesteuert.

Trotz der nah stehenden tiberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) sind die Abstandsfla-
chen von 0,4H gemé&R § 6 BbgBO einzuhalten. Dies sorgt zeitgleich auch fiir eine Regulierung
fur die Schaffung oder vielmehr nicht-Schaffung ungewshnlich hoher Vollgeschosse.

Il. 3. 3. Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflichen

Fur das allgemeine Wohngebiet WA soll auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet werden.
Durch die durch Baufenster dargestellten tiberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit
der maximal zulédssigen Grundflache geméaR § 19 Abs. 2 BauNVO, kann das gewiinschte stédte-
bauliche Bild hinreichend definiert werden. Wie aus dem stadtebaulichen Konzept hervorgeht,
sollen keine fiir den Ort uniiblich groBen Hauptanlagen entstehen.

II. 3. 4. Stellplatzanlagen und Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird gstlich durch die Bundesstrae B 96 verkehrlich erschlossen und mit den
Medien versorgt. Derzeit hat das Grundstiick nur einen Eigentiimer, der darauf die Leitungen je
nach Bedarf verlegen und die innere ErschlieBung seinen Bedirfnissen folgend umsetzen kann.

Wie in den Planungszielen in Kapitel I1.1 bereits dargelegt, soll das Gelénde des Schlossgrund-
stuicks fur die Offentlichkeit zuganglich bleiben und tiber eine zusatzliche Wasseriiberquerung
Uber die Schulhavel begehbar werden. Der Bauherr plant eine innere ErschlieBung seines Grund-
stlicks fur Feuerwehr, Mullabfuhr, Umzugsfahrzeuge der Anwohner und eine kurzzeitige PKW-
Befahrbarkeit zum Be- und Entladen von beispielsweise schweren Einkaufen der Anwohner. Um
das stddtebauliche Ziel planungsrechtlich zu sichern, dass das Wohngebiet weitestgehend von
PKW freizuhalten ist, wird mittels textlicher Festsetzung geregelt, dass Stellpldtze nur auf den
dafiir vorgesehenen Stellplatzanlagen errichtet werden diirfen. Ausnahmen hiervon sollen wie
erwahnt kurzzeitige Be- und Entlademdglichkeiten darstellen. Diese Zeiten sind im stadtebauli-
chen Vertrag naher zu definieren.

TF 5 Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldatze nur innerhalb der Fliche St zuléssig.
Einzelne Stellplatze auBerhalb der Flichen St k6nnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 Satz 3 und § 23 BauNVO

Die in der Planzeichnung mit G1 bezeichnete Flache definiert dabei die Funktionsweise der Wege
fur den Ful3- und Radverkehr um das Schloss und die Parkanlage herum. Die Wege kénnen
zusétzlich auch von Anwohnern und den ortlichen Versorgungstragern und der Feuerwehr ver-
wendet werden. Die Belastbarkeit des Materials muss in der Bauausfiihrung nachgewiesen wer-
den und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Flachen G1 und G2
zeigen die Funktionsweise der herzustellenden Wegebeziehung auf und stellen keinen exakten
Verlauf der Durchwegungen dar. Hierzu zahlt beispielsweise die Voraussetzung der Beachtung
von Kurvenradien fir entsprechende Fahrzeuge von Feuerwehr und Mullabfuhr.

Die Flache G2 erschlieBt das Gebiet zusétzlich neu von Suden her Uber die Schulhavel. Die
Briicke uber die Schulhavel ist mittels stadtebaulichen Vertrags zu regeln und auszugestalten.

Der Eigentimer der Flache bereitet fur den spateren Vollzug eine zeitliche Beschrankung der
Zugénglichkeit seines Grundstiicks vor.

TF 6 Die Fléche G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3,5 m zu-
gunsten der Offentlichkeit zu belasten. Die Fldche G2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht
in einer Breite von 2,8 m zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB

Il. 3. 5. Griinordnerische Festsetzungen

Den stadtebaulichen Zielen und dem stadtebaulichen Konzept folgend, soll zwischen dem
Schloss und den Neubauten mdglichst viel Freiflache bestehen bleiben. Um dies auch planungs-
rechtlich zu sichern, wird im Zentrum des Plangebiets eine private Parkanlage zeichnerisch fest-
gesetzt. Diese ist von der Eigentiimerin als solche anzulegen und zu unterhalten.

Auflierdem soll mit 5 Metern Abstand vom Ufer vom Siiden an der Briicke beginnend umlaufend
bis in den Norden vor das Garagenbestandsgebaude planungsrechtlich eine Flache fir die Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewdassern gesichert werden. Dies soll der Au3enbereichsinsel im Innenbe-
reich Furstenbergs Rechnung tragen, um das Ufer méglichst naturnah zu bewahren. AufRerdem
gibt es Hinweise auf die Aktivitit eines oder mehrerer Biberindividuen im Uferbereich des Plan-
gebietes (siehe Kapitel I11.1.1.). Um die Nutzung des Bibers zu sichern, soll die Flache mit Pflanz-
bindung mdéglichst naturnah belassen werden.

TF 7 In der Fldche mit Pflanzbindung ist ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhal-
ten. Innerhalb dieser Flache sind hochstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von maxi-
mal 18 m? zul&ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Dem Ziel der landschaftlichen Einbindung folgend sollen zudem mindestens 50 % der Dachfla-
chen von Nebenanlagen gemanR § 14 BauNVO durch Bepflanzung begriint werden. Das Konzept
sieht derzeit zwischen den Neubauten flache und tiberdachte Nebenanlagen, wie Miillabstellfla-
chen, Fahrradstellflachen oder Abstellrdume vor. Mit Riicksicht, dass auch andere Bestandsne-
benanlagen (wie das ehemalige Garagengebaude) erhalten bleiben und weiterhin als Nebenan-
lagen genutzt werden sollen und deren Dacher ggfs nicht fiir die Bepflanzung geeignet sind, wird
ein Schlissel von 50 % gewahlt. Zur Sicherung der Qualitat dieser Bepflanzung ist eine mindes-
tens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die planungsrechtliche Sicherung wird mittels
textlicher Festsetzung Nr. 12 erreicht.
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II. 3. 6. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt (Ingenieurbiiro Peutz GmbH, Schalltechnische Untersuchung). Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind in Kapitel .5.2.1 zusammengefasst.

Im Plangebiet soll die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets WA planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die im vorliegenden Fall prognostizierten verkehrslarmbedingten Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 begriinden keine stadtebaulichen Misssténde, die durch
die Uberplanung verfestigt wiirden. Die Uberplanung &ndert an den real existierenden Wohnver-
héltnissen nichts.

Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG

Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Flachen (z. B. Baugebiete) so einander zugeordnet wer-
den, dass schadliche Umwelteinwirkungen — insbesondere auf Wohngebiete — so weit wie még-
lich vermieden werden. Idealtypisch wiirde man entlang einer Stérungsquelle (z. B. entlang einer
larmbelasteten StraRe) Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An diese wiirden sich ge-
mischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete, Kerngebiete) anschlieRen. Erst dann sollten Wohnge-
biete folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten erreicht man eine weitestgehend stérungs-
freie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden, dem Vorrang der Innenentwicklung und dem stédtebaulichen und stadtsoziologi-
schen Ziel der raumlichen N&he und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sollen vor dem Hintergrund der stédtebau-
lichen Entwicklungsziele in Einklang mit dem Grundsatz der Innenentwicklung aus § 1a Abs. 2
BauGB stehen, indem bereits erschlossene und mit kommunaler Infrastruktur versorgte Fldchen
prioritér fUr eine Bebauung in Anspruch genommen werden sollen.

Im vorliegenden Fall ist festzuhalten, dass eine stadtebaulich gewiinschte und vertragliche Ent-
wicklung der innerstédtischen Flache unter Berlicksichtigung des Trennungsgrundsatzes méglich
ist. Um das Gebiet herum gruppieren sich ebenfalls gréRtenteils Wohnnutzungen, sowie die ge-
werbliche Nutzung eines Nahversorger-Marktes siidlich angrenzend an die Schulhavel. Wie aus
der schalltechnischen Untersuchung hervorgeht liegen die Immissionen gem. TA L&rm, die vom
Nahversorger auf das Plangebiet einwirken sowohl am Tag als auch in den Nachtzeitraumen
unterhalb der Grenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete.

Aktive LairmschutzmafRnahmen

In der Reihenfolge mdglicher Immissionsschutzmanahmen sind aktive MaRnahmen grundsiétz-
lich passiven MaRnahmen vorzuziehen, da sie nicht nur die Nutzungen im Geb&ude vor schidli-
chen Immissionen schitzen, sondern auch die zu den Geb&uden gehérenden Aulenwohnberei-
che und Grundstiicksfreiflichen besser nutzbar machen. Aufgrund der értlichen Bedingungen,
wie etwa der mangelnden Wirksamkeit durch die groRBen Abstinde zu den Gerduschquellen, ist
die Anwendung aktiver LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwénden oder —wéllen im
B-Plangebiet nicht sinnvoll méglich, da sie keine wesentliche und flaichendeckende Pegelminde-
rung erwirken kénnen.

Passive SchallschutzmafRnahmen

Da aktive Larmschutzmafnahmen nicht zu den erwiinschten Ergebnissen zu fiihren sind, die
passive SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen. Insbesondere der Larm, der von der Bundes-
stral3e B96 auf das Plangebiet einwirkt, muss hierbei beriicksichtigt werden. Wie aus den Ergeb-
nissen der Schalltechnischen Untersuchung hervorgeht, kénnen mit milden bautechnischen Mit-
teln die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. In der Praxis ist dies nur an zwei
Messpunkten der Fall (vgl. Kapitel 1.5.2.1). Dazu schilagt die folgende Festsetzung beispielsweise
den Einsatz schallgeddmmter Lufter vor. Die Ziele konnen jedoch auch mit anderen Lésungen
bautechnischer Art erreicht werden (z.B. Hamburger Fenster). Diese Lésungen sollen mit der
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folgenden Festsetzung somit nicht ausgeschlossen werden, sofern nachgewiesen werden kann,
dass in Hinblick auf den Schallschutz und die ausreichende Beliiftung gleichwertige MaBnahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden kénnen.

TF 8 Zum Schutz vor StraBenverkehrslidrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsdnderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts-
rdume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldimm-MaRB (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geman DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La - KRaumart
mit La = maRgeblicher AuRenldrmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 gem&R DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume beispiels-
weise durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néchtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu er-
bringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuBenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln derSchalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15
»Schlossgrundstiick® in Fiirstenberg/Havel vom 21.01.2022 abzuleiten, welches Bestand-
teil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Schalltechnische Untersuchung wird Bestandteil der Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 15
~Schlossgrundstick” und kann zusammen mit der Planzeichnung sowie der Begriindung im Rat-
haus Furstenberg zu den Dienstzeiten eingesehen werden.

Il. 3. 7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um dem stadtebaulichen Bild der Nachbarschaft ndher zu kommen und um mit den geplanten
Neubauten noch stérker den Eindruck einer historisch gewachsenen Struktur zu vermitteln, sollen
die Dachform festgesetzt werden. Um die Dachform der Neubauten im allgemeinen Wohngebiet
WA planungsrechtlich zu sichern, wird die Dachform gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs.
1 BbgBauO als Satteldach 35°- 45° ausgewiesen. Die hier zuldssigen Neigungswinkel und Dach-
formen werden auf der Planzeichnung zeichnerisch dargestellt. Damit die drei Vollgeschosse je-
doch vollstdndig ausgenutzt werden kénnen, stellt die textliche Festsetzung Nr. 5 klar, dass das
oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss zul&ssig ist.

Trotz der nah stehenden lberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) sind die Abstandsfla-
chen von 0,4H gemaR § 6 BbgBO einzuhalten. Dies sorgt zeitgleich auch fiur eine Regulierung
fur die Schaffung oder viel mehr nicht-Schaffung ungewdhnlich hoher Vollgeschosse.

TF 9 Auf den iliberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Festsetzung (G) ist das
oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 (1) BbgBO
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Um eine einheitlichere Gestaltung der Nebenanlagen im Plangebiet planungsrechtlich zu sichern,
sollen diese mittels textlicher Festsetzung in Ihrer H6he, Dachform und Begriinung néher erlautert
werden. Neu errichtete Nebenanlagen diirfen eine maximale Hohe von 4,0 m nicht tGberschreiten
und sind mit Flachd&chern auszubilden. Dabei wurde die zun&chst hoch erscheinende Héhe von
4,0 m deshalb gewahlt, weil aufgrund des starken Gefélles in den Randbereichen des Gebiets
die Errichtung von Nebenanlagen immer noch mdéglich bleiben soll. Hierbei ist der néchstliegende
Hohenpunk der Vermessergrundlage einzubeziehen. Fur technische Aufbauten soll diese Héhe
hingegen nicht gelten, damit es planungsrechtlich maéglich bleibt auf den Nebenanlagen beispiels-
weise Solaranlagen zu betreiben.

Das im Bestand befindliche ehemalige Garagengebéaude soll erhalten bleiben, welches dieser
Gestaltung derzeit nicht entspricht. Damit bei einer erneuten Nutzungsaufnahme die vorhandene
Bausubstanz weiter genutzt werden kann, soll es mittels der Flache A-B-C-D-A von der Festset-
zung ausgenommen werden.

TF 10 Nebenanlagen geman § 14 BauNVO diirfen eine H6he von maximal 4,0 m nicht tiber-
schreiten. Die Dacher sind als Flachddcher auszubilden und zu mindestens 50% zu begrii-
nen. Es ist eine mindestens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die festgesetzte
Hoéhe darf durch technische Aufbauten und Schornsteine liberschritten werden. Diese
textliche Festsetzung gilt nicht fiir die Weiternutzung des Bestandsgebaudes innerhalb
der Flache A-B-C-D-A.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO

Il. 3. 8. Flachenbilanzierung

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” bedient sich der Festsetzung von Grundflachen
als HochstmalR statt der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse statt einer Geschossflachenzahl (GFZ). Um dennoch einen Uberblick
Uber die Gesamtzahl der versiegelbaren Flachen zu gewahrleisten, werden hier die rechneri-
schen Werte unter der Annahme der maximalen Ausnutzung, der als Hochstwert ermittelten
Grundflachen tabellarisch dargestellt.

Gebiet Baugebietsfliche Uberbaubare Grundstiicksfliche gemiR § 19 Abs. 2 Stellplatzflache
in m? BauNVO in m? in m?

WA 23.375 4.715 (davon 3.000 m? Neubau inkl. Terrassen und 3.330
o - 1.715 m? fiir das Schloss inkl. Freisitze)
Parkanlage 4.370

Die rechnerische GRZ gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei 0,2 und liegt somit unterhalb der
Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO.

Il. 3. 9. Wesentliche Inhalte des stidtebaulichen Vertrags
Kostenilbernahme

e Planer und Gutachter
Artenschutz

e Bauzeitenregelung i.V.m Baugenehmigungsverfahren
» Okologische Baubegleitung mit der Durchfilhrung der in der Artenschutzpriifung genannten
CEF-MafRnahmen
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e Schutz vor Biberschaden an Bestandsbdumen
e Regulierungen zur Beleuchtung der Freianlagen (i.S.d. § 54d i.V. m. § 41a BNatSchG)

ErschlieBung

Herstellung von ErschlieBungsanlagen
Errichtung und Ubergabe des Briickenbauwerks iiber die Schulhavel an die Stadt
Ausnahmsweise Zeitregelung fur Wohnortnahe-Stellplatze

II. 3. 10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter, sollten aber im weiteren Verfahren
Beachtung finden. Sie zielen auf wiinschenswerte Handlungsweisen von Akteuren ab (Empfeh-
lung), dienen einer besseren Versténdlichkeit des Plans (Klarstellung), weisen auf au3erhalb des
Planungsrechts liegende gesetzliche Pflichten hin oder geben wiinschenswerte Zielstellungen
an, die nicht festgesetzt werden kénnen oder keinen Festsetzungscharakter haben. Folgende
Hinweise sind in die Planzeichnung aufgenommen worden:

1. Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257. Entdeckungen von
Bodendenkmalern ist der zustdndigen Behoérde unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 u. 16
DSchG).

2. Zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 ist die Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig
die StralRenbegrenzungslinie.

Hinweise zum Artenschutz

3. Vor Durchfithrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist
zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatschG) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Végel, Flederméause) ge-
mak § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden. Andernfalls sind bei
der jeweils zustdndigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45
Abs. 7 BNatschG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen
fur die BaumaRnahmen ergeben. (z.B. Regelungen der Bauzeiten, Herstellung von Ersatz-
quartieren).

Der Baum mit Nummer 34 (vgl. Kapitel 1.3.3.3) ist zudem als Naturdenkmal eingetragen zeichne-
risch auf der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen worden.

4. Gemal §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenkmals sowie alle Hand-
lungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verédnderungen eines Naturdenkmals
fuhren kénnen, verboten. Es gelten die Schutzmalnahmen der DIN 18920.

Il. 3. 11. Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Offentliche Belange
Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6

Nr. 1 BauGB)
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” sollen die Voraussetzungen
geschaffen werden, das brachliegende Gebiet im Innenstadtbereich der Stadt Fiirstenberg/Havel
zu revitalisieren.

Das Plangebiet ist an drei Seiten umgeben von Wasser sowie der Bundesstralie B 96. Sowohl
von der StralRe als auch dem Netto Markt stidlich des Gebiets wirken Larmimmissionen auf die
Grundstiicke ein. Wie aus der schalltechnischen Untersuchung jedoch hervorgeht kénnen mit
den Immissionen auf dem Grundstiick mit milden bautechnischen Anforderungen gesunde Wohn-
verhéltnisse realisiert werden. Fur Bewohner in der Nachbarschaft liegt die Gesamtpegelerhé-
hung um 0,1 dB(A) weit unter der fiir das menschliche Ohr hérbaren Schwelle.

Um die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner nicht zu gefahrden, wurde auerdem ein Altlas-
tengutachten erstellt, welches schéadliche Vorbelastungen im Boden festgestellt hat. Die Vorbe-
lastungen sind im Zuge einer Realisierung der Planung zu beseitigen. Die Folge ist eine Verbes-
serung der Bodenqualitét.

Fur das allgemeine Wohngebiet sollen keine Abstandsflachenunterschreitungen vorbereitet wer-
den, sodass fiir die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse keine Beeintréach-
tigungen zu erwarten sind.

Wohnbedirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die verschiedenen Belange der Wohnbeduirfnisse erfahren durch die Festsetzung von Baugebie-
ten, die vorwiegend dem Wohnen dienen (allgemeine Wohngebiete), eine besondere Gewich-
tung. Um Spannungen auf dem Wohnungsmarkt vorzubeugen, ist das Schaffen neuer Angebote
von Wohngebieten ein geeignetes Mittel. Daher soll mit der vorliegenden Planung eine bisher
nicht genutzte innerstadtische Flache fir den Wohnungsbau gesichert werden.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind nach MaR3gabe des § 4 Abs. 2 BauNVO Einrichtungen fiir
soziale und kulturelle Zwecke allgemein zulassig.

Gesundheitseinrichtungen, Kindergarten und Spiel- und Sportplatze sind in Fiirstenberg/Havel
bedarfsgerecht vorhanden. In stidwestlicher Richtung befindet sich 2 Kindergérten. Eine weitere
KiTa ist von privater Seite aus in der nahgelegenen BahnhofstraRe geplant. Die Schaffung einer
weiteren KiTa bzw. ein zusatzliches Angebot zu Kinderbetreuung ist im Plangebiet nicht vorge-
sehen. Die Grundschule Fiirstenberg liegt ca. 1,5 km stdlich des Plangebiets. Dariiber hinaus
gibt es seit 2019 die ,Freie Naturschule im Fiirstenberger Seenland* (Oberschule mit integrierter
Grundschule). Zum Beginn des Schuljahres 2021/2022 erfolgte der Umzug in das Gebaude des
ehemaligen Brandenburgischen Forstmuseums in der RathenaustralRe (ca. 200 m entfernt vom
Schlossgelénde). Weiterfilhrende Schulformen wie Gymnasien sind in Gransee und Neustrelitz
angesiedelt.

Kita- und Hortbedarfsplan

Die sich in der N&dhe vom Vorhabengebiet befindlichen Kitas ,Kleine Strolche" mit 53 % Belegung
und ,Spatzennest” mit 89 % Belegungweisen ausreichende Kapazitaten auf. Der Bedarf an Kita-
platzen kann selbst unter worst-case Annahmen aus dem Kita-Bedarfsplan bis 2030 gedeckt
werden. Fur den Bereich Hort wird langfristig eine Kapazititserhdhung als sinnvoll erachtet, kurz
bzw. mittelfristig werden die Kapazitaten jedoch als ausreichend bewertet.

Schulentwicklungsplan
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Rechnet man das Potenzial der neu entstehenden Wohneinheiten (vgl. Kapitel 11.1.1) mit dem
ublichen Rechnungsweg des Bedarfs nach Schulplatzen entsteht durch die Planung ein Bedarf
von 10 zusétzlichen Grundschulplatzen, ein Bedarf von 7 zusétzlichen Oberschulplatzen sowie 3
Oberstufenplatzen im gesamten Landkreis. Der Rechnungsweg berechnet die Anzahl der
Wohneinheiten x2 und davon wird 1% je Jahrgang an Bedarf angerechnet. Fiur 6 Jahre Grund-
schule sieht der Rechnungsweg beispielsweise wie folgt aus: 83 WE x2 = 166x0,01 = 1,66*6 =
9,96 = 10 Grundschulplitze. Da nicht alle Schiller in die Oberstufe gehen, wird in der Regel an
der Stelle der Bedarf um 50% verringert. Daher waren vsl. nur 1,5 zusatzliche Oberstufenplatze
im Landkreis erforderlich.

Die zwei Grundschulen der Stadt Furstenberg/Havel befinden sich derzeit im Ausbau. Gemag
Prognose iiber die Jahresverteilung wird mit einem Bedarf von 10 zusétzlichen Grundschulplat-
zen gerechnet. Fir Grundschulen wird von einer langfristig gesicherten Versorgung ausgegan-
gen (S. 110 Schulentwicklungsplan).

Im Landkreis Oberhavel gibt es insgesamt sechs Gymnasien, drei Gesamtschulen sowie drei
Oberschulen, zwei Oberstufenzentren und fiinf Férderschulen. Zur prognostizierten Auslastung
der Oberschulen werden im Schulentwicklungsplan keine verbindlichen Aussagen getroffen. Je-
doch wurden und werden laut Schulentwicklungsplan einige Gymnasien erweitert. Gema Prog-
nose Uber die Jahresverteilung wird mit einem Bedarf von 7 zusétzlichen Oberschulplatzen ge-
rechnet. Von einer ausreichenden Versorgung wird ausgegangen.

Im Geltungsbereich ist kein Kinderspielplatz geplant, es befindet sich jedoch im gegeniberlie-
genden Stadtpark ein Spielplatz. Da Furstenberg/Havel von Wasser umgeben ist, sind Angebote
des Wassersports umfangreich vertreten. Kulturelle Angebote finden sich aufgrund der zentralen
Lage direkt angrenzend an das Plangebiet. Es gibt Museen, eine Bibliothek und Ausstellungen
uvm.

