Stadt Fiirstenberg/Havel Fiirstenberg/Havel, den 17.04.2023

Der Birgermeister
Markt 1
16798 Firstenberg/Havel

BESCHLUSSVORLAGE DS-Nr.: 340/2023
Offentliche Sitzung

Federfiihrendes Amt:
60 - Bauamt

Vorlage fiir; Sitzung am: Beschluss - Nr. zustandig fir:
Stadtverordneten- 27.04.2023 12023 Entscheidung

versammlung

Beratung und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung - Steinférder StraBe /
Waldweg“ - Abwégung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen, Billigung des Bebauungsplanentwurfes sowie Beschluss
zur Beteiligung der Offentlichkeit.

Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammiung beschliefit die Abwagung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus dem
friihzeitigem Beteiligungsverfahren gemaR beigefligter Liste mit Abwégungsvorschlagen. Der entsprechend gednderte
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 11.1 ,Roblinseesiedlung - Steinforder Strae / Waldweg" einschlieRlich der
Begriindung wird gebilligt. GemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlieRt die Stadtverordnetenversammlung, die Offentlichkeit zu
beteiligen.

Begriindung

Am 29.04.2020 hat die Stadtverordnetenversammiung Fiirsstenberg/Havel die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11.1
,Roblinseesiedlung — Steinforder Strale / Waldweg" beschlossen. Durch eine leicht veranderte Planungskonzeption
gegenuber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 "Réblinseesiedlung - Mitte" sollen die bestehenden
Gestaltungsfestsetzungen auf ein vertretbares MaR reduziert werden. Anpassungsbedarfe bestehen u. a. auch in Bezug
auf die ErschlieRung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher
Belange fand 2020 statt. Die 2020 eingegangenen Stellungnahmen wurden in der beigefiigten Liste mit
Abwagungsvorschlagen (Anlage 1) zusammengefasst.

2021/2022 wurden ein artenschutzrechtliches Gutachten (Forderung der UNB in der Stellungnahme vom 30.11.2020) und
ein Niederschlagsentwasserungskonzept fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches
erstellt. Auf Grundlage der aktuell geltenden Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (Rast 06) wurde fiir die beiden
Planstrafien auch eine Stralkenvorplanung erarbeitet.

Begriindung sowie Bebauungsplanentwurf wurden im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen und der Gutachten
bzw. der Stralenplanung entsprechend Uberarbeitet.

Auf der Sitzung des Bauausschusses am 02.03.2023 wurde beraten, ob das westlich angrenzende Grundstiick mit dem
leerstehenden Kalksandsteingebdude in den Geltungsbereich einbezogen werden soll. Auf Anfrage der Verwaltung teilte
das beauftragte Planungsbiiro (Regioteam - Spath + Nagel aus Berlin) im Februar 2023 mit, dass eine Erweiterung des
Geltungsbereichs zu erheblichen Verzégerungen des Bebauungsplanverfahrens fiihren wiirde, da fiir die
Erganzungsfléche zusatzliche natur- und artenschutzfachliche Untersuchungen erforderlich werden und ggf. eine weitere
Waldumwandlung beantragt werden miisste. Die Mitglieder des Bauausschusses haben in der Sitzung am 03.02.2023
daher empfohlen, auf eine Einbeziehung des Nachbargrundstiickes zu verzichten, um weitere Verzdgerungen zu
vermeiden. Die Zugéanglichkeit zum Nachbargrundstlick soll aber (iber ein Geh- Fahr- und Leitungsrechte gesichert
werden, dazu wurde zugunsten des Grundstiickes ,Am Réblinsee" 8 (Flurstiick 169) ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt. Details sollen in einem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag (Priifung erfolgt durch einen
Fachanwalt), vor Fassung des Satzungsbeschlusses, geregelt werden.