Im Umkreis befinden sich mehrere allgemeinmedizinische Praxen, 2 Zahnarzte, 3 Apotheken,
Physiotherapien sowie Angebote zur Seniorenbetreuung- und pflege. Ein drastischer Anstieg der
Inanspruchnahme dieser Infrastrukturen ist durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Erhaltung, Erneuerung, und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versorgungs-
bereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden die Bebauung und stadtebauliche Neuord-
nung des derzeit brachliegenden Schloss Furstenberg erméglicht. Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche sind auf Grund der geplanten Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets
nicht zu erwarten.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Das unter Denkmalschutz stehende und derzeit brach liegende Schloss Fiirstenberg soll mittels
dieses Bebauungsplans einer neuen Nutzung zugefiihrt und somit erhalten werden. Der Bebau-
ungsplan bereitet keine Anderung der duBeren Gestalt des Gebdudes vor. Die zum Schloss ge-
hérende, derzeit brachliegende, Griinanlage soll behutsam neu geordnet und aufgewertet wer-
den, marode bauliche Nebenanlagen (wie z. B. die ehem. Kléranlage) sollen zurtickgebaut wer-
den.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)
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Die angrenzende Stadtkirche Fiirstenberg wird im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange mit in Kenntnis gesetzt. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes erfahren im Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” Be-
ricksichtigung. Wie im Kapitel 1.3.3.3 Okologie/ Freiflichen sowie im Kapitel 1.5.4 beschrieben,
weist das Plangebiet grétenteils brachliegende Flachen mit teils vorbelasteten Boden auf. Nach
Plandurchfiihrung werden die Altlasten gréftenteils beseitigt sein.

Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen gemaR den Ergebnissen des Artenschutzberichts durch
die Beachtung von Bauzeitenregelungen und KompensationsmafRnahmen im Rahmen des Bau-
genehmigungs- / Anzeigeverfahrens vermieden werden.

Die verbleibenden im Kapitel 11l.1 beschriebenen Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere
die Auswirkungen auf die Vogel- und Fledermausarten als wesentliche Tierarten werden als nicht
erheblich bewertet. Dies geschieht vor dem Hintergrund der Innenentwicklung, durch die Wie-
dernutzbarmachung bereits frither baulich genutzter Flachen und im Rahmen der Wirdigung aller
vertraglich gesicherten MaBnahmen zum Schutze und zum Erhalt der genannten Arten.

Ausgleichende MaRnahmen fir durch die geplanten Festsetzungen vorbereiteten Eingriffe sind
nicht erforderlich, da sie gemaR § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft finden im Bebauungsplanentwurf Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” insofern
Berlicksichtigung, als dass geméB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgewahlte Betriebe der gewerbli-
chen Wirtschaft und des Handels nicht ausgeschlossen werden, sofern sie der Versorgung des
Gebiets dienen und von ihnen keine stérende Wirkung ausgeht.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gibt den Eigentiimern der Grundstiicke die Bau-
rechte, die im Einklang zu den stadtebaulichen Zielen der Stadt Firstenberg/Havel stehen.

Belange der Mobilitdt der Bevélkerung, Verkehrsbelanae (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet ist durch é6ffentliche Verkehrsflachen erschlossen und an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen zur VerkehrserschlieRung sind ausrei-
chend dimensioniert, ausbaubar und werden durch die Planung in ihrer Funktion nicht beeinflusst.
Die zentrale Lage férdert zudem die Stadt der kurzen Wege. Wesentliche Infrastrukturen des
téglichen Lebens kénnen einfach zu FuB} erreicht werden.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften
(§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Die Belange des Militars werden nicht bertihrt. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstiger offentlicher Belange wird um Stellungnahme gebeten.

Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” bertick-
sichtigen die Aussagen sonstiger Entwicklungskonzepte (siehe dazu Kapitel 1.4.).

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)
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Die Erstellung von Gefahrenkarten und Risikokarten geméan § 74 WHG obliegt der obersten Was-
serbehérde. Fur Furstenberg/Havel existiert keine Risikokarte. Belange des Hochwasserschut-
zes sind nach derzeitigen Erkenntnissen nicht berihrt.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen weisen aufgrund ihrer besonderen Lagegunst inmit-
ten eines bestehenden Siedlungsbereichs mit guter Anbindung an den offentlichen Personen-
nahverkehr sowie aufgrund der anthropogenen Vorpragung eine besondere Eignung fur die
Nachverdichtung auf. Bestehende technische Infrastruktureinrichtungen und StralBenverkehrsfla-
chen kdnnen genutzt und erweitert werden, ohne diese neu anzulegen. Die Aktivierung von Fla-
chenpotentialen innerhalb bereits besiedelter Ortsteile entspricht diesem Belang in hohem Male.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden in den geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nentwurfs Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” Berlicksichtigung. Inmitten des geplanten Wohngebietes
soll eine Parkanlage entstehen. Bei der Planung wurde Wert darauf gelegt bestehende Baume
zu erhalten. Hierdurch wird die Aufheizung der Flachen vermieden. Hinzu kommt eine geringe
Auslastung der Baugebietsflache. Das Ziel der Stadt der kurzen Wege kann hier ebenfalls ange-
setzt werden. Arbeitsplatze und die Infrastruktur des taglichen Lebens kénnen fuBlaufig oder mit
dem Fahrrad erreicht werden.

Bei Neuerrichtung von Gebauden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung gliltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem Energiefachrecht
(GEG). Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und
zukunftsfahige 6kologische Standards beriicksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des
Klimaschutzes entgegenkommen.

Private Belange
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Plangebiet, die weitere Fla-
chen im Innenstadtbereich einer vertraglichen Wohnnutzung zufiihrt, kann dem Belang Rechnung
getragen werden. Insbesondere die Siedlungsstruktur im geplanten Wohngebiet ist fur die Errich-
tung von Reihenhédusern, die im Regelfall im Eigentum der Nutzer stehen, gut geeignet.

Eigentums- und Eigentiimerrechte

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs erméglichen den Grundstiickseigentimern im
Plangebiet eine bauliche Nutzung ihrer Grundstiicke. Wesentliche Nutzung wird das Wohnen
sein. Die im geplanten allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossenen Betriebstypen Verwaltungs-
gebaude, Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im Bestand nicht vorhanden.

Mit der geplanten Festsetzung sind mit Ausnahme eines Eigentiimers keine bestehenden Rechte
bertihrt.

Fur die Grundstiicksbereiche, die gemaB den derzeit geltenden Bestimmungen des § 35 BauGB
nicht bebaubare Grundstiicksteile verfuigten, wird mit den geplanten Festsetzungen erstmals
Baurecht geschaffen und eine bauliche Nutzung der Grundstiicke erméglicht (vgl. Kapitel 1.3.4
geltendes Planungsrecht).
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen ein innerstadtisches Wohngebiet lang-
fristig planungsrechtlich sichern und im Sinne der Innenentwicklung weitere Fldchen im besiedel-
ten und erschlossenen Bereich fiir die Errichtung benétigter Strukturen zur Verfigung stellen. Bei
den Flachen handelt es sich um langjéhrig brachliegende bzw. untergenutzte Flachen im Innen-
stadtbereich, die im Rahmen der Neuordnung fir eine bauliche Entwicklung erschlossen und zu-
kunftig entsprechend ihrer Lagegunst genutzt werden sollen.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung unter Ein-
beziehung von Auenbereichsflaichen gemaR § 13b BauGB durchgefiihrt (vgl. Kap. I.1). Ausglei-
chende Mafinahmen fur durch die geplanten Festsetzungen vorbereitete Eingriffe sind nicht er-
forderlich, da sie gemaR § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Die abwéagungserheblichen Belange insbesondere nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind
dennoch bei der Planung zu beriicksichtigen. Deshalb wurden die Auswirkungen auf die Umwelt
im Planverfahren im Folgenden gepriift und bewertet.

lll. 1. Auswirkungen auf die Umwelt

lil. 1. 1. Artenschutzpriifung

Die Artenschutzpriifung mit dem Titel ,Faunistische Standortuntersuchung zur Avifauna, Fleder-
mausfauna, Bieber und zum Vorkommen der Zauneidechse im Bereich des geplanten Bauvor-
habens Unter den Linden 58 in 14798 Fiirstenberg/Havel" (Buro fir faunistisch-6kologische Fach-
gutachten; Stand: 26. Januar 2022) untersucht neben der Avifauna, Fledermausfauna und Zau-
neidechsen auch eine gemeldete Bibersichtung.

Verbotstatbestinde gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG
Avifauna

Eine Ausldsung von Verbotstatbesténden ist die Avifauna nicht zu erwarten. Empfohlen wird eine
Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren. Auferdem kénnen wegfallende Brut- und
Nistplatze durch geeigneten Ersatz kompensiert werden. Eine 6kologische Baubegleitung ist
nicht erforderlich. CEF Ma3nahmen werden fiir die Arten Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Haus-
rotschwanz, Kohimeise, Star, Sumpfmeise und Turmfalke im Umkreis nétig. Nach Umsetzung
dieser MaRnahmen kénnen keine negativen Einfliisse erwartet werden.

,Als vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (sogenannte CEF-MalRnahmen) ist bei den in Tabelle
2 mit xx gekennzeichneten Arten die Anbringung artspezifisch geeigneter Ersatznistkdsten im
Winterhalbjahr, vor Beseitigung der bisher genutzten Strukturen, an Bdumen und Gebé&uden im
unmittelbaren Umfeld in ausreichender Anzahl, meist hinreichend zur Erfiillung der Anforderun-
gen des § 44 Abs. 5 BNatSchG.” S. 12 des Gutachtens.

Weitere Anlagebedingte und Betriebsbedingte Auswirkungen auf Arten oder Individuen sind nicht
Zu erwarten.

Fledermause

Die im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten sind der Abendsegler, die Breitfligelfleder-
maus, die Mickenfledermaus, die Zwergfledermaus und die Wasserfledermaus. Viele Arten tber-
fliegen das Gebiet und nutzen es als Jagdgebiet. Manche der Arten kénnten Baumhéhlen oder

32



Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck" Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
Stand: 22.04.2022 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

den alten Gebaudebestand zudem als Wochenstube oder Winterquartier nutzen. Die die beste-
hende Bausubstanz wurde aufgrund ihrer grundsétzlichen Eignung zudem auf Fledermauswin-
terquartiere untersucht doch die Priifung ergab keinen Hinweise auf eine solche Nutzung.

Die Tétung einzelner Individuen sowie die Stérung in der Fortpflanzungszeit kann durch eine
Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren vermieden werden. Geeignete CEF Maf3nah-
men sind hier erforderlich. Dies kénnte beispielsweise die Anbringung kiinstlicher Fledermaus-
quartiere sein. Aufgrund der verschiedenen vorkommenden Arten sind die Anspriiche an diese
Quartiere mit einem Fledermausexperten abzustimmen.

Zauneidechse

Zum Zeitpunkt der Begehung des Gutachters, gab es keine Hinweise auf ein Vorkommen dieser
Art. Somit sind auch keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Biber

Eine direkte Ansiedelung konnte nicht nachgewiesen werden. Durch die Stadt Furstenberg/Havel
wurde im Jahr 2020 auf Grundlage einer Genehmigung eine Biberburg entfernt. Im Jahr 2021
gab es jedoch keine weitere Bautétigkeit. Biber nutzen Randbereiche des Plangebiets als Nah-
rungsflache oder zur Uberquerung. Eine neuerliche Ansiedlung des Bibers kann fiir die nachsten
Jahre nicht ausgeschlossen werden, da sich die Gewdasser rings um das Plangebiet gut eignen
wirden. Eine Uber die bereits im Bestand hinausgehende Stérung des Bibers durch die Umset-
zung der Planung ist nicht zu erwarten. Neu zu pflanzende Baume sollten vor einer ,Nutzung"
des Bibers geschiitzt werden.

lll. 1. 2. Schutzgiiter gem. § 2 UVPG

Im beschleunigten Verfahren kann von Umwelt

Schutzgut Mensch

Gegenstand der Planung ist die stadtebauliche Entwicklung eines Gebiets, das schutzgutrele-
vante Vorbelastungen aufweist.

Maogliche Beeintrachtigungen der festgesetzten Nutzungen durch Verkehrsldrm wurden im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung betrachtet. Dabei wird deutlich, dass sich durch die
Umsetzung der Planung keine wesentlichen Verschlechterungen zum Bestand ergeben. Eine
Verschérfung der Situation tritt — auch fiir benachbarte Anwohner — durch die beabsichtigte Pla-
nung im Wesentlichen nicht ein (vgl. Kapitel 1.5.2.1). Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer
geringfiigig erhéhten Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Strallen gegeniiber dem beste-
henden Planungsrecht. Das Verkehrsgutachten bescheinigt dem StralRennetz jedoch weiterhin
eine gute Elastizitat.

Die Altlastenuntersuchung ergab zudem, dass sowohl Béden, als auch Bausubstanz im Bestand
zu einer Gefahrdung der Gesundheit filhren kénnen. Nach der Umsetzung der Planung und den
dafir erforderlichen Bodensanierungen kann hier von Verbesserungen zum Stand vor der Pla-
nung ausgegangen werden.

Schutzgut Boden
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Im Plangebiet treten tiberwiegend Vorbelastungen aufgrund der vormaligen Nutzungen im Boden
auf. Nach der Durchfiihrung der geplanten Festsetzungen ist von einer Verbesserung der Belas-
tung im Boden auszugehen. Die Entstehung neuer Belastungen ist durch die Nutzung als allge-
meines Wohngebiet nicht zu erwarten.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der Grundflachenzahl gemaR § 17 BauNVO wird
durch die Planung nicht vorbereitet.

Regenwasser, das nicht auf den Baugrundstiicken versickern kann, wird fur das Plangebiet Giber
ein Kanalsystem in die Angrenzenden Gewasser eingeleitet.

Schutzgut Wasser

Regenwasser, was nicht auf den Baugrundstiicken versickern kann, soll fiir das Plangebiet tiber
ein Kanalsystem in Richtung der angrenzenden Gewasser abgefiihrt. Insgesamt sind vor dem
Hintergrund der Vorschriften keine wesentlichen Auswirkungen auf das Grund- und Oberfldchen-
wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Die Auswirkungen auf das Klima sind gegentiber der Bestandsituation bzw. dem heute geltenden
Planungsrecht als gering einzuschéatzen. Die Flache lag brach. Die geplanten Baukérper werden
an die neuen Anspriiche des Gebadudeenergiegesetzes (GEG) angepasst errichtet. Die Auswir-
kungen auf das Kleinklima werden aufgrund der geringen baulichen Dichte und der Parkanlage
im Kern des Plangebiets gering ausfallen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ist zudem geeignet, die ,Stadt der kurzen Wege"“ zu
ermdglichen, welche zum Inhalt hat, dass Bewohner weite klimaschadliche PKW-Fahrten mei-
den, da alle fir sie relevanten Anlaufstellen (Nahversorgung, Beruf, sonstige stédtische Infra-
strukturen) fultlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar sind.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope bekannt. Die Flachen hinter dem Schloss, die auf
Grundlage der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zukiinftig erstmals bebau-
bar sind, weisen einen ruderalen Aufwuchs unterschiedlicher Dichte auf, der auch freie Stellen
bzw. Flachen mit offenem Boden aufweist. In Teilbereichen befinden sich Mullablagerungen, ein
Bauschutthaufen und sonstige Altlasten. Bei einer Bebauung istim Zuge der BaumaRRnahmen mit
einem Verlust der Vegetation zu rechnen. Ziel der Griinplanung ist es den bestehenden Baum-
bestand zu erhalten, neue Bepflanzungen anzulegen und zu erhalten um so einen Parkcharakter
zu schaffen. Des Weiteren sollen die 5 Meter um den Uferbereich mit einer Pflanzbindung belegt
werden, um dort einen naturnahen Raum langfristig zu sichern. Die Auswirkungen auf die Flora-
und Fauna werden als gering eingestuft und lassen sich mittels Bauzeitenregelung und CEF-
MaRnahmen beinahe génzlich vermeiden.

Avifauna

Unter Einhaltung der in der Artenschutzpriifung genannten SchutzmafRnahmen, kann eine Ver-
schlechterung ausgeschlossen werden — insg. kénnten sich durch die ausgleichenden MaRnah-
men sogar neue Lebensrdume bieten. Aufgrund der geringen baulichen Dichte, der geplanten
Parkanlage und den Heckengarten dirften genug neue Nahrungsflichen, Brut- und Nistplatze
entstehen.

Allgemeine Hinweise zu méglichen Beeintrachtigungen durch BaumaRnahmen
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Soweit die Berdumung von Vegetationsbestdnden Baumen und Geb&uden zur Durchfiihrung von
notwendigen Malnahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zu-
l&ssig, dass damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibritender Végel
zerstort werden oder die Tiere selbst zu Schaden kommen noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtge-
schehen durch die Arbeiten derart gest6rt wird, dass die Altvgel die Jungenaufzucht aufgeben.
Soweit Vegetationsbestande als Schutzgehdlz fur noch nicht selbstindige Jungvégel und damit
als besonders geschitzte Lebensstatte im Sinne der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG fungieren, sind daher auch diese bis zur Selbsténdigkeit der Jungvoégel im Bestand zu
belassen. Um die Einhaltung der Bedingungen wahrend der Brutsaison zu gewéhrleisten, diirfen
die Niststatten sowie Vegetationsbesténde oder Baume erst nach vorheriger Kontrolle durch eine
nachweislich fachkundige Person entfernt werden.

Schutzgut Landschaft / Erholung

Die Umsetzung der Planung hatte eine Veranderung des Landschaftsbildes bzw. dem stadti-
schen Charakter der Stadt Firstenberg/Havel zur Folge. Insgesamt soll aber der Parkahnliche
Charakter rund um das Baudenkmal erhalten und neugestaltet werden sowie weiterhin der Of-
fentlichkeit zugénglich bleiben. Eine Verschlechterung kann zur vormaligen Brachflache nicht er-
kannt werden. Die Durchwegung wird zudem noch durch eine neue Briicke tber die Schulhavel
vereinfacht.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter
In Bezug auf das Schutzgut sind keine Auswirkungen erkennbar.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
unter Einbeziehung von Aufenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufgestellt werden. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch soll ein 5 Meter Breiter Schutzstreifen um den Ufer-
bereich herum mit einer Pflanzbindung belegt werden, um dort einen naturbelassenen Bereich
zu sichern. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Festsetzungen des Bebauungspla-
nentwurfs keine erheblichen Auswirkungen auf die bestehende Umwelt haben werden. Vielmehr
entspricht die vorliegende Planung den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik und
setzt die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden um,
indem er eine innerstédtische Brachflache in einer gut erschlossenen Lage einer neuen Nutzung
zufiihrt.

lll. 2. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Es sind keine Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur erkennbar.

lll. 3. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist 6stlich durch eine &ffentliche Verkehrsflache erschlossen und an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen zur VerkehrserschlieBung
sind ausreichend dimensioniert und werden durch die Planung nicht in ihrer Funktion beeinflusst.
Durch die neuen Nutzungen wird das Verkehrsnetz voraussichtlich geringfiigig stérker belastet,
jedoch beurteilt das Verkehrsgutachten die Verkehrsqualitat weiterhin als gut. Die innerstadtische
Lage kann positiv dazu beitragen, dass die Auswirkungen auf den Verkehr niedriger ausfallen.
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lll. 4. Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets wird die Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum verbessert, in dem das bestehende Angebot durch die Ansiedlung von Wohnraum
auf bislang brachliegenden Flachen vorbereitet wird.

Auswirkungen auf bestehende Wohnnutzungen innerhalb und auerhalb des Plangebiets sind
nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf Arbeitsstatten kénnen ausgeschlossen werden. Vorhandene Be-
triebe geniellen Bestandsschutz. Da im Umfeld des Plangebiets bereits Wohnnutzungen im Be-
stand vorhanden sind und weitere Wohnnutzungen vorgesehen sind, bleibt die immissionsschutz-
rechtliche Beurteilung auf hohem Niveau

lll. 5. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung der
Stadt Fiirstenberg/Havel

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung sind derzeit nicht bekannt, sollten
trotzdem Kosten auf die Stadt zukommen, erfolgt dazu eine Regelung im Rahmen einer ergan-
zenden stadtebauliche Vereinbarung.

Zwischen dem Flacheneigentiimer und der Stadt wurde am 20.10.2021 bereits eine stadtebauli-
che Vereinbarung zur Kostenilbernahme fiir das Bauleitplanverfahren sowie fiir erforderliche Gut-
achten und Untersuchungen abgeschlossen.

IV. Verfahren

IV. 1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Firstenberg/Havel hat in seiner Sitzung vom 26.08.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” im beschleunigten Verfahren geméaf § 13b BauGB
beschlossen. Der Geltungsbereich fir das gemaR § 13b BauGB durchzufiihrende Aufstellungs-
verfahren betrégt 30.835 m2. Ziel ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers, was sich tber
die Innen- und AuRenbereichsfléchen erstreckt, die Schaffung von PKW-Stellplatzen sowie eine
funktionierende innere ErschlieBung.

IV. 2. Beschleunigtes Verfahren geméaR § 13b BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt
(siehe hierzu Kapitel 1.2).

IV. 3. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Auch wenn gemaR § 13b Satz 1 BauGB i.V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB von der Unterrichtung und Erérterung nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abge-
sehen werden kann, wurde im Zuge dieses Verfahrens eine frilhzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit vorgenommen. Die Ankiindigung erfolgte am 03.09.2021 im Amtsblatt der Stadt Fursten-
berg/Havel sowie zusétzlich in den Bekanntmachungskasten der Stadt.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Zum Auftakt erhielten am 30.09.2021 um 16.00 Uhr im Saal des Schlosses interessierte Biirger
die Gelegenheit sich Uiber das geplante Vorhaben zu informieren und Einsicht in die Planunterla-
gen zu nehmen. Zahlreiche Birger nutzten diese Gelegenheit.

Zudem wurden die folgenden Unterlagen im Rathaus der Stadt Firstenberg/Havel vom
30.09.2021 bis einschlieBlich 14.10.2021 offentlich ausgelegt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:

stadtebaulich hochbauliches Konzept inkl. Beschreibung der stadtebaulichen Ziele

ein friher Entwurf des Bebauungsplans

Insgesamt 4 Personen haben zu der Planung Stellung genommen.

Aus den Stellungnahmen ergab sich eine Anderung der Planung. Die im Konzept lediglich ange-
dachte Briicke tiber die Schulhavel im Stiden, wurde nun als Fldche mit Geh- und Fahrrecht im
Bebauungsplan festgesetzt.

Lfd.
Nr.

Stellung-
nehmende,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

1.1

B1

11.10.2021

Die Entwicklung des Areals ist zu
begrifen, ebenso der Zugang uber
die Schulhavel.

Kenntnisnahme.

Der Zugang uber die Schulhavel soll im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden.

1.2

Das nérdliche und die westlichen Ei-
genheime stehen jedoch zu dicht an
der Iserdiek. Da es nur ein Neben-
gewasser ist, kénnen die sonst (ibli-
chen 50m Abstand zwar nicht gel-
ten, 20m sollten jedoch zum Schutz
der Iserdiek und der gegeniberlie-
genden Anwohnereingehalten wer-
den.

GemaR § 38 Abs. 3 des Wasserhaushalts-
gesetzes gilt fur bauliche Anlagen zu Ge-
wassern der ll. Ordnung ein Abstand von 5
Metern. Sollten bauliche Anlagen diesen
Abstand unterschreiten, ist eine Genehmi-
gung der Wasserbehérde notwendig. Im
weiteren Verfahren wird die Wasserbe-
hérde férmlich beteiligt und um Stellung-
nahme gebeten.

Zu den nachbarrechtlichen Abstandsfla-
chen: Diese sind nach der Landesbauord-
nung zu ermitteln. Sie betragen 0,4 H. Die
Abstandsflachen der geplanten dreige-
schossigen Gebaude kdnnen vollstandig
auf dem Grundstiick des Vorhabentragers
abgebildet werden. Nachbarrechtliche Be-
lange werden nicht beruhrt. GréRere Ab-
stdnde zum Wasser wirden zudem dem
Planungsziel entgegen stehen zwischen
Schloss und Neubauten méglichst viel
Freiflache fur die Parkanlage zu lassen.

Abwigungsvorschlag: Keine Anderung
der Planung.

21

B 2

Ich befirworte die Uberarbeitung
der Gesamtbebauung: reduzieren,
zuriicksetzen der Wohngebaude
(+deren  Holzverkleidungsfassade

Die vorgelegte Planung folgt dem Ziel den
Bereich zwischen Schloss und den Neu-
bauten weitgehend freizulassen. Diesem
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Stellung-
nehmende,
Datum

Stellungnahme

Abwiédgungsvorschlag

13.10.2021

etc.) und die FuRgéngerbriicke fir
die Offentlichkeit sowie Nutzung des
kleinen Landschaftsparks fiir die Of-
fentlichkeit!

stadtebaulichen Anspruch folgend ent-
stand die Parkanlage in der Mitte. Dem
Planungswillen der Stadt folgend, wird
diese Parkanlage von Neubauten mit vor-
gesehener Wohnnutzung eingefasst. Die
bauliche Dichte iiberschreitet keine Richt-
werte (gem. § 17 BauNVO) und bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen. Siehe
hierzu auch Abwéagungspunkt 1.2. Durch
die offentliche Durchwegung uber die ent-
stehende Bricke Uber die Schulhavel wird
die Parkanlage der Offentlichkeit zugéng-
lich sein. Im weiteren Verfahren wird ge-
priift, wie die Uberquerung tber die Schul-
havel gesichert wird.

Abwigungsvorschlag: Keine Anderung
der Planung.

2.2

Alle Eigentumswohneinheiten, auch
die im Schloss, sollten méglichst mit
wenig Ferienwohnungsnutzung be-
kommen!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Bebauungsplan bereitet auf den ge-
nannten Flachen die Festsetzung eines all-
gemeinen Wohngebiets gemal § 4
BauNVO vor. Ferienwohnungen fallen un-
ter die ,ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen* des § 4 Abs. 3 BauNVO. Ferien-
wohnungen kénnen bei einem Baugeneh-
migungsantrag oder einem Antrag auf Nut-
zungsanderung §§ 29 ff. BauGB aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern
der Gebietscharakter dadurch nicht ge-
fahrdet wird. Ein weiterer Regelungsbedarf
besteht daher nicht.

Abwigungsvorschlag: Keine Anderung
der Planung.

2.3

Barriere-Freiheit im EG des Schlos-
ses (Wohnungen!) — diese ggf zu-
mindest teilweise auch mietbar fiir
Senioren mit geringem Einkommen!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Er betrifft keine Regelungsinhalte des Be-
bauungsplans, sondern dessen Umset-
zung.

24

Saal_Schloss: Vermieten fir Veran-
staltungen ermdéglichen (Konzerte,
Lesungen, regelmaRige ,Gruppen®
wie Tanz/Tango, Yoga etc) — dies

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundsttick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Stellung-
nehmende,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

angemessen bezahlbar fiir Ortsan-
séssige Gruppen. Ggf. geplanter
Sauna-/ Wellnessbereich (im UG
des Schlosses?) und auch fir Firs-
tenberger/ Offentlichkeit zu bezahl-
baren Nutzung anbieten (kénnen ja
best. Tage/ Zeiten sein).

Er betrifft keine Regelungsinhalte des Be-
bauungsplans, sondern dessen Umset-
zung.

B3

13.10.2021

Wir schlielen uns den beiden vor-
herigen Kommentaren total an! Die
neue Bebauung erscheint sehr
dicht. Eine Reduzierung um die
Halfte wére zu begriiRen!

Die vorgelegte Planung folgt dem Ziel den
Bereich zwischen Schloss und den Neu-
bauten weitgehend freizulassen. Diesem
stadtebaulichen Anspruch folgend ent-
stand die Parkanlage in der Mitte. Dem
Planungswillen der Stadt folgend, wird
diese Parkanlage von Neubauten mit vor-
gesehener Wohnnutzung eingefasst. Die
bauliche Dichte lberschreitet keine Richt-
werte (gem. § 17 BauNVO) und bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen. Siehe
hierzu auch Abwéagungspunkt 1.2.

Abwigungsvorschlag: Keine Anderung
der Planung.

41

B4

13.10.2021

Mit grolem Interesse habe ich die
Bebauungsplane fur das Schloss
Furstenberg gelesen. So sehr ich
mich daruiber freue, dass endlich Le-
ben in das alte Gemauer kommt, so
sehr befilirchte ich auch, dass es
sich zu einer ,gated community” ent-
wickeln kénnte. Zur besseren In-
tegration des Schlosses in das
Stadtleben begriiBe ich daher aus-
driicklich die Planung einer FuRgén-
gerbriicke, die einen zweiten Zu-
gang zum Schlosspark erméglichen
wirde.

Der Bildung einer ,gated community" ist ei-
gentimerseitig ausdricklich kein erklartes
Ziel. Das Gelande soll der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden. Dies soll
durch entsprechende vertragliche Verein-
barungen mit dem Grundstlickseigentiimer
abgesichert werden. Im ausgelegten Ent-
wurf ist zudem eine GFL Flache einge-
zeichnet, welche mittels textlicher Festset-
zung sowohl fiir den allgemeinen Ful3- und
Radverkehr, als auch fir die zustandigen
Versorgungstrager belastet werden soll.

Abwigungsvorschlag: Keine Anderung
der Planung.

IV. 4. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

Von der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB

IV. 5. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird vom 14.02.2022
bis einschlieBlich 18.03.2022 durchgefiihrt.

Aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB ergibt sich keine Veranderung der grundsétzlichen Zielstellung des Bebauungsplans Nr.
15 ,Schlossgrundstiick®. Die Beriicksichtigung der vorgebrachten Stellungnahmen fiihrt jedoch
zu folgenden Ergdnzungen im Bebauungsplanentwurf:

» Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2

e Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4

e Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5 (neue Planung TF 9)

e Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 6

e Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (neue Planung nun TF 5)
e Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 9 (neue Planung nun TF 7)
e Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10

Im Folgenden wird die Auswertung der Beteiligung dargestellt.

Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwiégungsvorschlag
Nr. | Trager,

Datum
11 Gemein- X = Stellungnahme zur Zielanfrage gemafR | Kenntnisnahme.

same Lan- | Art. 12 bzw. 13 des Landesplanung Vertrages

des-

X = Stellungnahme im Rahmen der Behérden-
Planungs- | beteiligung geméaf § 4 Abs. 2 BauGB
abteilung

Beurteilung der angezeigten Planungsab-
11.03.2022 | sicht

X = Die Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

1.2 Mit dem o. g. Vorhaben beabsichtigt die Stadt | Kenntnisnahme.
Flrstenberg/Havel die stadtebauliche Ent-
wicklung einer ca. 3 ha grof3en Flache als All-
gemeines Wohngebiet sowie Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage’. Die
Festlegungskarte des LEP HR enthéilt fiir den
Geltungsbereich keine flachenbezogenen
Festlegungen. Das Plangebiet schlie3t an vor-
handene Bebauung an, so dass ein Anschluss
an ein vorhandenes Siedungsgebiet gegeben
ist. Die Ziele Z 5.2 und Z 5.4 LEP HR stehen
dem Vorhaben somit nicht entgegen. Die
Stadt gehért nicht zu den Schwerpunkten der
Wohnsiedlungs-Fléachenentwicklung (Ziel Z
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Tréger,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

5.6 LEP HR). Die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen ist somit im Rahmen der Eigen-
entwicklung méglich (Ziel Z 5.5_EP HR), d. h.:

1.3

- Die Innenentwicklung (insbesondere im un-
beplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB,
auch B-Plane der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB wird durch Ziele der Raumord-
nung nicht quantitativ begrenzt;

Kenntnisnahme.

14

- Neben den Méglichkeiten durch Innenent-
wicklung kénnen neue Wohnsiedlungsflachen
im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1
ha / 1000 EW: d.h. fur Firstenberg/Havel ca.
5,9 ha) geplant werden; anzurechnen sind
hier die sogenannten Altplanungen im Teil-
FNP, OT Bredereiche, im Umfang von 1,5 ha.

Kenntnisnahme.

1.5

- Gemal dem sachlichen Teilregionalplan
»Grundfunktionale Schwerpunkte* ist der Orts-
teil Furstenberg als Grundfunktionaler
Schwerpunkt (GSP) festgelegt, somit kann die
Stadt Furstenberg/Havel im Ortsteil Firsten-
berg Uber eine Wachstumsreserve geman
Ziel Z 5.7 LEP HR in Héhe von 7,9 ha verfu-
gen.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet der
Stadt Furstenberg/Havel. Die Planung kann
als Innenentwicklung im Sinne von Z 5.5
Abs. 2 LEP HR gewertet werden und ist ohne
Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsop-
tion méglich.

Kenntnisnahme.

Ein redaktioneller Hinweis der
Zustimmung wird in die Begriin-

dung aufgenommen.

21

Regionale
Planungs-
gemein-
schaft
Prignitz-
Oberhavel

22.02.2022

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom
14.02.2022 (Posteingang: 14.02.2022) und
mdchten lhnen hiermit die regionalplanerische
Stellungnahme zu dem oben genannten Ver-
fahren mit-teilen. Die Belange der Regionalen
Planungsgemeinschaft  Prignitz-Oberhavel
basieren auf den folgenden Erfordernissen
der Raumordnung:

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-
Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsi-
cherung/Windenergienutzung" (ReP-Roh-
stoffe) vom 24. November 2010

Kenntnisnahme.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB
Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwéagungsvorschlag
Nr. | Tréager,
Datum

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-
Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" vom 21. November 2018

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-
Oberhavel, Sachlicher Teilplan “Grundfunktio-
nale Schwerpunkte"(ReP GSP) vom 8. Okto-
ber 2020

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan "Windenergienutzung" Entwurf vom
8. Juni 2021

2.2 Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 15 | Kenntnisnahme.
"Schlossgrundstiick" (Stand: Februar 2022)
ist mit den Belangen der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel ver-
einbar.

Ein redaktioneller Hinweis der
Zustimmung wurde in der Be-
griindung erganzt.

Begriindung: Der Bebauungsplan hat die
stédtebauliche Entwicklung einer ca. 2,8 ha
groRen Flache in der Stadt Firstenberg/Havel
als allgemeines Wohngebiet sowie Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"
zum Inhalt. Es sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von ca.
100 Wohneinheiten als dreigeschossige Ge-
baude in abweichender Bauweise geschaffen
werden. Der Ortsteil Fiurstenberg/Havel tber-
nimmt die Funktion eines Grundfunktionalen
Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP). Grund-
funktionale Schwerpunkte sind weitere
Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwick-
lung. Sie dienen der raumlichen Biindelung
von Einrichtungen der tberértlichen Grund-
versorgung. Die Bundelungsfunktion der
Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesi-
chert, gestarkt und entwickelt werden (vgl. G
2 ReP GSP). Die zusatzlichen Wohnbaufla-
chen sollen dem Versorgungskern raumlich
zugeordnet werden (ebd.).

2.3 Hinweise! Die Hinweise werden zur Kennt-

. . . nis genommen.
Von den regionalplanerischen Zielen gehen

eine Anpassungspflicht gemaR § 1 Absatz 4 | Die Regionalplanerischen Teil-
BauGB bzw. eine Beachtenspflicht gemaR § 4 | plane sind durch die Planung
Absatz 1 Satz 1 ROG aus. Die Grundsétze | nicht betroffen.

und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung sind in der Abwé&gung zu beriicksichti-
gen (ebd.).
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundsttick"

Stand: 22.04.2022

Stadt Firstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Die Satzung uiber den Regionalplan Prignitz-
Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsi-
cherung / Windenergienutzung" wurde mit Be-
scheid vom 14. Februar 2012 teilweise geneh-
migt. Von der Genehmigung ausgenommen
sind die Festlegung des Vorbehaltsgebietes
Nr. 65 "Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe" sowie die Festlegungen zur "Steuerung
der Windenergienutzung". Der Regionalplan
wurde zum Zwecke der Bekanntmachung ent-
sprechend redaktionell angepasst und tragt
nunmehr die Bezeichnung Regionalplan
"Rohstoffsicherung".

Die Satzung lber den Regionalplan Prignitz-
Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli
2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmi-
gung ausgenommen sind die Festlegungen
zur Steuerung der raumbedeutsamen Wind-
energienutzung. Hiergegen hat die Regionale
Planungsgemeinschaft  Prignitz-Oberhavel
Rechtsmittel eingelegt. Die Festlegungen zum
Freiraum und zu den historisch bedeutsamen
Kulturlandschaften wurden genehmigt. Die
Bekanntmachung im Amtsblatt fir Branden-
burg hat noch zu erfolgen.

Der Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachli-
cher Teilplan "Windenergienutzung" wurde
am 8. Juni 2021 von der Regionalversamm-
lung als Entwurf gebilligt. Die in Aufstellung
befindlichen Ziele sind als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung bei raumbedeutsa-
men Planungen und Mafnahmen und Ent-
scheidungen Uber deren Zulassigkeit zu be-
riicksichtigen (§ 3 Absatz 1 Nummer 4 i. V. m.
§ 4 Absatz 1 Satz 1 ROG).

24

Durch die regionalplanerische Stellungnahme
bleibt die aufgrund anderer Vorschriften be-
stehende Verpflichtung zum Einholen von Ge-
nehmigungen, Bewilligungen oder Zustim-
mungen unberihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis

genommen.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 2 BauGB

im beschleunigten Verfahren (Einbeziehung
von Auflenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB).

Die koordinierende Aufgabe der Biindelung
der Stellungnahmen der Kreisverwaltung als
Trager offentlicher Belange obliegt dem Fach-
bereich Bauordnung und Kataster, Fachdienst
Rechtliche Bauaufsicht.

Folgende Unterlagen standen zum Download
bereit:

® Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrund-
stiick® einschlieRlich Begriindung mit Stand

02/2022

@ Altlastenuntersuchung (Spiekermann Inge-
nieure GmbH, Stand 05/2021)

® Artenschutzbericht (Herr Dipl.-Biologe T.
Teige, Stand 01/2022)

Lfd. | Behdrde/ | Stellungnahme Abwéagungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
Nach Abschluss des Beteiligungsverfah-
rens bitten wir um Information iiber den
Planungsfortgang. Insbesondere bitten wir
um Zusendung des Abwagungsergebnis-
ses sowie der genehmigten Satzung.
Fir weitergehende Fragen stehen wir lhnen
gern zur Verfiigung.
3.1 Landkreis | A EINLEITENDE BEMERKUNGEN Kenntnisnahme.
Oberhavel i
FB Bau- Der Landkreis Oberhavel wurde durch Sie mit
ordnung Schreiben vom 14.02.2022 aufgefordert, zum
und Katas- | Entwurf des Bebauuﬂngsplans N_r. 15 ,Schloss-
teramt grundstick" als Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Stellung zu nehmen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt gemalk § 13b BauGB
21.03.2022
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

® Baugrundgutachten (Brandenburger Bau-
grundingenieure u. Geotechniker GmbH,
Stand 08/2020)

e Entwasserungsnachweis (GURTLER &
KAPLAN Ingenieursgesellschaft mbh. Stand
01/2022)

o Kampfmittelprifung (Firma Kampfmittel-
bergung & Sprengtechnik, Stand 03/2021)

® Schalltechnische Untersuchung (PEUTZ
CONSULT GmbH, Stand 01/2022)

e Verkehrsuntersuchung (Freie Planungs-
gruppe Berlin GmbH, Stand 05/2021)

3.2

Von Seiten des Landkreises Oberhavel wer-
den zu o. g. Bebauungsplanentwurf Nr. 15 der
Stadt Firstenberg/Havel folgende Hinweise
abgegeben. Ich bitte Sie, diese im Rahmen
der kommunalen Planungshoheit in die erfor-
derliche Abwéagung mit einzubeziehen.

3.3

B BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE
DES

LANDKREISES

1. Belange des Bereiches. Planung
1.1 Weiterfiihrende Hinweise

1.1.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13b
BauGB

§ 13b BauGB gilt fur Bebauungspléne, durch
die ,die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
griindet wird". Diese Vorgabe ist zu beachten
und durch entsprechende Festsetzungen ab-
zusichern. Zu prifen ware auch die Nutzung
des Instruments des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans.

Der Entwurf des Bebauungs-
plans setzt ein allgemeines
Wohngebiet (WA) fest. Die Ent-
wicklung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist seitens
der Stadt Furstenberg/Havel und
seitens der Eigentiimerin nicht
vorgesehen. Die stadtebaulichen
Ziele werden auch mit dem An-
gebotsbebauungsplan erreicht.

Beschluss

Keine Anderung des Aufstel-
lungsverfahrens.

3.4

Dem Planungskonzept ist zu entnehmen,
dass ,ca. 94 Wohneinheiten entwickelt wer-
den (so//en), die sowohl fiir den dauerhaften

Die derzeitige Planung sowie
eine Prognose wurden in der Be-
grindung redaktionell ergéanzt.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd. | Behoérde/ | Stellungnahme Abwiagungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
Aufenthalt als auch fir Wochenend- und Feri- | Demnach entstehen auf dem
ennutzungen vorgesehen sind". Baugrundstiick ca. 83 Wohnein-
heiten.
Die Begrindung wurde redaktio-
nell erganzt.
3.5 1.1.2 Rechtsgrundlagen Dem Hinweis wird gefolgt.
Die Planzeichenverordnung ist wie folgt zu zi- | Die Planzeichnung sowie die Be-
tieren: grindung wurden redaktionell er-
. ganzt.
,Planzeichenverordnung vom 18. Dezember
1990 (BGB/. 1991 / S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGB/. | S. 1802) geéndert worden ist."
3.6 1.1.3 Planzeichnung/Planzeichenerklarung Dem Hinweis wird gefolgt.
a) In der Planzeichenerklarung ist im Sinne ei- | Die Planzeichnung wurde um
ner besseren Lesbarkeit durch Zwischeniiber- | weitere  Zwischenlberschriften
schritten deutlich zwischen planungsrechtli- | redaktionell erganzt.
chen und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen (nicht Legende | NutzungsmaR | Bau-
weise), nachrichtlichen Ubernahmen sowie
sonstigen Darstellungen ohne Normcharakter
zu unterscheiden.
3.7 b) Bei der Erklarung des Planzeichens fir all- | Dem Hinweis wird gefolgt.
gemeine Wohngebiete sind die verwendeten | . .
Buchstaben ,WA" zu erganzen. I?le Planzglchnung wurde redak-
tionell erganzt.
3.8 c) Fur die Zweckbestimmung der ,Privaten | Das Planzeichen, Punkt 9 der
Griinflache" ist das Planzeichen entsprechend | PlanZV, wurde bereits verwen-
Punkt 9. der Anlage zur PlanzV 90 zu verwen- | det. Dem Hinweis wird teilweise
den und entsprechend zu erkléren als ,private | gefolgt.
Griinflache mit der Zweckbestimmung Park- | )
anlage”. Die Legende wurde redaktionell
um ,die Zweckbestimmung Park-
anlage" redaktionell erganzt.
3.9 d) Bei der Erklarung des Planzeichens fir | Im Sinne einer besseren Lesbar-
Wasserflachen ist die Erganzung ,Gewasser | keit der Planzeichnung wird dem
Il. Ordnung” unter der Zwischenuberschrift | Hinweis nicht gefolgt.
~Sonstige Hinweise* aufzunehmen.
3.10 e) Die Bestimmungslinie fiir die Baugrenze ist | Das Planzeichen Punkt 3.5 der
entsprechend Punkt 3.5. der Anlage zur | PlanZV wurde korrekt verwendet
PlanzV 90 =zu erklaren (durchgezogene | und war bereits Bestandteil der
schwarze Linie als oberer Abschluss). Legende. Es bedarf keiner An-
passung.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Lfd.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

3.11

f) Die verwendete Zweckbestimmung ,St* ist
entsprechend Punkt 15.3. der Anlage zur
PlanzV 90 als ,Stellplatze" zu erklaren.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell ergénzt.

3.12

g) Fir die mit Geh- und Fahrrechten zu belas-
tenden Flachen ist das Planzeichen entspre-
chend Punkt 15.5 der Anlage zur PlanzV 90 in
der Planzeichenerklarung anzufithren. Zu er-
ganzen sind die in der Planzeichnung verwen-
deten Eintrage ,G1“ und ,G2",

Das Planzeichen Punkt 15.5 der
PlanZV wurde korrekt verwendet
und war bereits Bestandteil der
Legende. Es bedarf keiner An-
passung. Die Eintrage G1 und
G2 wurden mittels textlicher
Festsetzung Nr. 9 definiert.

3.13

h) Bei der Erklarung der Grundflache ,GR" ist
entsprechend Punkt 2.6. der Anlage zur
PlanzV 90 die Flachenangabe zu erganzen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell ergénzt.

3.14

i) Fur die rémische Ziffer Il ist entsprechend
Punkt 2.7. der Anlage zur PlanzV 90 die Er-
klarung ,Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
mafR* anzufiihren.

Das Planzeichen Punkt 15.5 der
PlanZV wurde korrekt verwendet
und war bereits Bestandteil der
Legende. Es wurde der Begriff
.Geschosse” in ,Vollgeschosse*
redaktionell geéndert.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell fortgeschrieben.

3.15

j) Die Erklarung des Planzeichens fiur die
Dachform und Dachneigung hat unter der Tei-
luberschrift ,Gestaltungsbindungen® zu erfol-
gen (nicht NutzungsmaB | Bauweise). Die
Rahmensetzung fiir die ,zuléssige Dachnei-
gung zwischen 35° bis 45°* bei den Neubau-
ten sollte aufgrund der Lage im ndheren Um-
feld des denkmalgeschiitzten Schlossgebau-
des nochmals Uberprift und mit der zustandi-
gen Denkmalfachbehérde abgestimmt wer-
den (spezifische stadtebauliche und gestalte-
rische Vorpragung).