2

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die vorgenommenen Anpassungen erfordem
jedoch eine nochmalige eingeschrankte Beteiligung gemaB § 4a Abs. 3 BauGB. Zudem soll die Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgen. Nach erfolgter Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und aus der eingeschrankten Beteiligung gema® § 4a Abs. 3 BauGB kann der Abwagungs- und
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung gefasst werden. Im Anschluss daran wird die Genehmigung
des Bebauungsplanes Nr. 11.1 ,R6blinseesiedlung — Steinférder Strae / Waldweg" beim Landkreis Oberhavel beantragt.

Im Auftrag

e &W

Stefan Kadatz
Bauamtsleiter

Anlagen: 1 - Liste mit Abwéagungsvorschlagen aus der Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange
2 - Begriindung zum o. a. Bebauungsplan (Stand: 31.03.2023)
3 - Bebauungsplanentwurf (Stand: 31.03.2023)

Beschlussfassung:
Mitglieder davon Ja-Stimmen: Nein-Stimmen: Stimment-
insgesamt: anwesend: haltungen:
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Stadt Flrstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinforder Strafle / Waldweg"

1.  R&aumlicher Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung —
Steinférder StralRe / Waldweg" der Stadt Firstenberg/Havel umfasst etwa 2,87 ha. Er wird im
Norden von der Stral’e ,Am Roéblinsee”, im Osten durch den Waldweg (einschliellich dessen
Verkehrsflache), im Siden durch die westliche Verldngerung der Birkenstrae und im
Westen durch das Geldnde des ehemaligen AOK-Erholungsheims und durch die bestehen-
den Wohngrundstiicke nérdlich der Steinférder Strafle begrenzt. Die Steinférder Stralle
unterteilt das Plangebiet in einen nérdlichen und einen sidlichen Teilbereich.

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

Als Plangrundlage dient ein durch einen &ffentlich bestellten Vermesser angefertigter Lage-
plan im Maf3stab 1: 1.000 (Stand: Januar 2020).

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

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

Anpassungsbedarfe im Bebauungsplan bestehen bei den Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise (insbesondere
bedarfsgerechte grofere Baugrundstiicke) sowie zur ErschlieBung der rickwaértigen
Baugrundstiicke. Fir das gesamte Plangebiet ist vorgesehen, die bestehenden Restriktionen
hinsichtlich der Gestaltungsfestsetzungen auf ein vertretbares Mall zu reduzieren, das
jedoch weiterhin dem charakteristischen Orts- und Stralenbild der Ro&blinseesiedlung
gerecht wird.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Aufstellung eines Anderungs-
bebauungsplanes erforderlich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11.1 ,Réblin-
seesiedlung — Steinférder StralBe / Waldweg" wird der bisherige Bebauungsplan Nr. 11
"Réblinseesiedlung - Mitte" vollstandig ersetzt.

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

3. Ausgangssituation
3.1 Gebietsentwicklung, Stadt- und landschaftsrdumliche Einbindung

Das Plangebiet ist Teil der Réblinseesiedlung, die durch groe Siedlungsparzellen mit einer
kleinmalstdblichen Einzelhausbebauung gepragt wird.
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Die Rdblinseesiedlung entstand bereits Anfang des 20. Jahrhunderts mit der Errichtung
erster reprasentativer Villen am Siidufer des Sees durch wohlhabende Biirger und Unter-
nehmer.

Der zunehmende Fremdenverkehr — vor allem aus Berlin — sorgte dafiir, dass 1911 das erste
Erholungsheim fir Berliner Beamte eréffnet wurde und in den darauffolgenden Jahren
StraRen, Gehwege und Parks im Gebiet angelegt wurden. Bis zum Zweiten Weltkrieg war
die aus mehr als 100 Hausern bestehende Réblinseesiedlung gepragt von einer Villen-
architektur, die sich harmonisch in die hiigelige Landschaft einfiigte.