Dem Hinweis einer weiteren Zwi-
scheniberschrift wird gefolgt.
Sie wird in der Planzeichnung
nun ,Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen* heilen.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell erganzt.

Die geplante Dachneigung der
Neubauten wurde aus den beste-
henden Dachneigungen von
Schloss und direkt angrenzen-
den Bauten abgeleitet. Hiermit
soll eine Eingliederung in den
Bestand gewahrt werden. Das
denkmalrechtliche  Einverneh-
men ist im nachgelagerten Ge-
nehmigungsverfahren herzustel-
len.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

Stand: 22.04.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwidgungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
3.16 k) Die in der Planzeichnung enthaltenen Eck- | Die Punkte s1-s8 werden auf der
punkte ,s1“ bis ,s8" sind in der Planzeichener- | Planzeichnung unter den Nach-
klarung anzuftihren und zu erlautern. richtlichen Ubernahmen und Hin-
weisen  definiert.  Zusatzlich
wurde eine Erklarung des Plan-
zeichens unter ,Nachrichtliche
Ubernahmen/ Hinweise" in die
Legende aufgenommen.
Die Planzeichnung wurde redak-
tionell ergénzt.
3.17 I) Die Erkldrung des Planzeichens fir die | Dem Hinweis wird gefolgt.
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist | .
entsprechend Punkt 15.13. der Anlage zur | Di€ Planzeichnung wurde redak-
PlanzV/ 90 zu ergénzen. tionell fortgeschrieben.
3.18 m) Die MaReintragungen (Winkel-, Langen- | Dem Hinweis wird gefolgt.
und AbstandsgréRen) sind als sonstige Dar- . .
stellungen ohne Normcharakter in der Plan- | Di€ Planzeichnung wurde redak-
zeichenerklarung anzufiihren. tionell fortgeschrieben.
3.19 1 1.4 Textliche Festsetzungen Die textliche Festsetzung Nr. 1
. . enthélt bereits die notwendigen
Folglend.e textllct\e Festsetz.ungen __(TF) €N | und stadtebaulich erforderlichen
schlieflich Begriindungen sind zu lberarbei- Beschrankungen der Unzuls-
tert sigkeit von Anlagen fir Verwal-
TF 1: Bei Festsetzung eines allgemeinen | {ungen, Gartenbaubetrieben und
Wohngebietes sollten die Erfordernisse einer | 12ankstellen. Weitere Regelungs-
nutzungsbezogenen Modifizierung und raum- | inhalte sind stadtebaulich nicht
lichen Gliederung i. S. d. § 1 Absatze 4 — 9 | érwlnscht und erforderlich. Die
BauNVO gepriift werden (teilraumliche als | Sicherung des Gebietscharak-
auch vertikale Differenzierungen). Des Weite- | ters eines Allgemeinen Wohnge-
ren sollte auch das stadtebauliche Regelungs- | Piet ist bei Genehmigungsantra-
erfordernis gepriift werden, Laden, Hand- | 98n zu priifen und zu wahren.
werkst_)'etriebe", Anl_agen far sportliphe Zwecke Beschluss
und Raume fiir freie Berufe auf eine Ausnah-
mezulassigkeit zu beschranken. Keine Anderung der Planung.
3.20 TF 2: Wenn sich die GroRe der zuldssigen | Die TF Nr. 2 wird angepasst.
Grundfléche allein aus einer engen Baukér- | Diese lehnt sich nun an die Mus-
perausweisung ergibt, solite folgende klarstel- | terfestsetzung an und wird wie
lende Festsetzung aufgenommen werden: | folgt umformuliert:
~Soweit eine zuléssige Grundflache nicht fest- L )
gesetzt ist, ergibt sich die zulassige Grundfla- | »AIS zuléssige Grundfidche des
che aus den durch Baugrenzen festgesetzten 5:;;55:;(:77&'5/‘;‘Z;Ct{g(zielzr‘rz?tée[g;-r
tberbaubaren Grundstiicksfléchen.". haibare Crmdstiskaliashs sk
gesetzt.”
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwidgungsvorschlag
Nr. [ Tréger,
Datum

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr.
1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
Die Planung wurde redaktionell
geandert.

3.21 TF 3: Gemal § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO | Die Regelungstiefe der textlichen
kénnen nach Art und Umfang bestimmte Aus- | Festsetzung Nr. 3 wird im Rah-
nahmen vorgesehen werden. Da je Wohnung | men des Angebotsbebauungs-
im Erdgeschoss ein Austritt aus der Wohnung | plans als hinreichend erachtet.
geplant ist, sollte sich die Ausnahmeregelung | Zum Zeitpunkt der Aufstellung
nach Art und Umfang auf den einzelnen woh- | des Bebauungsplanes kann und
nungsbezogenen Freisitz beziehen. muss eine genaue Aufteilung der

Wohnungen nicht abschlieBend
geklart sein.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

3.22 TF 4: Da ,Nebenanlagen® in § 19 Absatz 4 | Dem Hinweis wird gefolgt.

Satz 1 Nr. 2 BauNVO angefiihrt werden, be- . .

steht kein Erfordernis, diese zusatzlich zu den | Di€ textliche Festsetzung Nr. 4

,Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauVO* anzufith- wird redaktlgnell fortgeschrieben

ren. und lautet wie folgt:
.Im allgemeinen Wohngebiet
darf die zuldssige Grundfldache
durch die Grundfldchen von Ne-
benanlagen und Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu ei-
ner  Grundfldchenzahl  von
héchstens 0,6 dberschritten wer-
den.”

3.23 TF 5: Fur die getroffene Regelung ist eine | Dem Hinweis wird gefolgt.

zeichnerische Verknupfung erforderlich (Auf
den Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
der Festsetzung ,lll (G)" ist das oberste zulas-
sige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszu-
bilden.).

Die textliche Festsetzung wird
nun unter dem Kapitel ,Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen®
als gestalterische Festsetzung in
der Begriindung gefiihrt. AuRer-
dem wurde das Muster des Bran-
denburger Leitfadens zur Bau-
leitplanung verwendet.

Beschluss:

Die Planung wurde geéndert.

Die neue textliche Festsetzung
lautet:
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

LAUf den iberbaubaren Grund-
sticksflachen mit der Festset-
zung (G) ist das oberste zulés-
sige Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszubilden.” (neue Pla-
nung textliche Festsetzung Nr.
10)

3.24

Zu prifen sind weitergehende Regelungen
zur Héhenentwicklung, Dach- und Fassaden-
gestaltung auf Grund der Lage im Bereich der
Schlossanlage.

Eine weitere Regelung der Ho-
henentwicklung wird als nicht er-
forderlich erachtet, da die Ausbil-
dung ungewdhnlich hoher Ge-
schosse fiir den Vorhabentrager
zu unerwiinschten Kostensteige-
rungen fihren wiirde. Das denk-
malrechtliche Einvernehmen ist
im nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahren herzustellen.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

3.25

TF 6: Fir die getroffene Regelung ist ebenfalls
eine zeichnerische Verkniipfung erforderlich
(Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mit der Festsetzung ,a“ sind Gebaude mit ei-
ner

Lange von maximal m zuldssig.). Die zulassi-
gen Baukérperlangen von ,maximal 53 m"
sollten aufgrund der Lage im n&heren Umfeld
des denkmalgeschiitzten Schlossgeb&udes
nochmals Uberpriift und mit der zustandigen
Denkmalfachbehdrde abgestimmt werden
(spezifische stadtebauliche und gestalteri-
sche Vorpragung).

Die Denkmalfachbehérde hat im
Rahmen der Tragerbeteiligung
zum genannten Punkt Stellung
genommen. Die Planung wurde
redaktionell fortgeschrieben so-
dass das erwiinschte stadtebau-
liche Bild besser in der Plan-
zeichnung dargestellt wird. Die
Baufenster und Nebenanlagen
werden genauer definiert. Siehe
das vollsténdige Abwagungser-
gebnis unter 9.5.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell erganzt.

3.26

TF 7: Die Regelung des Satzes 1 widerspricht
mit den angefiihrten ,Garagen" der zeichneri-
schen Festsetzung und den Aussagen in der
Begrindung (,...dass Stellplatze nur auf den
dafur vorgesehenen Stellplatzanlagen errich-
tet werden durfen*). Die Regelung des Satzes
2 ist wegen fehlender bodenrechtlicher Rele-
vanz in einem BPL nicht festsetzbar.

Dem Hinweis wird teilweise ge-
folgt. Die Sicherung der tempora-
ren Stellplatze im Inneren den
Plangebiets ist ein wesentliches
stadtebauliches Ziel des Bebau-
ungsplans und des stadtebauli-
chen Konzepts. Daher wird die
textliche Festsetzung wie folgt
angepasst

Beschluss:

Die textliche Festsetzung Nr. 7
wird wie folgt angepasst.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundsttick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwdgungsvorschlag

.Im allgemeinen Wohngebiet
sind Stellplatze nur innerhalb der
Flache St zuldssig. Einzelne
Stellplétze aullerhalb der Fla-
chen St kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden.”

Die Formulierung ,ausnahms-
weise” wird im Folgenden in der
Begriindung und in dem stédte-
baulichen Vertrag konkretisiert.

3.27

TF 8: Fur die Flache G1 ist die Festsetzung
einer privaten Verkehrsflache zu prifen, inso-
fern ein 6&ffentliches Interesse an der Befahr-
barkeit vorliegt (Widmung der Privatstraie als
Anliegerstrale).

Die Flache G1 soll durch die Of-
fentlichkeit nur von Fahrradern
befahren werden kénnen. Auf-
grund der Herstellung als Feuer-
wehrzufahrt ist von einer ausrei-
chenden Sicherheit zur Befahr-
barkeit fur den Radverkehr aus-
zugehen. Die Flachen verbleiben
ansonsten in privater Hand und
sollen auch von Anwohnern nur
temporér genutzt werden. Eine
Ausweisung als private Ver-
kehrsflache ist ausdricklich nicht
gewiinscht und wiirde dem Ziel
der Freihaltung von Verkehr des
inneren Bereiches der Schlossin-
sel widersprechen.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

3.28

TF 9: Ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen
wird als Pflanzbindungsfléche festgesetzt, um
.einen naturbelassenen Bereich zu sichern®.
Satz 2 der textlichen Regelung widerspricht
mit der Zulassung von 21 Freisitzen mit
Grundflachen von 18 gm dieser Zielsetzung.
Die Erhaltungsbindung in Satz 1 ist zu konkre-
tisieren.

Die Festsetzung definiert sich
durch den naturnahmen Pflanz-
bestand, welcher zu erhalten ist,
von selbst. Eine weitere Rege-
lungstiefe wird auch seitens der
Umweltbiiros nicht far notwendig
erachtet.

Das stadtebauliche Konzept der
Eigentumerin sah auf den nicht
Uberbaubaren  Grundstiicksfla-
chen insgesamt 21 sogenannte
Freisitze vor, welche als Hecken-
garten ausgefuhrt werden sollen.
Einzelne oder alle dieser He-
ckengédrten kénnen ganz oder
teilweise in die Flache mit Pflanz-
bindung hineinragen.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behoérde /
Tréager,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Die Planung soll auf 19 Hecken-
garten reduziert werden. Der
zweite Satz der textlichen Fest-
setzung wurde wie folgt ange-
passt:

»Innerhalb dieser Flache sind
héchstens 19 Freisitze mit einer
Grundfldche von jeweils maxi-
mal 18 m? zulassig.“

Aufgrund der Ausgestaltung als
Heckengarten und aufgrund der
geringen summierten 342 m? in-
nerhalb des 2077 m? groflen
Streifens, wird dies insgesamt
als untergeordnet bewertet. Zu-
dem ist diese Berechnung die
worst-case Annahme. Die He-
ckengarten kénnen auch aufler-
halb des Bereichs zur Pflanzbin-
dung entstehen.

Beschluss:

Die Planung wurde gedndert.

3.29

TF 10: Regelungen zu den Nebenanlagen
sollten ebenfalls aufgrund der Lage im n&he-
ren Umfeld des denkmalgeschiitzten Schloss-
gebaudes mit der zustandigen Denkmalfach-
behérde abgestimmt werden.

Unter Punkt 9 dieser Abwa-
gungstabelle wird auf die Gestal-
tung der Nebenanlagen einge-
gangen. Das denkmalrechtliche
Einvernehmen ist im nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren
herzustellen.

Keine Anderung der Planung.

3.30

1.1 .4 Planunterlage

a) Der Stand der Planunterlagen (Monat,
Jahr) ist nach § 1 Absatz 2 Satz 3 Planzei-
chenverordnung 1990 (PlanzV 90) anzuge-
ben.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Die Planzeichnung wurde redak-
tionell fortgeschrieben.

b) Bei der Darstellung von Gebauden sollte
deren Nutzung und Geschossigkeit angege-
ben werden.

Die Darstellung von der Nut-
zungsweise des Gebaudebe-
stands sowie deren Geschossig-
keit sind keine gesetzlichen An-
forderungen gem. § 1 PlanZV 90.
Diese fordert eine eindeutige
Darstellung des Liegenschafts-
katasters, der raumlichen Lage
von vorhandenen baulichen An-
lagen, StralBen, Wege und Platze
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd. | Behoérde/ | Stellungnahme Abwaéagungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
sowie Geléndehohen. Von die-
sen Angaben kann sogar abge-
wichen werden, falls es fur die
Festsetzungen nicht erforderlich
ist.
Keine Anderung der Planung.
3.31 2. Belange vorbeugender Brandschutz
2.1 Weiterfiihrende Hinweise
2.1.1 Fruhzeitige Hinweise
§ 5 Absatz 1 BbgBO-- Zufahrten und Fl&chen
fur die Feuerwehr .
Kenntnisnahme.
Fir Objekte, die mehr als 50 m von durch die Lo . .
Feuerwehr zu nutzenden Verkehrsflachen | Die Hinweise betreffen keine Re-
entfernt sind, sind nach § 5 Absatz 1 BbgBO | 9¢lungsinhalte des Bebauungs-
Zufahrten und Bewegungsflachen nach den plans.
.Muster-Richtlinien tber Flachen fiir die Feu-
erwehr* herzustellen.
§ 33 Absatz 3 BbgBO - Briistungshéhen ,An-
leiterstellen bei drei Vollgeschossen:
Fir Bristungen von mehr als 8,0 m Hoéhe von
Fenstern, die dem zweiten Rettungsweg zu-
zuordnen sind, sind nach § 33 Absatz 3
BbgBO Aufstellflachen fur Hubrettungsgerate
der Feuerwehr in die Planung aufzunehmen.
3.32 3. Belange des Fachdienstes Landwirt-
schaft und Naturschutz
3.1.1 Landwirtschaft .
Kenntnisnahme.
Die vom Bereich Landwirtschaft zu vertreten-
den Belange werden durch das Vorhaben
nicht berthrt.
3.33 3.1.2 Naturschutz

Dem Planvorhaben stehen keine grundsatzli-
chen naturschutzrechtlichen Belange entge-
gen. Es werden keine nach Naturschutzrecht
festgesetzten Schutzgebiete vom Vorhaben
bertihrt. Die Aufstellung des Bebauungspla-
nes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
mafR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Umweltbericht nach § 2a BauGB. Der vorlie-
gende Entwurf beinhaltet eine Zusammenstel-
lung der verfugbaren Umweltinformationen

Kenntnisnahme.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck"

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel
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Stellungnahme
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sowie die Ergebnisse durchgefihrter Untersu-
chungen. Ergénzend hierzu ist Nachfolgen-
des zu beriicksichtigen:

3.34

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten geméaf §
13aBauGB i. V. m. § 13b BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die
Konzipierung von KompensationsmaRnah-
men nach den Vorgaben des § 2 Abs. 4 und §
2ai. V. m. Anlage 1 BauGB ist somit nicht er-
forderlich.

Die Vorgaben des besonderen Artenschutzes
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und des gesetzlichen Bio-
topschutzes nach § 30 BNatSchG sowie flr
Naturdenkmaéler nach § 28 BNatSchG sind al-
lerdings zu beachten.

Kenntnisnahme.

3.35

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes sind, wie im
Entwurf bereits dargelegt, hinreichend zu be-
rucksichtigen. Im Falle des Auffindens von
Vertretern geschitzter. Artengruppen (euro-
paische Vogelarten, Reptilien, Amphibien,
Flederm&use, Biber) oder deren Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten sind geeignete Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und
Kompensation abzuleiten. Gegebenenfalls
sind artenschutzrechtliche Ausnahmegeneh-
migungen notwendig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

3.36

Fir alle erfassten und von der Planung betrof-
fen Fortpflanzungs- und Ruhestatten beson-
ders und streng geschitzter Arten sind CEF-
MaRnahmen) vorzusehen. Es sind konkrete
Angaben zum erforderlichen Umfang in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Es sind die vom Artenschutzgut-
achter vorgesehenen Regelun-
gen fur CEF-MalRnahmen sowie
baubegleitende &kologische Be-
treuung sind im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen Stadt
und Eigentimerin vorgesehen.
Die wesentlichen Inhalte des
stadtebaulichen Vertrags werden
im Kapitel 11.3.9 der Begriindung
zum Bebauungsplan zusammen-
gefasst.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.
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3.37

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
i. S. d. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu vermeiden, ist es zwingend er-
forderlich, vor dem Abriss von Gebaudeteilen
und vor Beginn kiinftiger Bauarbeiten das
Schlossgebdude und das Gelénde durch eine
sachkundige Person auf Vorkommen beson-
ders und streng geschitzter Arten zu untersu-
chen. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehérde (uNB) rechtzeitig-vor Beginn
der MaRnahmen mitzuteilen. Mit der uNB sind
dann gegebenenfalls notwendige Schutz- und
VermeidungsmalRnahmen sowie vorgezo-
gene AusgleichsmafRnahmen abzustimmen.

Siehe Punkt 3.36

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

3.38

Biotopschutz

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plan-
gebiet aufgrund der anthropogenen Uberpré-
gung nicht zu erwarten, unter Beriicksichti-
gung des Gebietscharakters jedoch nicht aus-
geschlossen.

Kenntnisnahme.

3.39

Naturdenkmal

Geman §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Besei-
tigung eines Naturdenkmals sowie alle Hand-
lungen, die zu einer Zerstérung, Beschadi-
gung oder Veradnderungen eines Naturdenk-
mals fihren kénnen, verboten. Es sind ent-
sprechende Auflagen fiir das ausgewiesene
Baum-Naturdenkmal in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Hinsichtlich der erforderlichen
SchutzmalRnahmen wird auf die Regelungen
der DIN 18920 verwiesen.

Ein entsprechender Hinweis wird
auf die Planzeichnung und in die
Begriindung aufgenommen.

Die Planung wurde redaktionell
erganzt.

3.40

Hinweise

Fir den planungsrechtlichen Auflenbereich,
dem westlichen Teil des Plangebietes, gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Fursten-
berg/Havel erst nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans. Bis dahin liegt die Zustandigkeit
fur Fallungen von Baumen im planungsrecht-
lichen AuRenbereich entsprechend §8Abs. 2
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungs-
gesetz (Bbg NatSchAG) bei der uNB.

Weitergehende Vorschriften des Naturschutz-
rechtes bleiben von dieser Stellungnahme un-

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.
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beruihrt. Sie entbindet nicht von der schriftli-
chen Beantragung von gegebenenfalls erfor-
derlichen Befreiungen oder Genehmigungen.

3.41

4. Belange des Fachdienstes Wasserwirt-
schaft

4.1 Weiterfiihrende Hinweise

4.1.1 Gewésserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von
Trinkwasserschutzzonen.

Die wasserrechtlichen Anforderungen und
Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung
des Wasserhaushalts (\Nasserhaushaltsge-
setz - WHG) und des Brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWG) sind zu beachten
und einzuhalten.

Voraussetzung fiir die Niederschlagsversicke-
rung ist versickerungsféhiger Boden und ein
Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle
der Versickerungsanlage und dem mittleren
héchsten Grundwasserstand.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass
das Grund- und das Oberflachenwasser nicht
verunreinigt und gefahrdet werden.

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen. Sie beziehen
sich auf die Bauausfiihrung und
nicht auf die Regelungsinhalte
des Bebauungsplans.

3.42

Hinweise

Die Ausfiihrungen auf Seite 17, Punkt |. 5. 5.
Entwasserungsnachweis sind nicht korrekt.
Einer Einleitung in das &ffentliche Netz kann
nur der Betreiber der Kanalisation zustimmen.
In dieser Hinsicht hat sich die untere Wasser-
behérde nicht gedulert.

Das auf Seite 17 der Begriindung
zugrunde gelegte Schreiben vom
04.03.2021 des Fachdienstes
Wasserwirtschaft des Landkrei-
ses Oberhavel enthalt den Satz:
.Noch ein allgemeiner Hinweis:
Fur die Einleitbauwerke ist keine
zusétzliche Genehmigung flr
Bauwerke am Gewasser erfor-
derlich* Daher wurde im Folgen-
den davon ausgegangen, dass
keine weitere Zustimmung erfor-
derlich ist.
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Der Bauherr wird in dem Bebau-
ungsplanverfahren nachgelager-
ten Genehmigungsverfahren ei-
nen entsprechenden Antrag
beim Betreiber der Kanalisation
stellen. Fir den Bauantrag des
Schlosses wurde bereits der An-
trag gestellt.
Ein entsprechender Hinweis
wurde redaktionell in die Begriin-
dung aufgenommen.

3.43 Zur Aussage auf Seite 28/29 zu den Belangen | Der Hinweis wurde redaktionell

des Hochwasserschutzes ist festzustellen, | in die Begriindung aufgenom-
dass durch die untere Wasserbehérde des | men.
Landkreises Oberhavel keine Kartierung von
Hochwasserrisikogebieten in Arbeit ist. Die
Erstellung von Gefahrenkarten und Risikokar-
ten gemalk § 74 WHG obliegt der obersten
Wasserbehérde.

3.44 Fir die Einleitung von Niederschlagswasser | Der Hinweis wurde redaktionell
Uber ein Kanalsystem in das Oberflachenge- | aus der Begriindung entfernt.
wasser liegt entgegen den Aussagen auf
Seite 32 zum Schutzgut Wasser bislang keine
wasserrechtliche Erlaubnis gemal den §§ 8
und 9 WHG vor.

3.45 5. Belange des Fachdienstes Umwelt- | Die Hinweise werden zur Kennt-

schutz und Abfallbeseitigung
5.1 Weiterfiihrende Hinweise

5.1.1 Bodenschutz/Altlasten untere Abfallwirt-
schaftsbehérde

Der Flachenbereich wird nicht im Altlastenka-
taster des Landkreises Oberhavel als Altlast
oder Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher
derzeit keine Bedenken.

Allgemein gilt: Treten bei den Bodenarbeiten
ungewodhnliche Verfarbungen oder Geriiche
auf, ist die weitere Vorgehensweise umge-
hend mit der unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

nis genommen.
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Rechtsgrundlage: Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Die bei Baumaf3nahmen anfallenden Abfélle
sind gemaR den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG), der auf dieser
Grundlage erlassenen Verordnungen und-der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Oberhavel, vorrangig zu. verwerten bzw. zu
beseitigen. Fallen Abfalle an, die gemanR § 48
KrWG i.V.m. der Abfallverzeichnisverordnung
(AW) als gefahrlich einzustufen sind, sind
diese der SBB Sonderabfallentsorgungsge-
sellschaft Brandenburg/Berlin mbH, GroRbee-
renstrale 231 in 14480Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend
LAGA-TR zu analysieren und entsprechend
Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

3.46

5.1.2 offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in sei-
nem Gebiet angefallenen und iberlassenen
Abfélle im Rahmen der Gesetze und nach
MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Um
eine ordnungsgemale Abfallentsorgung fiir
dieses Vorhaben zu gewabhrleisten, ist eine
entsprechende VerkehrserschlieBung sicher-
zustellen. Dazu weise ich auf die Anforderun-
gen an die straRenméaRige ErschlieBung wie
folgt hin:

Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle
Grundstiicke an die Abfallentsorgung ange-
schlossen werden kénnen. Dazu sind beim
Befestigen, Aus- und Neubau von Erschlie-
Rungsstraften Fahrbahnbreiten und Fahrkur-
ven flr die Benutzung durch 3-achsige Miill-
fahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die
Anlage von Stralen (RASt 06) sind zu beach-
ten.

Die Hinweise werden zur Kennt-

nis genommen.
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Die Belastbarkeit der zu befahrenden Ver-
kehrsflachen ist gemanR § 34 Absatz 4 Punkt 1
Stralenverkehrs-Zulassungs-Ordnung si-
cherzustellen. Bei Sackgassen sind Wende-
anlagen (\Wendehammer, Wendeschleife,
Wendekreis) nach RASt 06 fiir ein 3-achsiges-
Mdillfahrzeug zu planen bzw. zu beriicksichti-
gen, da ein Rickwartsfahrverbot fur Mullfahr-
zeuge gemal Unfallverhiitungsvorschrift
Millbeseitigung besteht. Die an die Verkehrs-
flachen angrenzenden Randbereiche sind so
auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur
satzungsgeméafRen Aufstellung der Abfallbe-
halter vor dem angeschlossenen Grundstiick
erflllt werden.

Das B-Plangebiet ist durch die Bundesstralle
B96 verkehrlich erschlossen. Sofern alle vor-
genannten Anforderungen an die Verkehrser-
schlieBung beriicksichtigt werden, bestehen
keine Bedenken gegen dieses Vorhaben.

3.47

6. Belange des Fachbereichs Verkehr und
Ordnung

6.1 Weiterfithrende Hinweise
6.1.1 Verkehr

Gegen das Vorhaben bestehen stralRenver-
kehrsbehordlich grundsatzlich keine Beden-
ken, die folgenden Hinweise zum Bauvorha-
ben sind jedoch zu beriicksichtigen:

Wie in den Planungszielen in Kapitel 1l.1 be-
reits dargelegt, soll das Gelande des Schloss-
grundstiicks fiir die Offentlichkeit zugénglich
bleiben und Uber eine zusétzliche Gewés-
seriiberquerung iber die Schulhavel begeh-
bar werden. Der Bauherr plant eine innere Er-
schlieBung seines Grundstiucks fur Feuer-
wehr, Mullabfuhr, Umzugsfahrzeuge der An-
wohner und eine kurzzeitige PKW-Befahrbar-
keit zum Be- und Entladen von beispielsweise
schweren Einkaufen der Anwohner. Die Fla-
che G1 ist unter der Beachtung von Kurvenra-
dien fur entsprechende Fahrzeuge von Feuer-
wehr und Mullabfuhr zu planen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis

genommen.
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3.48

Fur eine Stellungnahme zur geplanten Flache
G2 (Brucke uber die Schulhavel) benétigt der
Fachdienst Verkehr beurteilungsfahige Unter-
lagen. Nach Durchsicht der eingereichten Un-
terlagen ist weder die Breite der Briicke oder
eine Gelanderhéhe ersichtlich. Des Weiteren
ist fraglich, fur welche Verkehrsarten die Bri-
cke freigegeben werden soll (Stichwort Bri-
ckenlast -Tonnage Midmung).

Die textliche Festsetzung Nr. 8
des ausgelegten Bebauungspla-
nentwurfs besagt, dass ein Geh-
und Radfahrrecht in einer Breite
von 2,8 m zu sichern ist. Es sind
somit keine Belastungen durch
motorisierten Verkehr zu erwar-
ten. Die Ausfihrung und Finan-
zierung des Briickenbauwerks
wird im stadtebaulichen Vertrag
gesichert und ist nicht Rege-
lungsinhalt der Festsetzungen
des Bebauungsplans.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

3.49

Um das stadtebauliche Ziel planungsrechtlich
zu sichern, dass das Wohngebiet weitestge-
hend von PKW freizuhalten ist, wird mittels
textlicher Festsetzung geregelt, dass Stell-
platze nur auf den dafiir vorgesehenen Stell-
platzanlagen errichtet werden durfen. Aus-
nahmen hiervon sollen - wie erwahnt - kurz-
zeitige Be- und Entlademéglichkeiten darstel-
len.

Die Anlage von Stellflaichen bzw. Parkplatzen
hat entsprechend der RASt 06 (Richtlinien fur
die Anlage von StadtstraRen) bzw. der EAR
05 (Empfehlungen fur Anlagen desruhenden
Verkehrs) zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

3.50

Fur das geplante Wohngebiet ist ausreichend
Vorsorge fur den ruhenden Verkehr (Anwoh-
ner, Besucher, Handwerker Pflegedienst etc.)
zu treffen.

Die Innenstadt und der Bahnhof
Furstenberg sind von der
Schlossinsel fulaufig gut er-
reichbar. Dementsprechend
kann fiir viele Wege auf den
PKW verzichtet werden. Die Fl&-
chen fur PKW-Stellplatze wur-
den so bemessen, dass sie den
prognostizierten St-Bedarf fur
die zu erwartenden ca. 83 Woh-
nungen nachweisen kénnen.

Ein steigender Parkdruck auf
nahegelegene Gebiete kann
nicht angenommen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.
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Kein Beschluss erforderlich.

3.51

Laut der Beschreibung des Vorhabens erfolgt
die verkehrliche ErschlieBung des Bebau-
ungsgebietes bzw. zu den geplanten Stellfla-
chen uber zwei Zufahrten mit Anschluss an
die Bundesstralle B96. Bei der weiteren Pla-
nung sind diese Zufahrten entsprechend den
malfgebenden Bemessungsfahrzeugen
(Schleppkurven) auszufithren. Verkehrssi-
cherheit und Sichtverhaltnisse stehen in direk-
ter Beziehung. Deshalb muss auf Einhaltung
der Sichtfelder geachtet werden. Es darf zu
keinen Sichtbehinderungen von Wartepflichti-
gen Fahrzeugen kommen. Dem Planaus-
schnitt Freiflachenplanung (Stand
12.04.2021) vom Biiro Griinplanung Oehm &
Herlan ist zu entnehmen, dass sich im Sicht-
bereich Baume befinden. Die Einhaltung der
Sichtfelder ist zu garantieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

3.52

(Auf die Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick “in
Furstenberg/Havel (Verkehrslarm und Gewer-
beldrm) der Peutz Consult vom 21.01.2022
sowie zum Verkehrsgutachten FPB, Stand
06.05.2021 wird Bezug genommen.)

Fir den Bereich Unter den Linden (B96) ist
bereits aus Larmschutzgriinden Tempo 30 an-
geordnet.

Fir die nach § 45-Abs. 1 StVO ggf. neu anzu-
ordnenden Verkehrszeichen und Markierun-
gen sind rechtzeitig vor Fertigstellung die Mar-
kierungs- und Beschilderungspléne zur An-
ordnung vorzulegen. Hierbei ist zu beachten,
dass die gegenwartig vorhandenen und neu
anzuordnenden Verkehrszeichen gesondert
aufgefithrt sind.

Entsprechend § 45 Abs. 6 StVO muss vor Be-
ginn von Arbeiten, die sich auf den Stral3en-
verkehr auswirken, der Bauunternehmer unter
Vorlage eines Verkehrszeichenplanes vom
Fachbereich Verkehr und Ordnung, Fach-
dienst Verkehr Anordnungen nach §45 Abs. 1

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen.
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bis 3 StralRenverkehrs-Ordnung (StVO) dar-
tiber einholen,

- wie seine Arbeitsstelle abzusperren und zu
kennzeichnen ist,

- ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser
Strallensperrung, zu beschrénken, zu leiten
und zu regeln ist,

- ob und wie er Stral3en und Umleitungen zu
kennzeichnen hat.

Zur fristgemaRen Bearbeitung des Antrages
sollte dieser ca. 14 Tage vor Baubeginn beim
Fachdienst Verkehr eingehen.

Durch diese Stellungnahme bleibt eine auf-
grund anderer Vorschriften bestehende Ver-
pflichtung zum Einholen von Genehmigun-
gen, Bewilligungen oder Anordnungen, insbe-
sondere auf Grundlage der StVO, unberthrt.

3.53

7. Belange des Fachbereiches Schulange-
legenheiten

7.1. Weiterfiihrende Hinweise

7.1.1 Bedarf an Kita- und Schulplétzen

Den eingereichten Unterlagen kénnen keine
weiterfihrenden Informationen zur Einwohne-
rentwicklung (Anzahl der mdglichen Woh-
nungseinheiten > Ableitungen beziiglich der
Einwohnerzahl) entnommen werden. Insofern
sind keine Auswirkungen auf die Auslastung
bzw. weiteren Bedarfe an Kita- und Schulplat-
zen ableitbar. Die Auswirkungen auf das sozi-
ale Umfeld fehlen bzw. erscheinen inhaltlich
unzureichend. Riickschliisse auf die Kitabe-
darfsplanung und die Schulentwicklungspla-
nung, hier sowohlim Grundschul- wie auch im
Bereich der weiterfuhrenden Schulen, sind mit
den vorliegenden Unterlagen nicht méglich.

Kita- und Hortbedarfsplan

Die sich in der Nahe vom Vorha-
bengebiet befindlichen Kitas
.Kleine Strolche* mit 53 % Bele-
gung und ,Spatzennest’ mit 89 %
Belegung weisen ausreichende
Kapazitaten auf. Der Bedarf an
Kitaplatzen kann selbst unter
worst-case Annahmen aus dem
Kita-Bedarfsplan bis 2030 ge-
deckt werden. Fiur den Bereich
Hort wird langfristig eine Kapazi-
tatserhohung als sinnvoll erach-
tet, kurz bzw. mittelfristig werden
die Kapazitaten jedoch als aus-
reichend bewertet.

Schulentwicklungsplan

Die zwei Grundschulen der Stadt
Furstenberg/Havel befinden sich
derzeit im Ausbau. GemaR
Prognose Uber die Jahresvertei-
lung wird mit einem Bedarf von
10 zusétzlichen Grundschulplat-
zen gerechnet. Fir Grundschu-
len wird von einer langfristig ge-
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sicherten Versorgung ausgegan-
gen (S. 110 Schulentwicklungs-
plan).
Im Landkreis Oberhavel gibt es
insgesamt sechs Gymnasien,
drei Gesamtschulen sowie drei
Oberschulen, zwei Oberstufen-
zentren und funf Férderschulen.
Zur prognostizierten Auslastung
der Oberschulen werden im
Schulentwicklungsplan keine
verbindlichen Aussagen getrof-
fen. Jedoch wurden und werden
laut Schulentwicklungsplan ei-
nige Gymnasien erweitert. Ge-
maR Prognose uber die Jahres-
verteilung wird mit einem Bedarf
von 7 zusétzlichen Oberschul-
platzen im Landkreis gerechnet.
Von einer ausreichenden Versor-
gung wird ausgegangen.
Die Hinweise sowie ein Rechen-
weg werden redaktionell in die
Begriindung aufgenommen.
Beschluss:
Keine Anderung der Planung.
3.54 C - SCHLUSSBEMERKUNGEN
Die formellen und materiellen Regelungsin-
halte sowie Erfordernisse, die aus weiteren
Rechtsvorschriften entstehen, bleiben von
dieser Stellungnahme unberihrt. Kenntnisnahme.
Fur ein Erérterungsgesprach mit Bezug auf
die 0. g. Planung steht der im Briefkopf ge-
nannte Bearbeiter bei Bedarf zur Verfugung.
4, Landesamt | Die zum o. g. Betreff lbergebenen Unterlagen | Kenntnisnahme.
fiir Um- wurden von den Fachabteilungen Natur-
welt, Ge- schutz, Immissionsschutz und Wasserwirt-
sundheit schaft (Priifung des Belangs Wasserwirtschaft
und Ver- hierbezogen auf die Zustédndigkeiten des
braucher- | Wasserwirtschaftsamtes gemal BbgWG §
schutz Re- | 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Lan-
gionalab- desamtes fir Umwelt (LfU) zur Kenntnis ge-
teilung nommen und gepriift.
West Abt.
Techn.
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

Umwelt-
schutz 2

14.03.2022

Im Ergebnis dieser Prifung werden fir die
weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen
sowie deren Umsetzung beiliegende Stellung-
nahmen der Fachabteilungen Immissions-
schutz und Wasserwirtschaft (ibergeben. Die
fachliche Zustandigkeit fur den Naturschutz
obliegt der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Oberhavel.

4.1

Belange Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU
gemal BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3 betref-
fend werden folgende Hinweise gegeben:
Grundsatzliche Hinweise zu den wasserwirt-
schaftlichen Belangen

Das Plangebiet ist umgeben von der Schloss-
havel (Iserdiek) und der Priesterhavel (Schul-
havel), jeweils Gewasser ii. Ordnung. Die
Pflicht der Unterhaltung ob legt nach § 79 Abs.
1 Nr. 2 BbgWG den Unterhaltungsverbanden.
Der zustandige Unterhaltungsverband solite
beteiligt werden.

Das Plangebiet schlieRft Gewasserrandstrei-
fen ein. Das WHG enthalt mit dem § 38 eine
Vorschrift zum Schutz von Gewé&sserrand-
streifen. Die Vorschrift regelt die Zweckbe-
stimmung von Gewasserrandstreifen (Absatz
1), die rdumliche Ausdehnung (Absatze 2 und
3) und die in den Gewasserrandstreifen gel-
tenden Verbote (Absétze 4 und 5].

Kenntnisnahme.

4.2

Belange Immissionsschutz
1. Sachstand und Planungsziel

Planungsziel ist, mit dem Bebauungsplan auf
Grundlage von § 13b BauGB ohne Umwelt-
priufung auf dem Schlossgrundstick eine
Wohnnutzung planungsrechtlich zu sichern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist im Besonderen gepragt durch die Einwir-
kungen des Verkehrsaufkommens der B 96.
Die auf den Geltungsbereich einwirkenden
Gerauschimmissionen wurden gutachterlich
untersucht.

Teil der vorliegenden Unterlage ist die Schall-
technische Untersuchung zum BP Nr. 15 Be-

Kenntnisnahme.
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2.1. Rechtgrundlage
Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen

Gemal § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutz Gesetz (BimSchG)l sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schiad-
liche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich
vermieden werden. Mégliche schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BimSchG koén-
nen durch die Emissionen ausgehender. Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterun-
gen, Licht und &hnliche Erscheinungen her-
vorgerufen werden. Hinweise zur Beriicksich-
tigung des Schallschutzes bei der Stadtebau-
lichen Planung gibt die DIN 18005 Teil 1
»Schallschutz in Stadtebau“. Hinsichtlich der
elektromagnetischen Felder und deren Stor-
wirkung liegt die Zustandigkeit beim Landes-
amt fur Arbeitsschutz, Verbraucherschutz und
Gesundheit (LAVG).

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Anforderungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen u.a. mit Pflichten der Be-
treiber von Anlagen sind in den §§ 3, 5, 22 und
§ 66 Abs. 2 Bundes-Immissionsschutz Gesetz
fur genehmigungsbediirftige und nicht geneh-
migungsbedurftige Anlagen, in den Verord-
nungen zur Durchfiihrung des

Bundes-Irnmissionsschutz Gesetzes wie der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung), der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm) und der Technischen
Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
geregelt. Mégliche Beeintrachtigungen durch
Lichtimmissionen werden anhand der Licht-
leitlinie ermittelt.

Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwidgungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
richt-Nr. VL 8804-1 vom 21.01.2022 des Bu-
ros Peutz Consult. Die Schalltechnische Un-
tersuchung liegt jedoch nur als Vorabzug vor.
Ein Flachennutzungsplan liegt- fur die Stadt
Firstenberg nicht vor.
4.3 2. Stellungnahme Die Hinweise werden zur Kennt-

nis genommen.
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Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwiégungsvorschlag
Nr. | Trager,
Datum

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldrm -Gerduschimmissio-
nen (AVV-Baularm) gilt fir den Betrieb von
Baumaschinen auf Baustellen und beinhaltet
Bestimmungen zur Anordnung von immissi-
onsrichtwerte zum Schutz der Nachbarschaft.

Fiar den Schutz in Gebauden legt die DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau" mit den Be-
rechnungsverfahren die Anforderungen an die
Schalldd@mmung der Bauteile fest.

4.4 2.3 Schutzanspruch Kenntnisnahme.

Planungsziel ist die Entwicklung eines schutz-
bedurftigen Baugebietes. in der Bauleitpla-
nung fand die DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® Anwendung. Beiblatt 1 benennt fiir
ein allgemeines Wohngebiet die Orientie-
rungswerte von tags 55 dB(A) und nachts von
45 dB(A) sowie 40 dB(A). Der niedrigere

Nachtwert soll fur industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fir Gerausche von ver-
gleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten. Der
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen wird entsprochen, wenn die
Orientierungswerte eingehalten oder unter-
schritten werden. im Rahmen der Abwagung
kann nach den Hinweisen zur Anwendung von
den Orientierungswerten abgewichen wer-
den, wenn andere Belange tiberwiegen. Wird
von den Orientierungswerten abgewichen
sollten geeignete MalRnahmen der Minderung
vorgesehen und planungsrechtlich 'gesichert
werden.

4.5 Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebie- | Kenntnisnahme.
tes wird mit der Festsetzung der besonderen
Art der baulichen Nutzung bestimmt. Aus der
Festsetzung der besonderen Art der bauli-
chen Nutzung ergeben sich die Anforderun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen. Gegeniber Gerauschemissionen
von Anlagen, die dem Anwendungsbereich
der TA Larm unterliegen, sind dann die Immis-
sionsrichtwerten nach Nr. 6.1 €) TA Larm
mafigebend.

4.6 2.4 Immissionssituation

Der Geltungsbereich ist gepragt durch eine | Kenntnisnahme.
Vorbelastung an Gerauschimmissionen, die
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Lfd.

Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag

durch das Verkehrsaufkommen von 11.200
Kfz/Tag auf der B 96 und vorhandenen emit-
tierenden Anlagen wie den Verbrauchermarkt
stdlich des Geltungsbereiches hervorgerufen
werden. Die auf den Geltungsbereich ein-
wirkenden Gerduschimmissionen wurden in
der schalltechnischen Untersuchung ermittelt.
in die Beurteilung wurden auch die durch die
Bahnstrecke 6088 hervorgerufenen Ge-
réduschemissionen (Prognose 2030) einge-
stellt. Hierfir wurde eine Minderung des Beur-
teilungspegels nach der DIN 410912 Ab-
schnitt 4.4.5.3, Abs. 3 zur rechnerischen Er-
mittlung des maRgeblichen AuBenlarmpegels
nicht angewendet.

4.7

Ergebnis der Beurteilung ist, dass den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau®, Beiblatt 1 eines allgemeinen
Wohngebietes teilweise nicht entsprochen
werden kann. Im Tagzeitraum wurden Beur-
teilungspegel von bis zu 59 dB(A) und im
Nachtzeitraum von bis zu 52 d B(A) ermittelt.

Kenntnisnahme.

4.8

Der Geltungsbereich des Plangebietes stellt
sich zum vorhandenen Verbrauchermarkt
nicht als heranriickende schutzbediirftige Be-
bauung dar. Erkenntnisse, dass im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes die immissi-
onsrichtwerte der TA-L&rm Nr. 6.1 e) Uber-
schritten werden, liegen bisher nicht vor. Ich
weise jedoch darauf hin, dass in die Beurtei-
lung als technische Anlagen nur ein Verflussi-
ger RLT-Anlage mit einem Schallleistungspe-
gel-von 73,2 dB(A) innerhalb der Anlieferzone
eingestellt wurde und ein Betrieb und die Be-
lieferung des Marktes im Nachtzeitraum nicht-
beurteilt wurden.

Der Hinweis ist korrekt. Wie aus
der STU hervorgeht liegt der
Stadt Furstenberg/Havel die
Baugenehmigung des Verbrau-
chermarktes vor, welche den Be-
trieb und die Anlieferung im
Nachtzeitraum aufgrund seiner
wohnnahen Lage ausschliefit.

4.9

Ergebnis der Beurteilung ist auch, dass die
durch das Vorhaben prognostizierte Erho-
hung des Verkehrsaufkommens an einzelnen
immissionsorten, an denen Beurteilungspe-
gels > 70 dB(A) am Tag und > 60 dB(A) in der
Nacht erreicht werden, um 0,1 dB (A) erhéht
werden. Hierzu wurde ausgefiihrt, dass die
Erhéhung fiir das menschliche Ohr nicht
wahrnehmbar ist.

Kenntnisnahme.

4.10

Der Aussage, dass sich aus der planbeding-
ten Erhéhung keine Anforderungen an den
Larmschutz ergeben, kann gefolgt werden.

Kenntnisnahme.
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

Anforderungen kénnten sich an das Bau-
schalldamm-Mall der Gebdude zum Schutz
der Innenwohnbereiche ergeben. Aus einer
planbedingten Erhéhung des Beurteilungspe-
gels um 0,1 dB(A) ergeben sich jedoch im
Sinne der DIN 4.109 keine weitergehende An-
forderung an das Bauschallddmm-MaR der
Gebaude.

Im Vorentwurf der schalltechnischen Untersu-
chung wurden geeignete Malnahmen der
Minderung zum Schutz der Innenwohnberei-
che (S. 39 - 41) innerhalb des Geltungsbe-
reichs vorgeschlagen, die jedoch ggf. dem ak-
tuellen Stand des Gutachtens anzupassen
sind.

Die MaBnahmen wurden noch ohne Bezug
zur aktuellen schalltechnischen Untersuchung
in die Festsetzung Nr. 11 des Bebauungspla-
nes aufgenommen und sich auch hier anzu-
passen. Nicht aufgenommen wurde die alter-
native Festsetzung zum Einbau schallge-
dammter Luftungseinrichtungen unter Beriick-
sichtigung von Fenstern zu straenabge-
wandten Seiten.

Den Empfehlungen des Gutach-
ters wurde im Bebauungsplan
gefolgt. Die alternative Festset-
zung zum Einbau schallge-
dammter Laftungseinrichtung
wurde in die textliche Festset-
zung Nr. 11 mit aufgenommen.