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

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

Das Plangebiet selbst ist deshalb mit Ausnahme einzelner in den letzten Jahren errichteter
Einfamilienhduser entlang der Steinforder StraRe und des Waldweges derzeit unbebaut.
Ansonsten pragen groRe Siedlungsparzellen mit einer kleinmaRstablichen Einzelhaus-
bebauung das Ortsbild der Réblinseesiedlung und entlang der Steinférder Strale reihen sich
zudem uber dem Seeufer einige gréRere ehemalige Villen, Hotels und Pensionen. Die
Grundstiicke nordwestlich und dstlich des Plangebiets sowie ein Grundstiick am Waldweg
stdlich des Plangebietes dienen dem Wohnen. Das Grundstiick des ehemaligen AOK-
Erholungsheims und die Flachen sudlich des Geltungsbereiches liegen tiberwiegend brach
und sind teilweise mit Wald bewachsen.

Im Norden grenzt das Plangebiet mit einer ausgepréagten und dicht begriinten Hangkante an
die Strale ,Am Roblinsee" und an die Uferpromenade am Réblinsee. Nach Siiden grenzen
offen bewachsene, militérische Brachfldchen an, die weiter siidlich — jenseits der Grenze des
friheren Militdrstandortes — in einen Kiefernwald (ibergehen, der zu den ausgedehnten
Forsten sidlich von Firstenberg tiberleitet. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11.1
sRoblinseesiedlung — Steinforder StralRe / Waldweg" sowie der stidliche Teil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 11 "Réblinseesiedlung - Mitte" bilden eine Art Briicke zwischen
diesen beiden Landschaftsteilen. Der Landschaftszusammenhang ist durch die starke
Uberformung des Reliefs im Bereich der friiheren Militarbauten deutlich gestort.

3.2 Bebauung und Nutzung

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

Entlang des Waldwegs und stidlich der Steinférder Strafle wurden bis 2021 bereits sechs
Grundstiicke mit Einfamilienh&dusern auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte" bebaut.

Die stdwestlich angrenzenden, noch nicht verkehrlich erschlossenen Fldchen und der
Bereich nérdlich der Steinférder StralRe liegen derzeit brach. Sie sind abschnittsweise dicht
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mit B&umen bewachsen und werden von der zusténdigen Unteren Forstbehdrde Uber-
wiegend als Wald eingestuft (siehe Abschnitt 3.4).

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

3.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen. Die nachste Kinder-
tagesstatte liegt etwa 750 m Ostlich an der Steinférder Stralle. Die ,Drei-Seen Grundschule”
(Klassen 1 bis 6) befindet sich in der Berliner StralBe in etwa 1.800 m Entfernung. Die
vorhandenen Einrichtungen kénnen den Bedarf aus dem Plangebiet mit abdecken. Die
Entfernungen sind unter Beriicksichtigung der raumlichen Verhéltnisse Flrstenbergs zumut-
bar. Die nachstgelegenen weiterfilhrenden Schulen oder Gymnasien befinden sich in
Gransee und Neustrelitz, Seit August 2019 steht zudem die "Freie Naturschule im Frsten-
berger Seenland" als kleine Oberschule mit integrierter Grundschule in freier Tragerschaft
zur Verfugung.

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

3.4 Natur und Landschaft

Topographie und Landschaftsbild

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

Die an den Réblinsee grenzende und bis zur Steinférder Strale reichende nérdliche Teil-
flache gliedert sich in die mit Waldbaumen bestandene Hangkante, die geomorphologisch
besonders schitzenswert ist, und eine anschlieBende Higelkuppe, die fir die frihere
Bebauung teilweise plateauartig eingeebnet wurde, teilweise jedoch noch einen waldartigen
Kiefernbestand trégt. Die héchsten natirlichen Gelandepunkte befinden sich hier im Bereich
der Hugelkuppe bei 66,8 m Uber NHN und damit etwa drei Meter oberhalb der Ubrigen,
relativ ebenen Flachen entlang der Hangkante bei etwa 63,0 m tiber NHN. Zum Réblinsee
fallt der Hang uber eine steile Béschung auf etwa 54,0 bis 54,5 m tiber NHN ab (= Hohen-
sprung von rund 8,0 m).