“[...]JDabei sind die liiftungstech-
nischen Anforderungen fir die
Aufenthaltsrédume beispielsweise
durch den Einsatz von schallge-
démmten Liiftern in allen Berei-
chen mit néachtlichen Beurtei-
lungspegeln >50 dB(A) zu be-
ricksichtigen.|[...J*

Die Wahl des Begriffs ,beispiels-
weise" wird in der Begrindung
auch erlautert. So ist in Abspra-
che mit dem Gutachter erkannt
worden, dass auch andere bau-
technische Malnahmen existie-
ren, welche ebenfalls geeignet
sind, um die Anforderungen an
die DIN 4109 zu erfillen.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

4.11

2.5 Auswirkungen schwerer Unfélle in Be-
triebsbereichen

Der Geltungsbereich befindet sich nicht inner-
halb von Abstanden einer Anlage mit Be-
triebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a) BIm-
SchG, die nach § 50 BImSchG eine weiterge-
hende Beriicksichtigung von Auswirkungen
schwerer Unfélle, die in Anlagen mit Betriebs-
bereich hervorgerufen werden kénnen, erfor-
dert.

Kenntnisnahme.
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Tréger,
Datum

Stellungnahme

Abwiédgungsvorschlag

4.12

2.6 Larmaktionsplan

Furstenberg ist eine Gemeinde mit Melde-
pflicht zur Larmkartierung und einer Larmakti-
onsplanflicht (LAP-Pflicht). Teile des Gel-
tungsbereiches sind nach der Larmkartierung
2017 verlarmte infolge des Verkehrsaufkom-
mens auf der B 96. Mit der Berichterstattung
Uber dem Larmaktionsplan (3.Stufe): der Ge-
meinde Firstenberg vom 08.01.2019 liegt ein
Larmaktionsplan vor, der den Mindestanforde-
rungen entspricht. in der Begrundung zur pla-
nerischen Ausgangssituation, sollte der Larm-
aktionsplan der Gemeinde aufgenommen
werden.

Fir die Stadt Firstenberg/Havel
gibt es keinen Larmaktionsplan.
In der beigefiigten Berichterstat-
tung Uber den L&rmaktionsplan
(3. Stufe) steht:

.Effektive L&rmminderungsmafi-
nahmen entlang der Ortsdurch-
fahrt Furstenberg/Havel sind auf
Grund der baulichen Gegeben-
heiten nicht umsetzbar. Bereiche
mit Geschwindigkeitsbegrenzun-
gen entlang aller von Larm in be-
sonderem Male betroffenen An-
wohnern wurden bereits ausge-
wiesen. Einzig der Bau der Orts-
umfahrung B 96 bringt eine spir-
bare Entlastung.

In Flrstenberg/Havel wurden
ausschépflich  larmmindernde
MaRnahmen (Geschwindigkeits-
begrenzung, Aufbringen einer
larmmindernden Asphaltschicht
u. a.) entlang der Ortsdurchfahrt
umgesetzt. Durch das Aufstellen
eines Larmaktionsplanes sind
keine weiteren positiven Auswir-
kungen zur Larmreduzierung zu
erwarten.”

Uber den Bericht zum Larmakti-
onsplan wurden die Mitglieder
des Bauausschusses am
08.11.2018 informiert.

Der Hinweis wurde redaktionell
in die Begriindung unter der pla-
nerischen Ausgangssituationen
aufgenommen.

Kein Beschluss erforderlich.

413

3. Fazit

Die Planung beriihrt immissionsschutzrechtli-
che Belange. Dem Ergebnis der gutachterli-
chen Untersuchung und den vorgeschlage-
nen Maltnahmen der Minderung kann gefolgt
werden.

Die schalltechnische Untersu-
chung wird Bestandteil der Un-
terlagen zum Bebauungsplan.
Somit kann jederzeit der La-Wert
eingesehen werden. Die Begriin-
dung wird redaktionell um den
Hinweis ergénzt, dass die Schall-
technische Untersuchung zu den
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Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
Die Festsetzungen des Planentwurfes sind je- | Amtszeiten im Rathaus eingese-
doch mit dem Bezug zur aktuellen schalltech- | hen werden kann. Das Druckda-
nischen Untersuchung (Datum) anzupassen; | tum der Schalltechnischen Un-
Empfohlen wird die Anlage der Schalltechni- | tersuchung zum Bebauungsplan
schen Untersuchung zu den mafRgeblichen | Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” ist
Auflenlarmpegeln (La) konkret zu benennen. | mit dem Entwurfsdatum iden-
tisch (21.01.2022). Es waren
keine Fortschreibungen notwen-
dig.
Der Hinweis wurde redaktionell
in die Begriindung unter der pla-
nerischen Ausgangssituationen
aufgenommen. Die textliche
Festsetzung Nr. 11 [Neu Nr. 8]
wurde redaktionell um das
Druckdatum der Schalltechni-
schen Untersuchung erganzt.
Kein Beschluss erforderlich.
4.14 4. Mitteilung der Abwagung Kenntnisnahme.
Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der | Das Ergebnis der Abwagung und
wesentlichen Anderung der Beurteilungs- | das Inkrafttreten werden ortsiib-
grundlagen lhre Giiltigkeit. Das Ergebnis der | lich mitgeteilt.
Abwé&gung durch die Kommune ist entspre-
chend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen.
Weiterhin wird um eine Anzeige zum Inkraft-
treten des Planes bzw. die Erteilung der Ge-
nehmigung und die Zusendung der digitalen
Planzeichnung mit den textlichen Festsetzun-
gen, der Legende und der Verfahrensleiste
gebeten.
5. Ministe- keine Stellungnahme bis dato abgegeben
rium fiir
ldndl. Ent-
wicklung,
Umwelt
und LW
6. Landesbe- | Zur Beurteilung des Bebauungsplanes fiihrte | Kenntnisnahme.
trieb Forst | die untere Forstbehérde am 10.03.2022 einen
Branden- Ortstermin durch. Bei der geplanten Maf-
burg Ober- | nahme wird kein Wald im Sinne des § 2 Wald-
forsterei gesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
Neuendorf | vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 06], S.
137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.
11.03.2022

April 2019 (GVBI. I/15) in Anspruch genom-
men.
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Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwdgungsvorschlag
Nr. | Trager,
Datum
Der vorhandene Baumbestand unterliegt der
Baumschutzsatzung der Stadt Fursten-
berg/Havel in der derzeit glltigen Fassung.
Unbertihrt bleibt der Schutz von B&dumen auf
Grund anderweitiger Rechtsvorschriften.
Seitens der unteren Forstbehérde bestehen
fur das geplante Vorhaben keine Bedenken.
7. Wasser- keine Stellungnahme bis dato abgegeben
und Bo-
denver-
band
Uckermark
Havel
8.1 Branden- Die o.g. Planung liegt im Bereich zweier Bo- | Kenntnisnahme.
burgi- dendenkmale, die nach § 1 Abs. 1, §2 Abs. 2
sches Lan- | Nr. 4, §3 Abs. 1 und §7 Abs. 1 und 2 im Gesetz
desamt fiir | Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale
Denkmal- und Bodendenkmale im Land Brandenburg
pflege und | vom 24.Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg
Archéolo- | Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter
gisches Schutz stehen und zu erhalten sind. Es han-
Landes- delt sich im Bodendenkmal Nr. 70257, einen
museum — | erstmalig 1318 im Zusammenhang mit der Ur-
Abt. Bo- barmachung des Geléndes nérdlich der Stadt
dendenk- schriftlich erwdhnten Muhlenstandort, sowie
malpflege | Nr. 70250, hier insbesondere den Mihlen-
kamp, auf dem sich laut schriftlicher Uberlie-
ferung ab 1624 mindestens ein ,Drégehaus*
10.03.2022 | befunden haben soll.
Wir nehmen daher in Wahrnehmung der Auf-
gaben und Befugnisse der Denkmalfachbe-
hoérde fur Bodendenkmale und als Tréger 6f-
fentlicher Belange gemaR § 17 BbgDSchG
wie folgt zur 0.g. Planung Stellung:
8.2 1. Die Planung liegt im Bereich der Boden- | Der Hinweis wurde redaktionell
denkmale Nr. 70250 und 70257. in der Begriindung und als nach-
richtiche Ubernahme auf der
Planzeichnung erganzt.
8.3 2. Im Zusammenhang mit den Bodendenkma- | Die Gesetze behalten trotz des

len sind grundsatzlich folgende Regelungen
des Denkmalschutzgesetzes in die Planunter-
lagen aufzunehmen: Alle Veranderungen von
Bodennutzungen wie z.B. die Errichtung von
baulichen Anlagen, die Anlage und Befesti-

Bebauungsplans ihre Giiltigkeit.

Die Hinweise werden zur Kennt-

nis genommen.
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Lfd.
Nr.

Behoérde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

gung von Wegen, Stellflachen etc., die Verle-
gung von Leitungen, umfangreiche Hecken-
und Baumpflanzungen usw. bediirfen im Be-
reich der Bodendenkmale einer Erlaubnis (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Sie ist bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehérde
des Kreises Oberhavel zu beantragen (§ 19
Abs. 1 BbgDScf G) und wird im Benehmen mit
unserer Behorde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgD-
SchG).

Ferner sind diese MaRnahmen dokumentati-
onspflichtig {§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe miissen also archzologisch be-
gleitet und entdeckte Bodendenkmale fachge-
recht untersucht werden. Fur die erforderli-
chen Dokumentationsarbeiten, zu denen die
denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren
Denkmalschutzbehérde bzw. die Baugeneh-
migung jeweils N&heres festlegen wird, ist ein
Archéologe bzw. eine archéologische Fach-
firma zu gewinnen, deren Auswahl das Bran-
denburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Arch&ologische Landesmuseum zustim-
men muss.

Die Kosten fiir die archaologischen Mafinah-
men sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG
vom Veranlasser der Erdeingriffe 'm Rahmen
des Zumutbaren zu tragen. Die durch archzo-
logische Baubegleitungen, Ausgrabungen
o0.a. entstehenden Mehrkosten und Bauverzé-
gerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bo-
dendenkmalbereiche beplant werden.

8.4

Da bisher keine archéologischen Dokumenta-
tionen direkt im Bereich des o.g. Planungsa-
reals stattgefunden haben, sind der Erhal-
tungszustand der Bodendenkmalsubstanz
dort und der daraus resultierende Umfang er-
forderlicher arch&ologischer MaRnahmen ge-
genwartig nicht prazise einzuschatzen. Wir
empfehlen daher vorab die Durchfiihrung ei-
ner archaologischen Bestandsermittlung im
Bereich der geplanten Bau- und Stellplatzfla-
chen durch eine archéologische Fachfirma,
um Planungssicherheit zu erlangen. Eine sol-
che Bestandsermittlung besteht aus der An-
lage eines Systems von Sondage Schnitten,
die nur oberflachlich, d.h. nur bis auf die Ober-
kante von Bodendenkmalstrukturen, angelegt
werden. Dies erlaubt sehr zuverlassig eine

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Eigentimerin des Grund-
stiicks hat mit der unteren Denk-
malbehérde des Landkreises be-
reits einen ersten Vor- Ort Ab-
stimmungstermin am 13.04.2022
durchgefiihrt. Hierbei wurden die
ersten Schritte zum Umgang mit
der mit der Schlossinsel als Bo-
dendenkmal festgelegt.
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Einschatzung des Bodendenkmalbestands,
so dass planerisch ggf. noch darauf reagiert
und oft auch Flachen ausgewiesen werden
kénnen, auf denen bei ErschlieBung und Be-
bauung keine archéaologischen Mafnahmen
mehr notwendig sein werden. Eine solche ar-
ch&ologische Bestandsermittlung dauert in
der Regel nur wenige Tage bei einem Perso-
naleinsatz von 2 Personen (1 Arch&ologe, 1
Helfer). Sie ware vom Vorhabentrager zu be-
auftragen und separat bei der Unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises zu bean-
tragen.

8.5

3. Bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet
entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Kno-
chen, Stein- und Metallgegenstande, Stein-
setzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde in dem Brandenburgischen Landesamt
fir Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und. 2
Bbg-DSchG). Die aufgefundenen Bodendenk-
male und die Entdeckungsstéatte sind mindes-
tens bis zum Ab auf einer Woche nach der An-
zeige, auf Ver langen der Denkmalschutzbe-
hérde ggf. auch dariber hinaus, in unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu
schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgD-SchG).

Die Gesetze behalten trotz des
Bebauungsplans ihre Giltigkeit.

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen.

8.6

4. Funde sind dem Brandenburgischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archaologi-
schen Landesmuseum zu tbergeben (§ 11
Abs. 4 und § 12 BbgD-SchG).

Die Gesetze behalten trotz des
Bebauungsplans ihre Giiltigkeit.

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen.

8.7

Bei der Ubernahme der Bodendenkmale kén-
nen die in der Anlage zur Planzeichenverord-
nung von 1981 (GBI. 1 S. 833) aufgefiihrten
Zeichen verwendet werden. Um Bodendenk-
male von Baudenkmalen abzugrenzen, wird
die Signatur "BD" fur "Bodendenkmal" vorge-
schlagen. Wir bitten Sie, uns die Planung
nach der Uberarbeitung zur Prifung und Be-
statigung im Rahmen des weiteren Verfah-
rens zuzusenden.

Das Planzeichen wurde redak-
tionell auf der Planzeichnung
erganzt. Der fortgeschriebene
Bebauungsplanentwurf wird pa-
rallel zur Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
auch geman § 4a Abs. 3 BauGB
erneut den Tragern offentlicher
Belange zur Verfligung gestellt.
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9.1 Branden- Das Brandenburgische Landesamt fur Denk- | Kenntnisnahme.
burgi- malpflege und Arch&ologisches Landesmu-
sches Lan- | seum (BLDAM), Abteilung Bau- und Kunst-
desamt fiir | denkmalpflege, nimmt als Trager «6ffentlicher
Denkmal- | Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 5 Baugesetz-
pflege und | buch (BauGB) unter Hinweis auf§ 17 Abs. 4
Archdolo- | des Gesetzes ilber den Schutz und die Pfle-
gisches geder Denkmale im Land Brandenburg
Landes- (BbgDSchG) vom 24.05.2004 als zustandige
museum/ | Denkmalfachbehérde wie folgt Stellung:
Abt. Bau- . . ;
und Kunst- | innerhalb  des Plangebietes in Fursten-
denkmal- berg/Havel sind folgende Denkmale im Sinne
pflege des BbgDSchG bekannt
- Unter den Linden 58, Schloss
10.03.2022 | In Qer néh_eren Umgebung des Plangebietes
befinden sich folgende weitere Denkmale:
- Amtsstralle 2, Wohnhaus
- Brandenburger Strale 60/Amtsstralle, Alte
Burg
- Fritz-Reuter-Strale 5, Neuapostolische Kir-
che mit Wohnhaus
- Fritz-Reuter-Strae 12, Wohnhaus mit Ne-
bengebaude und Einfriedung
- Unter den Linden 1, Wohnhaus (Chaussee-
haus)
- Unter den Linden 57, Wohnhaus mit Wirt-
schaftsgebauden
9.2 1. Es wird darauf hingewiesen, dass Denk- | Der Hinweis wird zur Kenntnis
male im Sinne des BbgDSchG in ihrer bauli- | genommen.
chen Substanz und ihrem Erscheinungsbild
zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen sind
(§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Veranderungen der
baulichen Substanz oder des Erscheinungs-
bildes des Denkmals sowie seiner Umgebung
unterliegen der denkmalrechtlichen Erlaubnis-
pflicht gemaR § 9 Abs. 1 BbgDSchG.
9.3 Das Vorhaben befindet sich im Bereich der | Der Hinweis wird zur Kenntnis

historischen Schlossanlage von Frsten-
berg/Havel - einer eindrucksvollen Dreifliigel-
anlage, die 1741 bis 1752 nach Planen von
Christoph Julius Léwe als Witwensitz fir die
mecklenburgische Herzogin Dorothea Sophia
errichtet wurde und somit bis heute von der

genommen.
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mecklenburgischen Vergangenheit der Re-
gion zeugt. Die geplante Errichtung von Neu-
bauten westlich des Schlosses steht in unmit-
telbarem Zusammenhang mit der Revitalisie-
rung des Schossgebaudes selbst, welche sei-
tens des BLDAM ausdricklich begrafdt wird.
Die unmittelbare N&he zum Schloss erfordert
allerdings gleichzeitig eine hohe Gestaltungs-
qualitét von den Neubauten einerseits und Zu-
rickhaltung dem Schloss gegeniber anderer-
seits. Daher ist eine weitere und enge Einbin-
dung der Denkmalbehérden in den Planungs-
prozess unbedingt zu gewahrleisten.

9.4

2, grundsatzlich bestehen aus denkmalfachli-
cher Sicht keine Bedenken gegen die ge-
plante Errichtung von Neubauten uferbeglei-
tend entlang des Iserdiek und der Schulhavel.
Auch wenn es sich bei der westlich an das
Schloss angrenzenden Griinflache nicht um
ein Gartendenkmal im Sinne des BbgD-SchG
handelt, wird das im Plan vorgesehene Frei-
halten der Flache sowie die Darstellung als
.private Griinanlage* aus denkmalfachlicher
Sicht ausdriicklich beflirwortet, da sie dem
Schloss einen angemessenen Wirkraum zu-
misst. Auf der Ostseite des Schlosses miindet
im Bereich des Ehrenhofes eine dem histori-
schen Schlossumfeld zuzuordnende Erschlie-
Rungssituation, bestehend aus Naturstein-
pflaster mit Granitborden und einem begriin-
ten Rondell. Diese ErschlieBungssituation soll
mit ihren Gberkommenen Materialien im Be-
stand erhalten und auch langfristig gesichert
werden.

Die Gestaltung der Erschie-
Rungssituation von der B96 bis
zum Schloss kann in ihrer Ge-
staltung im Bebauungsplan nicht
gesichert werden. Der Aulenbe-
reich des Schlosses ist als Gar-
tendenkmal nicht eingetragen.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

9.5

3. Textliche Festsetzungen

Die in der Festsetzung Nr. 6 festgesetzte ab-
weichende Bauweise mit einer maximal zulas-
sigen Lange der Baukoérper von 53 m er-
scheint gegeniber dem Schloss, dessen
parkseitige Front eine Breite von ca. 60 m auf-
weist, zu lang und sollte daher deutlich redu-
ziert oder im Hinblick auf das stadtebauliche
Konzept (sehe Stédtebauliches Konzept,
Seite 18f.) anders beschrieben werden. Die
durch eingeschossige Baukérper verbunde-
nen zweigeschossigen Wohngebaude (mit
ausgebautem Dachgeschoss, siehe Festset-
zung Nr. 5), die so zu insgesamt langen Bau-
gruppen werden, sind aus denkmalfachlicher

Der Anregung wird gefolgt. Die
Uberbaubaren  Grundsticksfla-
chen werden enger gefasst. Um
den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen und den Zielen der Eigenti-
merin im gemeinsam abge-
stimmten st&dtebaulich hoch-
baulichen Konzept sowie des
Konzepts der Freianlagenpla-
nung auch im Bebauungsplan
planungsrechtlich zu entspre-
chen. Die uberbaubaren Grund-
stiickflachen weisen nun je Bau-
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Sicht zustimmungsfahig. Theoretisch mit die- | kérper ein Baufenster aus, wel-
ser Festsetzung bauplanungsrechtlich zulas- | ches nur noch geringfiigigen An-
sige zweigeschossige Wohngebaude mit ei- | derungsspielraum zulésst. Somit
ner Gesamtlange von 53 m hingegen wirden | sind keine durchgéngigen langen
eine Konkurrenz zum Schloss entstehen las- | Baukérper mehr méglich.

sen und waren abzulehnen. Es wird daher um
inhaltliche Uberarbeitung/Prézisierung der
Festsetzung gebeten.

Aufgrund der enger gefassten
Baufenster ist die Festsetzung
der abweichenden Bauweise
nicht mehr erforderlich.

Damit auch die Nebenanlagen
(Fahrradabstellkammern, uber-
dachte Millflachen etc), welche
auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig
bleiben sollen, keine sollen durch
eine neue gestalterische Fest-
setzung planungsrechtlich ein-
heitlicher gesichert werden. Da-
von ausgeschlossen werden soll
lediglich das im Bestand befindli-
che Garagengebaude. Dies wird
auf der fortgeschriebenen Plan-
zeichnung mit den Punkten A-B-
C-D-A angegrenzt. Damit die un-
ter Punkt 31.5 dieser Tabelle ge-
nannten Solaranlagen oder an-
dere technische Aufbauten pla-
nungsrechtlich méglich bleiben,
soll die Héhe von 4,0 m nicht fur
technische  Aufbauten  oder
Schornsteine gelten.

Beschluss:

Die Planung wurde gedndert.

Neue textliche Festsetzung Nr.
10

Nebenanlagen gemél § 14
BauNVO dirfen eine Héhe von
maximal 4,0 m nicht iiberschrei-
ten. Die Déacher sind als Flachda-
cher auszubilden und zu mindes-
tens 50% zu begriinen. Es ist
eine mindestens 8 cm dicke Sub-
stratschicht aufzubringen. Die
festgesetzte HG6he darf durch
technische  Aufbauten und
Schornsteine (iberschritten wer-
den. Diese textliche Festsetzung
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gilt nicht fur die Weiternutzung
des Bestandsgebdudes inner-
halb der Flache A-B-C-D-A.

9.6

Gegen die in der Festsetzung Nr. 10 festge-
setzte Begrinung von mindestens 50% der
Dachflachen von Nebenanlagen bestehen
aus denkmalfachlicher Sicht keine Einwénde.
Jedoch sollte sichergestellt werden, dass Ne-
benanlagen und Nebengebaude einer einheit-
lichen Gestaltung unterliegen.

Die einheitliche Gestaltung (Ma-
terialwahl) kann im Bebauungs-
plan planungsrechtlich nicht ge-
sichert werden. Unter Punkt 9.5
dieser Tabelle wurde fur die Ne-
benanlagen eine gestalterische
Festsetzung getroffen. Das
denkmalrechtliche  Einverneh-
men ist im nachgelagerten Ge-
nehmigungsverfahren herzustel-
len.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

9.7

Daruber hinaus sollte die Errichtung von se-
paraten Nebengeb&uden (wie Schuppen u. &.)
sowie Nebenanlagen oder auch Terrassen als
Teil der Hauptanlage auf der dem Schloss zu-
gewandten Seite des Baufeldes, also entlang
seiner ostlichen Kante, ausgeschlossen wer-
den. Sofern Nebengebaude stadte-baulich
Bestandteil der entstehenden Baugruppen
sind (siehe Stadtebauliches Konzept, Seite
18f.) und diese auch gestalterisch eine Einheit
bilden, ist die Sichtbarkeit im Zusammenhang
mit dem Schloss zustimmungsfahig.

Zu den Nebenanlagen wurde im
Zuge dieser Abwégung bereits
an andere Stelle (Punkt 9.5 die-
ser Tabelle) eine gestalterische
Festsetzung aufgenommen. In
der Grundflache der uberbauba-
ren Grundsticksflachen sind be-
reits die Terrassenflachen inte-
griert. Diese bendétigen dariiber
hinaus keine weiteren Regelun-
gen.

Die AuRRenwirkung der Terrassen
ist nur fur die Bewohner einseh-
bar und hat dem Denkmal ge-
geniber einen unterordneten
Stellenwert. Die einheitliche Ge-
staltung kann im Bebauungsplan
planungsrechtlich nicht gesichert
werden. Das denkmalrechtliche
Einvernehmen ist im nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren
herzustellen.

Beschluss:

Die Planung wird nicht geén-
dert.

9.8

4. Die landschatftlich gedachte Einbindung der
Neubauten in groBem Abstand zum Schloss
und die Anordnung entlang der Ufer wird aus
denkmalfachlicher Sicht begriufit und solite

Die einheitliche Gestaltung kann
im Bebauungsplan planungs-
rechtlich nicht gesichert werden.
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sich sowohl in den AuRenanlagen (z. B. We- | Das denkmalrechtliche Einver-
gebefestigung als wassergebundene Wege- | nehmen ist im nachgelagerten
decke) als auch nach Méglichkeit in der Mate- | Genehmigungsverfahren herzu-
rialwahl fur die Gebaude wiederfinden. stellen.
Die Verwendung wassergebun-
dener Wegedecken soll nicht
festgesetzt werden. Sie benéti-
gen bei einer dauerhaften Belas-
tung durch Fahrzeuge (Kfz und
insbesondere  Milllentsorgung)
einen hoéheren Wartungsauf-
wand. Die Verwendung wasser-
gebundener Decken ist aber
auch (inbesondere fir FuRwege)
nicht ausgeschlossen.
Beschluss:
Keine Anderung der Planung.
9.9 5. Zur besseren Lesbarkeit des Plans wird | Dem Hinweis wird gefolgt.
empfohlen, die ebenfalls im Begriindungstext | )
unter Punkt . 3. 7. Denkmalschutz auf Seite 9 | Di€ Planzeichnung wurde redak-
genannten Denkmale in unmittelbarer Nahe | tionell erganzt.
des Vorhabengebietes entsprechend mit ei- | kein Beschluss erforderlich.
nem | D | zu markieren.
9.10 6. Hinweise Der Hinweis wird zur Kenntnis
i . . .| genommen.
Wir méchten darauf hinweisen, dass die
Denkmalliste des Landes Brandenburg fortge-
schrieben wird.
Da bei dem Vorhaben Belange der Boden-
denkmalpflege beriihrt sein kénnen, erhalten
Sie aus unserem Haus eine weitere Stellung-
nahme.
10. Stiftung keine Stellungnahme bis dato abgegeben Kenntnisnahme.
Branden-
burgische
Gedenk-
stétten
11. WSA keine Stellungahme bis dato abgegeben Kenntnisnahme.
Ebers-
walde
12. Landesamt | Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit | Kenntnisnahme.
fiir Berg- fur bergbauliche und geologische Belange &u-
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bau, Geo- | Rert sich das Landesamt fuir Bergbau, Geolo-
logie und gie und Rohstoffe (LBGR) auf der Grundlage
Rohstoffe | der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner
Branden- regionalen Kenntnisse zu oben genannter
burg Planung / Vorhaben wie folgt:
B Stellungnahme
09.03.2022 | Keine Betroffenheit durch die Planung.
1. Einwendungen mit rechtlicher Verbind-
lichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung
oder dhnliches der Fachbehorde in der Ab-
wédgung nicht (berwunden werden koén-
nen:
Keine.
2. Beabsichtigte eigene Planungen und
MaBfnahmen, die den Plan beriihren kén-
nen, mit Angabe des Sachstands:
Keine
3. Sonstige fachliche Informationen oder
rechtserheblicheHinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan
Geologie:
Auferdem weisen wir auf die im Zusammen-
hang mit etwaig geplanten Bohrungen oder
geophysikalischen Untersuchungen beste-
hende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunfts-
pflicht hin (§ 8ff Gesetz zur staatlichen geolo-
gischen Landesaufnahme sowie zur Ubermitt-
lung, Sicherung und offentlichen Bereitstel-
lung geologischer Daten und zur Zurverfi-
gungstellung geologischer Daten zur Erfullung
offentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-
GeolDG)).

13. Landesamt | Im Rahme der Prifung der Unterlagen teile | Kenntnisnahme.
fiir Ar- ich Ihnen mit, dass in diesem Planungssta-
beits- dium die Belange des Landesamtes fir Ar-
schutz, beitsschutz, Verbraucherschutz und Gesund-
Verbrau- heit noch nicht beriihrt werden und daher
cherschutz | keine Stellungnahme abgegeben wird. Wei-
und Ge- terhin werden die Belange der 26. BImSchV
sundheit nach Priifung ebenfalls nicht beruhrt.
Abteilung
Arbeits-
schutz
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21.02.2022

Eine Bearbeitung erfolgt erst nach Ubersen-
dung der detaillierten Projektunterlagen durch
das zustandige Bauordnungsamt.

141

Landesamt
fiir Bauen
und Ver-
kehr

10.03.2022

Den von lhnen eingereichten Vorgang habe
ich in der Zustandigkeit als Verkehrsoberbe-
hérde des Landes Brandenburg gemat ,Zu-
standigkeitsregelung hinsichtlich der Beteili-
gung der Verkehrsbehorden und der Stralen-
bauverwaltung als Trager 6ffentlicher Belange
in Planverfahren Erlass des Ministeriums fir
Infrastruktur und  Landesplanung vom
17.06.2015 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27
vom 15.07.2015) gepriift.

Kenntnisnahme.

14.2

Gegen die vorliegende Planung bestehen im
Hinblick auf die zum Zustandigkeitsbereich
des Landesamtes fir Bauen und 'Verkehr ge-
hérenden Verkehrsbereiche Eisen-
bahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnen-
schifffahrt, Gbriger OPNV und Luftfahrt keine
Bedenken. Anlagen der Eisenbahn sowie
schiffbare Landesgewasser werden nicht be-
rahrt.

Kenntnisnahme.

14.3

Eine Beurteilung des Entwurfs hinsichtlich der
Betroffenheit stralenbaulicher und stralRen-
planerischer Belange liegt in der Zusténdigkeit
des jeweiligen StraRenbaulasttragers.

Fur die Verkehrsbereiche ubriger OPNV,
Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplétze), Landeswasserstralten und
Hafen liegen mir Informationen zu Planungen,
die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

Kenntnisnahme.

14.4

Durch die verkehrsplanerische Stellung-
nahme bleibt die aufgrund anderer Vorschrif-
ten bestehende Verpflichtung zum Einholen
von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zu-
stimmungen unberiihrt.

Kenntnisnahme.

15.

Landesbe-
trieb Stra-
Renwesen
Dezernat
Planung
Ost

Mit Bezugsschreiben vom 15.02.2022 infor-
mieren Sie im Rahmen der Beteiligung der
Behérden Uber den Inhalt des BP-Nr.15
.Schlossgrundstiick® der Stadt Fursten-
berg/Havel und geben Gelegenheit zur Stel-
lungnahme.

Hierzu kann ich lhnen mitteilen, dass die Stel-
lungnahme vom 22.07.2021 im Rahmen der

Kenntnisnahme.
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Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben.

Im Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionslinien der Telekom, die aus beigefiigtem
Plan ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, die Ihnen lberlassene Planun-
terlage nur fiir interne Zwecke zu benutzen
und nicht an Dritte weiterzugeben.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
TK-Linien miussen weiterhin gewahrleistet
bleiben.

Einer Uberbauung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom stimmen wir nicht zu, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko besteht.

Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwégungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
15.03.2022 | fruhzeitigen Behoérdenbeteiligung weiterhin
gultig ist. Das heifit, der Erarbeitungsstand zur
ErschlieRung des Plangebietes bleibt weiter-
hin gltig.
Die durch den Landesbetrieb Stralenwesen
(LS) Brandenburg zu vertretende Belange
sind wie folgt betroffen:
Im Bereich der B 96 im Abschnitt 900 ist der
Ausbau der Briicke tiber die Havelschleuse im
Jahr 2022 geplant.
Fur eventuelle Abstimmungen steht Ihnen der
mit der Planung beauftragte Planer zur Verfi-
gung.
Weitere Bedenken zur Planung bestehen
nicht.
16. Bundes- keine Stellungnahme bis dato eingegangen Kenntnisnahme.
netzagen-
tur
17. Deutsche Wir haben |hr Schreiben dankend erhalten. Die Hinweise werden zur Kennt-
Telekom . nis genommen.
Technik Die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
GmbH gend Telekom genannt) - als Netzeigentiime-
rin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs.
1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle
22.02.2022
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Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeig-
nete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Beschluss:

Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes werden keine Stra-
Ren geplant. Die ErschlieBung
mit diversen Medien wird im
nachgelagerten Genehmigungs-
verfahren beantragt und betrifft
keine Regelungsinhalte des Be-
bauungsplans.

Keine Anderung der Planung.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das "Merkblatt tiber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fiir Strafen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbeson-
dere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzun-
gen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom nicht behindert werden.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Ge-
bdude mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Te-
lekommunikationslinien im Plangebiet und au-
Rerhalb des Plangebiets erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekom-
munikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit den BaumafBnahmen der anderen Lei-
tungstréger ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Briefkopf ge-
nannten Adresse so frith wie méglich, mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich
ist. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehaduse so weit freigehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden
kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich

Die Hinweise werden zur Kennt-
nis genommen.
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Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwégungsvorschlag
Nr. | Trager,
Datum
die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten
tiber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauaus-
fuhrung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Telekom informieren. Die Kabel-
schutzanweisung der Telekom ist zu beach-
ten. Anlage: Lageplan
18. E.DIS AG Anbei Ubersenden wir Ihnen die gewilnschte | Die Hinweise werden zur Kennt-
Spartenauskunft. nis genommen.
Im Bereich lhrer Spartenanfrage befinden sich
23.03.2022

Versorgungsanlagen der E.DIS Netz GmbH.

Das rot umrandete Gebiet auf den Planen
stellt den Anfragebereich dar. Folgende Plan-
ausziige und sonstige Dokumente wurden
Uibergeben: Anlage: Tabelle

Bitte beachten Sie hierzu die Bestatigung tber
erfolgte Planauskunft / Einweisung, insbeson-
dere die Informationen zu 'Ortliche Einwei-
sung / Ansprechpartner' auf Seite 3, die 'Be-
sonderen Hinweise' auf Seite 4, das Merkblatt
zum Schutz der Verteilungsanlagen und die
beigefiigten Plane.

Uber den Gefahrdungsbereich nachstehender
Verteilungsanlagen (hierzu gehéren z. B.
Rohrleitungen, Stationen, elektrische Freilei-
tungen und Kabel, Armaturen, Anlagen fir
den Kathodenschutz, Steuer - und Messkabel,
Erdungsanlagen u. a.) im Baustellenbereich
eingewiesen. Auskiinfte Gber Verteilungsanla-
gen, die sich nicht im Eigentum des Netzbe-
treibers befinden, missen bei den zustandi-
gen Netzbetreibern (Ubertragungsnetzbetrei-
ber, Stadtwerke, Wasserzweckverbande, pri-
vate Eigentiimer, ...) eingeholt werden.

Eventuell kann die Gemeinde Uber weitere
Versorgungstrager Auskunft erteilen.

Die Einweisung erfolgte mittels Aush&ndigung
von Planen (mit Ubergabedatum).

Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt!

Fur die Lagerichtigkeit der in den ausgegebe-
nen Plénen eingezeichneten Anlagen, Kabel,
Rohrleitungen und Neben-/Hilfseinrichtungen,
insbesondere fur MaBangaben, Ubernimmt
der Netzbetreiber keine Gewahr.
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Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwiéagungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich (Nieder-
und Mittelspannung 2m, Hochspannung 6m)
von Verteilungsanlagen ist der genaue Ver-
lauf, insbesondere die Tiefe, durch Graben
von Suchschlitzen in Handschachtung oder in
leitungsschonender Arbeitstechnik, wie z.B.
der Einsatz eines Saugbaggers, festzustellen.

Bei Unklarheiten ist in jedem Fall Kontakt mit
dem zustandigen Kundencenter/Standort des
Netzbetreibers aufzunehmen.

AuRerdem sind die Informationen zu "Ortliche
Einweisung / Ansprechpartner" (Seite 3), die
"Besonderen Hinweise" (Seite 4), das "Merk-
blatt zum Schutz der Verteilungsanlagen" so-
wie die spartenspezifischen Verhaltensregeln
besonders zu beachten.

Die Ubergebenen/empfangenen Plane sind
gut lesbar und entsprechen dem nachgefrag-
ten Gebiet.

Die tibergebenen/empfangenen Pléne geben
den Zustand zum Zeitpunkt der Auskunftser-
teilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauarbeiten aktuelle Plane vor
Ort vorliegen.

Sonstige Anlagen: Gesamtmedienplan, Index,
Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen,
Sonderzeichnung Ausschnitt 7, Karte Strom-
MSP und Karte Strom-NSP

19. GDMcom Hiermit erhalten Sie Auskunft zu oben ge- | Die Hinweise werden zur Kennt-
GmbH nannter Anfrage. nis genommen.

Bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n An-
frage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum ange-

16.02.2022 fragten Bereich fiir die folgenden Anlagenbe-
treiber:
Im angefragten Bereich befinden sich keine
Anlagen und keine zurzeit laufenden Planun-
gen der/s oben genannten Anlagenbetrei-
ber/s. Wir haben keine Einwande gegen das
Vorhaben.

20. Kabel Wir bedanken uns fiur lhr Schreiben vom | Kenntnisnahme.

Deutsch- 14.02.2022.

land Ver- . . . .

trieb und Im Planbereich befinden sich Telekommuni-

Service kationsanlagen unseres Unternehmens, de-
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kein Einwand erhoben, da sich im gekenn-
zeichneten Bereich lhrer uns zugesandten
Unterlagen keine Anlagen oder Anlagenteile
unseres Unternehmens befinden bzw. diese
von lhrem Vorhaben nicht beeinflusst werden.

Die Beantragung eines Schachtscheines fir
Erd- und Stemmarbeiten ist nicht erforderlich.

Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Nr. | Tréger,

Datum

GmbH & ren Lage auf den beiliegenden Bestandsplé-

Co. KG nen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung
zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiber-

16.03.2022 | baut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden durfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreima-
chung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, benétigen wir mindestens
drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDRB-O.Berlin@vodafone.com, um eine Pla-
nung und Bauvorbereitung zu veranlassen so-
wie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu
kénnen.
Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns
ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungs-
mafinahmen) die durch den Ersatz oder die
Verlegung unserer Telekommunikationsanla-
gen entstehenden Kosten nach § 150 (1)
BauGB zu erstatten sind.
Anlagen: Lageplan
Weiterfilhrende Dokumente:
Kabelschutzanweisung, Kabelschutzanwei-
sung, Zeichenerklarung

21. Wasser- Wasser- und Abwasserbetrieb Firstenberger | Kenntnisnahme.
und Ab- Seengebiet
wasserbe- . . ;
trieb Wir stehen in engem Kontakt mit dem Bau-

herrn und Planer. Gegen die aktuelle Planung
14.02.2022 | besteht aus unserer Sicht kein Einwand.

22, Mineral6l- | Im Anhang befindet sich unsere Auskunft be- | Kenntnisnahme.
verbund- ziglich der Anfrage zu lhrem Vorhaben. '
leitung _— T
GmbH Wir bitten Sie, bei zukunftigen Anfragen das
Schwedt fur sie kostenfr_eie ,Bundesweite Informations-

system zur Leitungsrecherche® — BIL zu nut-
zen.
25.02.2022 | Unsererseits wird gegen die o. g. MalBnahme
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Lfd. | Behérde/ | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Nr. | Trédger,
Datum

Wir bitten Sie, bei kiinftigen Anfragen das fiir
sie kostenfreie ,Bundeswiete Informations-
system zur Leitungsrecherche" — BIL zu nut-
zen.

23. NBB Netz- | keine Stellungnahme bis dato abgegeben
gesell-
schaft

24, Deutsche Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als | Kenntnisnahme.
Bahn AG von DB Netz AG bevollmachtigtes Unterneh-
DB Immo- | men, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Ge-
bilien Re- | samtstellungnahme zum oben genannten
gion Ost Verfahren.

Gegen das Verfahren bestehen aus Sicht der
Deutschen Bahn AG keine grundsatzlichen

24.02.2022 | gegenken. Offentliche Belange der DB AG
werden hierdurch nicht beriihrt.
Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Im-
missionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall usw.) wird vorsorglich hingewiesen.
Eine weitere Beteiligung der DB AG am Ver-
fahren ist aus unserer Sicht nicht erforderlich.
Far zukinftige Beteiligungen der DB AG nut-
zen Sie bitte unseren digitalen Posteingang
25. Zentral- Zentraldienst der Polizei Branden-
dienst der | burg/Kampfmittelbeseitigungsdienst
Polizei . .
Brbg keine Stellungnahme bis dato abgegeben
26. Amt Gran- | keine Stellungnahme bis dato abgegeben
see und
Gemein-
den
27. Amt keine Stellungnahme bis dato abgegeben
Neustrelitz
Land

28. Amt MK Amt Mecklenburgische Kleinseenplatte

keine Stellungnahme bis dato abgegeben

29, Stadtver- Durch den vorgelegten Bebauungsplan Nr. 15 | Kenntnisnahme.
waltung »Schlossgrundstiick® der Stadt Firsten-
Lychen berg/Havel werden Belange der Stadt Lychen

nicht nachteilig berthrt.
14.02.2022
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Lfd. | Behorde/ | Stellungnahme Abwégungsvorschlag
Nr. | Tréger,
Datum
Es gibt weder Anregungen noch Bedenken.
30. Stadtver- keine Stellungnahme bis dato abgegeben
waltung
Zehdenick
31.1 | Landes- Die im Landesburo vertretenen Naturschutz- | Kenntnisnahme.
biiro aner- | verbande bedanken sich fiir die Beteiligung
kannter am o.g. Verfahren und nehmen wie folgt Stel-
Natur- lung:
schutzver- L .
binde Geplant ist die Sanierung des Schlosses so-
GbR wie der Bau von Wohnh&ausern und PKW-
Stellplatzen auf den Flurstiicken 889, 104/2
und 104/4 der Flur 20 in der Gemarkung Frs-
tenberg/Havel. Das Plangebiet setzt sich aus
15.03.2022 AuBen- und innenbereichs-flachen zusam-
men und hat eine Grélie von ca. 3 ha.
Seitens der 0.g. Naturschutzverbande werden
naturschutzfachliche Bedenken in Zusam-
menhang mit der bisherigen Planung gese-
hen, weshalb das Vorhaben gegenwartig ab-
gelehnt wird.
31.2 In der Begriindung wird angefiihrt, dass die | Die Hinweise werden zur Kennt-

nicht Gberbauten Flachen durch vereinzelte
B&ume und Straucher gekennzeichnet sind.
Dieser Einschatzung kann auf Grundlage von
Satellitenbildern und der Baumkartierung
nicht gefolgt werden. Insbesondere die ufer-
begleitenden Bereiche zeichnen sich durch
eine dichte Vegetation aus. Die Baumkartie-
rung verdeutlicht, dass sich auf dem Gelande
ca. 180 Baume befinden. In der weiteren Pla-
nung werden diese umfangreichen Geholzbe-
stande nur unzureichend berticksichtigt. So ist
u.a. nicht ersichtlich in welchem Umfang
Baumfallungen durch die gegenwartige Pla-
nung vorgesehen sind und wo sich innerhalb
des’ Plangebietes Hohlenbdume befinden.
Des Weiteren fehlt eine Alternativen Priifung,
aus der hervorgeht inwiefern durch eine gean-
derte Anordnung bzw. Reduzierung der
Wohngebaude, der Baumbestand erhalten
bleiben kann. Denkbar ware z.B. eine Wohn-
raumschaffung durch die Beschrankung auf
das Schlossgebaude und nur sehr wenige er-
ganzende Wohngebaude. Generell sollte sich
eine Bebauung immer an den Gehélzbestand
anpassen und nicht umgekehrt. Dies gilt
ebenfalls fiir die Anlage von PKW-

nis genommen und wurden be-
reits beachtet. Fir den Gehdlz-
bestand gilt die Baumschutzsat-
zung der Stadt Firstenberg/Ha-
vel. Fur Baumfallungen sind
Fallantrage zu stellen und sat-
zungsgemalf auszugleichen.

Der Wahrung des Naturraums
und des vorhandenen Gehdlzbe-
stands wird im Bebauungsplan
entgegengekommen. Neben
dem 5 m breiten Streifen mit
Pflanzbindung um das Ufer
herum, wurde eine Parkanlage
festgesetzt. Der besonders wert-
volle Gehdlzsaum am Ufer wird
durch eine Erhaltungsbindung
planungsrechtlich gesichert. Ein
GroBteil der Grundstiicksflache
wird als Parkanlage ausgewie-
sen. Die Bestandvegetation und
die Bestandsbdume kénnen so-
mit Uberwiegend erhalten blei-
ben.
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Stellplatzen.

Da im Zuge der Abwéagung der
Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange auch an anderer
Stelle um eine konkretisierte Dar-
stellung der Bebauungsabsich-
ten in Verbindung mit dem stad-
tebaulichen Konzept gebeten
wurde, wurde die Planzeichnung
dahingehend konkretisiert, dass
fur die Neubauten nunmehr deut-
lich reduzierte Baufenster ausge-
wiesen werden. Auch wenn sich
am zulassigen Nutzungsmal
nichts geandert hat, lasst die
neue Planzeichnung nun erken-
nen, dass bei der Konzeptionie-
rung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen der Baumbestand
beriicksichtigt worden ist.

Beschluss:

Die Planung wurde geédndert.

31.3

Aufgrund der abwechslungsreichen Vegeta-
tion und der groRRen Freiflache ist das Plange-
biet durch eine Vielzahl von Brutvégeln (19 Ar-
ten) und Fledermausen (5 Arten) gekenn-
zeichnet. Im Rahmen der bisherigen Planung
wird der Eingriff in die Flora und Fauna aus
unserer Sicht nicht ausreichend beriicksich-
tigt. Insgesamt ist aus unserer Sicht die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren hier nicht angebracht, da
umfangreiche Eingriffe in die Natur vorgese-
hen sind.

Die Anforderungen an das be-
schleunigte Verfahren werden im
§ 13b BauGB dargelegt. Inner-
halb dieser Vorgaben befindet
sich dieses Bebauungsplanver-
fahren. Ein Widerspruch zur na-
turschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung besteht nicht.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

31.4

Aus den Unterlagen geht nicht hervor, inwie-
fern in Furstenberg/Havel tatsachlich ein
Wohnraumbedarf besteht. Es ist zudem nicht
dargestellt, wie viele Wohneinheiten durch die
Bebauung entstehen sollen. Hier ist dringend
eine Bedarfsanalyse durchzufiihren. Dies ist
insbesondere von Bedeutung, da das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den auch fir beschleunigte Verfahren gilt.
Eine unnétig dichte Bebauung des Plangebie-
tes ist demnach unbedingt zu vermeiden. Um
den Grad der Versiegelung weiter zu minimie-
ren ist festzusetzen, dass die Stellplétze und

Der am 26.08.2021 gefasste Auf-
stellungsbeschluss hat die Reak-
tivierung der brachliegenden Fl&-
che im Ortsinneren mit neuen
Wohnnutzungen zum Ziel. Der
Standort ist insofern nicht ver-
gleichbar mit einer ,klassischen”
AuRenerweiterung. Die Planung
ist daher trotz der planungsrecht-
lichen Einordnung als Aulienbe-
reich mit den Nachhaltigkeitszie-
len der Bundesregierung verein-
bar. Danach sollen insbesondere
erschlossene innerstadtische La-
gen baulich entwickelt werden.

88



Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwédgungsvorschlag

Gehwege ausschlieBlich in luft- und wasser-
durchlassiger Bauweise zu errichten sind.

Die Stadt Furstenberg/Havel
liegt im Norden der Metropole
Berlin und ist mittels Regional-
bahn direkt an die Bundeshaupt-
stadt angeschlossen. Aufgrund
groBer Wohnraumknappheit in
Berlin drangt der Bedarf zuneh-
mend auch in die Stadte und Ge-
meinden in Reichweite der Met-
ropole. Bevor es zu Verdrangung
im Wohnraumbestand kommt,
soll eine geeignete Wohn-
raumergénzung erfolgen.

Von einer hohen baulichen
Dichte kann im vorliegenden Fall
zudem nicht ausgegangen wer-
den. Addiert man die hdchstzu-
lassigen Grundflachen und die
Grundflache des Schlosses ge-
mapR § 19 Abs. 2 BauNVO, ergibt
sich eine Grundflachenzahl von
0,2 fur das allgemeine Wohnge-
biet. In allgemeinen Wohngebie-
ten gemal § 4 BauNVO werden
Orientierungswerte gemaR § 17
BauNVO von bis zu 0,4 vorgese-
hen. Unter Einbeziehung der
zum Grundstiick gehérenden
Grinflache reduziert sich dieser
Wert auf 0,17.

Die Verwendung wassergebun-
dener Wegedecken soll nicht
festgesetzt werden. Sie benéti-
gen bei einer dauerhaften Belas-
tung durch Fahrzeuge (Kfz und
insbesondere  Mullentsorgung)
einen héheren Wartungsauf-
wand. Die ausreichende Versi-
ckerungsfahigkeit, bzw. die Még-
lichkeit der Einleitung von Re-
genwasser wird im Kapitel 1.5.5
nachgewiesen. Die Verwendung
wassergebundener Decken st
aber auch (insbesondere fiir
FuBwege) nicht ausgeschlossen.
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwiagungsvorschlag

Die rechnerische GRZ von 0,2
wird im Kapitel ,,Flachenbilan-
zierung“ der Begriindung re-
daktionell ergénzt.

Beschluss :

Keine Anderung der Planung.

31.5

Okologische Belange wurden in der vorliegen-
den Planung generell nicht ausreichend be-
rucksichtigt. Eine Anlage von Griindachern
auf mindestens 50 % der Nebenanlagen wird
seitens der Verbande begrufdt. Um aber eine
klimafreundliche Bauweise zu gewé&hrleisten,
sind z.B. Festsetzungen zur Solarpflicht auf
Déachern der neuen Wohngebaude vorzuneh-
men.

Die neu entstehenden Geb&ude
sind nach den Standards des
Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) zu errichten. Dieses ist im
Gegensatz zum Bebauungsplan
dynamisch, so dass zukunftige
Anforderungen an die Energie-
gewinnung nicht mit dem Stadte-
baurecht kollidieren. Solaranla-
gen werden durch den Bebau-
ungsplan jedoch nicht verhindert
und kénnen durch die Eigenti-
merin realisiert werden.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

31.6

Zudem sollten Flachen festgelegt werden, auf
denen Bliihwiesen angelegt werden, durch die
die Insektenabundanz und -diversitat im Plan-
gebiet erhéht wird. Diese naturnahen Offenfl-
chen werden auch vom Artenschutzgutachter
empfohlen. Reine Rasenflachen sind hinge-
gen zu vermeiden, um fur die vorhandenen
Vogel- und Fledermausarten ausreichende
Nahrungsverfiigbarkeit zu gewahrleisten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen. Die Ausgestaltung
der Parkanlage ist nicht Gegen-
stand der Regelungsinhalte des
Bebauungsplans. Die sonstigen
nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen liegen entweder
innerhalb der Flache mit Pflanz-
bindung sowie unterliegen dem §
8 Abs. 1 BbgBO und sind somit
zu begriinen.

Die naturschutzrechtlichen An-
forderungen des Artenschutzes
wurden beachtet.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

31.7

Zusétzlich fehlen Vorgaben zur Beleuchtung
des Plangebietes. Um Lichtverschmutzung
und damit einhergehende negative Effekte auf
die értliche Fauna zu vermeiden, ist eine Ver-
wendung von méglichst umweltschonender
Beleuchtung vorzusehen. Zu verwenden sind

Sobald der Bundesverordnungs-
geber eine Verordnung tber die
insektenfreundliche Beleuchtung
gemaR § 54d BNatSchG erlas-
sen hat, gilt § 41a BNatSchG.
Danach sind insektenfreundliche
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Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Leuchten mit einem Lichtspektrum im orange-
farbenen Bereich ohne Blauanteil, z.B. LED-
Leuchten mit der Lichtfarbe ,amber"” oder Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen. In jedem Fall
missen die Lampen voll abgeschirmt sein, um
eine Streuung des Lichts in ungewiinschte
Bereiche zu verhindern und die Lichtintensitat
auf das absolut notwendige Minimum be-
schrankt werden.

Beleuchtungskonzepte zu erstel-
len und zu realisieren. Eine Be-
leuchtungsfestsetzung im Be-
bauungsplan soll nicht erfolgen,
damit der Bebauungsplan nicht
mit einer zeitnah zu erwartenden
Bundesverordnung in Wider-
spruch gerat.

Entsprechende Punkte werden
in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

31.8

In der Begriindung zum Bebauungsplan sowie
im faunistischen Gutachten wird mehrfach an-
gefiihrt, dass im angrenzenden Kanal ein ge-
eignetes Biberhabitat besteht und die Wieder-
ansiedlung des Bibers demnach wahrschein-
lich ist. Im Jahr 2020 wurde bereits eine Biber-
burg entfernt. Es ist also insbesondere bei der
geplanten Bebauung in unmittelbarer Nahe
zum Kanal ein wiederkehrender Konflikt in Be-
zug auf den Biber zu erwarten. Dieser Konflikt
muss auch im Rahmen des Bebauungsplanes
gelést werden. Eine wiederholte Entfernung
von Biberddmmen und -burgen ist nicht ak-
zeptabel.

Unter anderem wurde in diesem
Sinne der Uferrandstreifen pla-
nungsrechtlich als Flache zum
Pflanzerhalt gesichert. Das Gut-
achten geht tberdies von keiner
Verschlechterung des méglichen
Biberhabitats durch eine Wohn-
nutzung aus, weil auch die be-
reits bestehenden Wohnnutzun-
gen entlang der Gewasser keine
Einschrénkung fir den Biber dar-
steliten. Die Schwimmfl&chen
und die Uferbereiche bleiben er-
halten.

Beschluss:

Keine Anderung der Planung.

31.9

Entgegen mehrfacher Empfehlung des Arten-
schutzgutachters wird eine 6kologische Bau-
begleitung als nicht erforderlich angesehen.
Wir schlieRen uns ausdriicklich der Einschat-
zung des Gutachters dahingehend an, dass
hier eine 6kologische Baubegleitung zwin-
gend erforderlich ist, da umfangreiche Ein-
griffe in Gehdlzbesténde sowie in geschitzte
Lebensstatten geplant sind.

Der Hinweis wird zu Kenntnis ge-
nommen. Die &kologische Bau-
begleitung wird in den stadte-
baulichen Vertrag mit aufge-
nommen.

3141

Ob die geplanten CEF-MalRnahmen geeignet
sind, Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG zu vermeiden kann unsererseits
nicht eingeschatzt werden. Es besteht weder
eine Kenntnis Uber die Anzahl noch die Aus-
fuhrung und den Standort der Ersatzniststat-

Alle vom Artenschutzgutachter
empfohlenen CEF-Mallnahmen
sind Bestandteil des stadtebau-
lichen Vertrages. Sie sollen im
Rahmen der 6kologischen Bau-
begleitung umgesetzt werden.
Einige Malnahmen befinden
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”

Stand: 22.04.2022

Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 2 BauGB

Lfd.
Nr.

Behorde /
Trager,
Datum

Stellungnahme

Abwidgungsvorschlag

ten und -quartiere. Der durch den Artensach-
versténdigen vorgeschlagene Ersatz in einem
Verhéltnis von 1:2 muss hier als Mindeststan-
dard angesehen werden. Ein umfangreicherer
Ersatz z.B. im Verhaltnis 1:3 auch im Sinne
des Vorsorgegebotes sollte angestrebt wer-
den. Gerade bei Fledermausen ist dies not-
wendig, da diese Ersatzquartiere nur selten
und haufig erst nach langer Zeit annehmen.

sich bereits in Umsetzung. Fir
weitere Mallnahmen gibt es,
nach erneuter Rickfrage beim
Gutachter keine Erforderlichkeit.

Beschluss

Keine Anderung der Planung.

3141

Es entsteht im faunistischen Gutachten der
Eindruck, dass der Arenschutzgutachter
keine korrekten Kenntnisse tiber die geplante
Bebauung besal. Zu dem Vorkommen des
Bibers schreibt dieser auf Seite 20 des Gut-
achtens, dass sich die geplanten BaumaR-
nahmen hauptséachlich im Nordosten und im
Bereich des Schlossgebaudes befinden und
geht deshalb davon aus, dass bei Einrichtung
von beruhigten, naturnahen Gew&sserrand-
bereichen keine Stérungen fir den Biber zu
erwarten sind. Dies ist aber nicht der Fall. Im
Gegensatz zu dieser Annahme ist eine Be-
bauung direkt entlang des Gewé&ssers ge-
plant, um einen groen Abstand zwischen
neuer Bebauung und Schloss herzustellen.
Eine neue Einschatzung in Bezug auf Stérun-
gen des Bibers ist hier dringend vorzuneh-
men.

Nach Ruicksprache mit dem Ar-
tenschutzgutachter wurde der
Sachverhalt erneut gepriift. An-
derungen an der Aussage erge-
ben sich nicht. Der Biber wird
durch die Planung nicht einge-
schrankt.

Die Schwimmflachen und die
Uferbereiche bleiben erhalten.

Beschluss

Keine Anderung der Planung.

31.1

Wir bitten um die weitere Einbeziehung in das
Verfahren. Fir den Fall, dass in dieser Sache
ein Abwagungsprotokoll oder eine Dokumen-
tation durch Sachverstandige erstellt werden,
beantragen wir auf Grundlage von § 3 Abs. 1
UIG deren Ubersendung.

Kenntnisnahme.

Der fortgeschriebene Bebau-
ungsplanentwurf wird parallel zur
Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB auch ge-
maR § 4a Abs. 3 BauGB erneut
den Tragern 6ffentlicher Belange
zur Verfigung gestellt.

IV. 6. Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
Aufgrund der Anderungen, die sich aus dem Beteiligungsschritt gemaR § 4 Abs. 2 BauGB ergeben haben,

werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB er-
neut um Stellungnahme gebeten.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck" Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB

IV. 7. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird nach der Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Der
Zeitraum wird spatestens sieben Tage vor Beginn ortsiiblich bekannt gemacht.
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
Stand: 22.04.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB

B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Neufassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes am
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1807)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGB/. 1991/ S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGB/. | S. 1802) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016 (GVBI.
/16, Nr. 14) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09. Februar 2021 (GVBI. 1/21, [Nr.5])
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck” Stadt Furstenberg/Havel

Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit

Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB
C. Anlagen
1. Fachgutachten

3.

1.

2

3.

4,

5,

6.

7.

Altlastenuntersuchung (spiekermann ingenieure gmbh mit Stand vom 12.05.2021)
Artenschutzbericht (Herr Dipl.-Biolog. T. Teige, mit Stand vom 26.01.2022)
Baugrundgutachten (Brandenburger Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH mit
Stand vom 31.08.2020)

Entwasserungsnachweis (GURTLER & KAPLAN Ingenieursgesellschaft mbH mit Stand
vom 10.01.2022)

Kampfmittelprifung (Firma Kampfmittelbergung & Sprengtechnik mit Stand vom

11.03.2021
Schalltechnische Untersuchung (PEUTZ CONSULT GmbH mit Stand vom 21.01.2022)
Verkehrsuntersuchung (Freie Planungsgruppe Berlin GmbH mit Stand vom 06.05.2021)

Verfahren

Auswertung der Beteiligung der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB

Auswertung der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB

Textliche Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Als zulassige Grundflache des Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte (iberbau-

bare Grundstticksflache festgesetzt.

Ein Vortreten von Freisitzen tiber die Baugrenze des Denkmals ist zulassig, sofern die Grundflache

von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht (iberschritten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Nebenan-

lagen und Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundflachenzahl von hdchstens 0,6 liber-
schritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur innerhalb der Flache St zulassig. Einzelne Stell-

platze auRerhalb der Flachen St kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Fléche G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3,5 m zugunsten der Offent-

lichkeit zu belasten. Die Flache G2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 2,8 m zu-
gunsten der Offentlichkeit zu belasten.

In der Flache mit Pflanzbindung ist ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten. Innerhalb

dieser Flache sind hochstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von jeweils maximal 18 m? zulassig.

95



Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick* Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
Stand: 22.04.2022 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

8. Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die Aulenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt- Bauschall- ddmm-MaR (R'w,ges) aufweisen, das
nach folgender Gleichung gemap DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — KRaumart

mit La = maldgeblicher Auenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafigeblichen Auenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 ge-
mal DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume beispielsweise durch den
Einsatz von schallgedammten Liiftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A)
zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbei-
werte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafRgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspe-
geln der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15 "Schlossgrundstiick” in Fiirsten-
berg/Havel vom 21.01.2022 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zu-
grunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

9. Auf den Uberbaubaren Grundstticksflachen mit der Festsetzung (G) ist das oberste zuldssige Voll-
geschoss als Dachgeschoss auszubilden.

10. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO diirfen eine Hohe von maximal 4,0 m nicht iiberschreiten. Die
Dacher sind als Flachdécher auszubilden und zu mindestens 50% zu begriinen. Es ist eine mindestens 8
cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die festgesetzte Hohe darf durch technische Aufbauten und
Schornsteine tiberschritten werden. Diese textliche Festsetzung gilt nicht fiir die Weiternutzung des Be-
standsgeb&udes innerhalb der Flache A-B-C-D-A.

4, Hinweise

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter, sollten aber im weiteren Verfahren
Beachtung finden. Sie zielen auf wiinschenswerte Handlungsweisen von Akteuren ab (Empfeh-
lung), dienen einer besseren Versténdlichkeit des Plans (Klarstellung), weisen auf auRerhalb des
Planungsrechts liegende gesetzliche Pflichten hin oder geben wiinschenswerte Zielstellungen
an, die nicht festgesetzt werden kénnen oder keinen Festsetzungscharakter haben. Folgende
Hinweise sind in die Planzeichnung aufgenommen worden:

1. Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257. Entdeckungen von
Bodendenkmalern sind der zustédndigen Behérde unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 u. 16
DSchG).

2. Zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 ist die Geltungsbereichsgrenze gleichzei-
tig die StraRenbegrenzungslinie.

Hinweise zum Arten- und Naturschutz
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Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstuck” Stadt Furstenberg/Havel
Entwurf der Begriindung zur Beteiligung der Offentlichkeit
Stand: 22.04.2022 geman § 3 Abs. 2 BauGB

3. Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestéanden
ist zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatschG) fur besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils
zustandigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatschG)
einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen fir die BaumafRnah-
men ergeben. (z.B. Regelungen der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

4. Gemal §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenkmals sowie alle Hand-
lungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderungen eines Naturdenkmals fiih-
ren kénnen, verboten. Es gelten die SchutzmaBnahmen der DIN 18920.
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Planzeichnung

0 50

| 1 1 | 1 | I ]

M 1:1000

Lageplan als Grundlage zum B-Plan
Topografie Stand: 19.03.2021
Kataster Stand: 04.08.2021

Legende
Art der baulichen Nutzung
| WA Allgemeines Wohngebiet

Griinfléchen

D privale Griinflache mil der Zweckbestimmung
*Parkanlage”

Wasserflachen

- Wasserflache (Gewasser der Il. Ordnung)

MaB der baulichen Nutzung

Grundfléche gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO in m* als

R Hachstmat

11 (G) (G) Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss gemaR
textlicher Festsetzung Nr. 9

Bauweise und Baugrenzen

E Baugrenze

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen

und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchem und
sonsligen Bepflanzungen sowie von Gewassem
Sonstige Festsetzungen

m Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

fCof Wit Geh-und Fahmechten zu belastenda Fliche

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Rek Nr. 15 *Schk -

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

SD 3% 45 Festsetzung der Dachform als dach mil einer
2ulassigen Dachneigung zwischen 35° bis 45°

Nachrichtliche Ubemahmen/ Hinweise

{unb d die
dem Dankmdschulz unledmgsn

[@ ] Naturdenkmal

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bodendenkmale
Nr. 70250 und 70257

Verbindungspunkle far den Hinweis Nr. 2

Darstellungen ohne Normcharakter (VermaBung)

Léange in Metern

[® Winkelin Grad

Zahl der zulassigen Vollgeschosse als | (2.B. ).

ZEICHENERKLARUNG

ALLGEMEIN

BAURECH1

Textliche Festsetzungen

1. Im sind die
Verwalt Gartenb be und Tankstell lassig

Anlagen fir

2. Als zulass@e Grundﬂacha dss Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil
fléiche festgesetzt

3. Ein Vortreten von Freisitzen tiber die Baugrenze des Denkmals ist zulassig, sofern
die Grundfléche von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht tiberschritten
wird,

4. Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulsssige Grundfliche durch die
Grundfldchen von Nebenanlagen und Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu
einer Grundfiachenzahl von héchstens 0,6 iiberschritten werden,

5. Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplétze nur innerhalb der Fliche St zulassig.
Einzelne Stellplétze auBerhalb der Flichen St kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

o

. Die Flache G1 ist mit einem Geh- und Radfahmrecht in einer Breite von 3,5 m
zugunsten der Offentiichkeit zu belasten, Die Fliiche G2 ist mit einem Geh- und
Radfahrrecht in einer Breite von 2,8 m zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

7. In der Flache mit Pflanzbindung ist ein naturnah gestalteter P ifen zu
erhalten. Innerhalb dieser Fléche sind hdchshns 19 Freisitze mit einer
Grundfléche von jeweils maximal 18 m? zul4ssig.

8. Zum Schutz vor Stral kehrslirm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger
Aufenthaltsraume der Gebaude im Geltt ich des Bet gsplans ein

bewertetes Gesamt- Bauschall- damm-MaB (R'w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La - KRaumart

mitLa = maBgeblicher AuRenlérmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB filr Brordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlirmpegels La erfolgt hierbei
entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 geméR DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die liftungstechnischen Anft gen fiir die Aufenthalisra
belsplelswelse durch den Einsatz von schallgeddmmten L(mern in allen Bereichen

mit néchtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu b
Der Nachweis der Erfiillung der gen istim B hmi
2u erbringen. Dabei sind im Schallsch hweis inst dere die nach DIN
4108-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beach
Die zugrunde zu legend Rgeblichen AuBenldrmpegel (La) sind aus den

i Beurteilungspegeln der Schalltechnischen Ui hung zum
Beb plan Nr. 15 lossg lick" in Fiirstenberg/MHavel vom 21.01.2022
bzuleiten, welches B il der ( ist
Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die
im Schall g gelegten A gsdaten nicht mehr sind.

iecina Voll

oberste g ] als D

9. Auf den {iberbaubaren Grundstucksﬂachen mﬂ der Fastsatzung (G) ist das

10. Nebenanlagen gema® § 14 BauNVO diirfen eine Héhe von maximal 4,0 m nicht
iberschreiten. Die Dacher sind als Flachdéch bilden und zu mindest
50% zu begril Esist eine mi 8 cm dicke Sut icht
aufzubringen. Die festgesetzte Héhe darf durch technische Aufbauten und
Schornsteine dberschritten werden. Diess textliche Festsetzung gilt nicht filr die
Weiternutzung des Bestandsgebéudes innerhalb der Fliche A-B-C-D-A.

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

1, D|e Planung liegtim Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257, Entdeckungen von
sind der digen Behdrde igen (§§ 15 u. 16

DSchG).

2. Zwischen den Punklen s1-s2-s3-54-55-s6-s7-s8 ist die Geltungsbereichsgrenze gleichzeilig
die Straftenbegrenzungslinie.

Hinweise zum Arten- und Naturschutz

3. Vor Durchfiihrung von B: hmen und vor iligung von \ jonsbestanden ist
2u prifen, ob die i Verb i des § 44 Abs. 1
Bundesnalurschulzgesetz (BNalschG) fiir besonders geschilzle Tierarlen (z.B. Vogel,
Fledermause) gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden

Andemfalls sind bei der jeweils andi Behorde
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatschG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere BeschranknngenlAuﬂagen furdle hmen ergeben. (z.B. Regel
der iten, H von E

4. GemaB §28 Abs. 2 BNalSchG sind die it eines kmals sowie alle
Handlungen, die zu einer Zerslo Beschadi oder eines

Naturdenkmals fiihren kdnnen, verboten. Es gelten die Schutzmafinahmen der DIN 18920,

Rechtsgrundlagen

ENTWURF

nicht rechtsverbindlich

GREMNZDARSTELLUNG VIARE UND ZAHLEN DACHFORIAEN BAUARTEN

tzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November

Verfahrensvermerke

1. Katastervermerk
Die verwendete Plangrundlage enthélt den Inhalt des Liegenschafiskatasters und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralien, Wege und
Pléatze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der neuzubildenden Grenzen in der
Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

-

berg, den

Datum Hersteller der Planunterlage

2. Ausfertigung
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ... ....20... die Abwégung der
vorgebrachten Stellungnahmen der Offentiichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Tréger offentiicher Belange gepriift und den Bebauungsplan gemén
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt. Der
Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

-
2

&

>

Datum Biirgermeister

3. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und iiber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind

...20... im Amtsblatt der Stadt Fiirstenberg Nr. ...... ortsiiblich bekannt

gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der
Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs, 2 BauGB) und weiter auf

Flligkeit und Erléschen von Ei pril (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft
getreten.
Fil berg, den

Datum Biirgermeister

Amtsfreie Stadt
Furstenberg/ Havel

Bebauungsplan Nr.15
"Schlossgrundstiick”

2017 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Septemb
2021 (BGBL | S. 4147) geandert worden ist.

Verordnung  dber  die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Neufassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786). Zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes am 14. Juni 2021
(BGBI. 1 5. 1807)

dnung vom 18. Dezember 1990 (BGB/, 1991 / S, 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. Mai 2016 (GVBL. 1/16, Nr. 14) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
09, Februar 2021 (GVBI. /21, [Nr.5])

Ubersichtsplan

M 1:10.000

Kartengrundlage: LGB

(Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)

Stand: 27.04.2022