Auf dem ehemals als Teil des ,Augustaparks” bewaldeten mittleren Bereich zwischen
Steinférder Stralle und verlangertem Peetscher Weg standen bis zu ihrem Abriss die friihe-
ren Wohnunterkiinfte der Kaserne der friiheren GUS-Streitkrafte. Das Gelénde wurde durch
die Geb&dude mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sowie den spateren Abrissarbeiten stark
Uberprégt. Inzwischen ist auf Teilen der entsiegelten Flache eine Pioniervegetation
entstanden, die insbesondere im Stiden bereits eine Waldeigenschaft aufweist. Der deutliche
natirliche Geladndeanstieg nach Stden wurde durch Aufschiittungen und Abgrabungen
Uberformt, so dass heute zwei anndhernd ebene Bebauungsplateaus durch eine etwa 6 m
hohe, steile Bdschung voneinander getrennt sind. Diese B&schung befindet sich im sid-
lichen Bereich des Bebauungsplanes an stidlichen Geltungsbereichsgrenze, das héhere
Plateau befindet sich siidlich des Geltungsbereichs.

Die Geldandehéhe entlang der Steinforder Stralle liegt bei etwa 62 bis 63 m Uber NHN und
steigt nach Siden bis zum HangfuRR auf etwa 64 bis 65 m leicht an. Die Hangoberkante
befindet sich bei etwa 68 m liber NHN.
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Das Landschaftsbild des Plangebietes wird im stidlichen Bereich vor allem durch die militari-
sche Vornutzung mit ausgedehnten Aufschiittungen und Abgrabungen geprégt. Insbeson-
dere entlang der Randstralen sind einzelne Baumgruppen und Reste des friilheren Wald-
bestandes eingestreut. Eine héhere landschaftliche Qualitat weist der 6stliche Hangbereich
zum Réblinsee auf.

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

Boden und Versiegelung

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

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

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

Grundwasser

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

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

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Altlasten

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

Im Zuge von spateren Baugrunduntersuchungen wurden in einem gréReren Teilbereich
sudlich der Steinférder Stralle und westlich des Waldweges locker gelagerte Auffiillungen,
teilweise mit Fremdbestandteilen (Ziegel-, Glas- und Keramikbruch) sowie Einlagerungen
aus Kohlengrul (Asche) festgestellt. In einem Gutachten vom November 2016
(Gutachterliche Information zur Altlastenbeseitigung auf dem Grundstiick B-Plangebiet
"Réblinseesiedlung-Mitte", Dipl.-Ing. (FH) Dieter Kéngerski, Sachverstandiger fir Schaden
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an Gebduden, Furstenberg 2016) wurde festgestellt, dass diese locker gelagerten
Auffillungen und die Ascheeinlagerungen fiir eine Bebauung nicht geeignet und vollstandig
gegen verdichtungsfahigen Boden auszutauschen sind. Die locker gelagerten Auffilllungen
kénnen dabei aufgenommen und lagenweise wieder eingebaut und verdichtet werden, die
Ascheeinlagerungen sind fachgerecht zu entsorgen. Das Gutachten hat den dafiir benétigten
Aufwand fur drei seinerzeit zur Bebauung anstehende Grundstiicke aufgezeigt. Die von
Kohlegru®-, Asche- und Schlackeinlagerungen betroffenen Bereiche sind mittlerweile
Uberwiegend bebaut, sandige Auffullungen wurden dagegen auf der gesamten kinftigen
Wohnbaufldche stdlich der Steinférder Stralle festgestellt. Deshalb sind voraussichtlich auf
allen hier vorgesehenen Baugrundstiicken bodenverdichtende MaRnahmen erforderlich, um
eine ausreichende Tragféhigkeit des Untergrundes fiir eine Bebauung herzustellen.

Vegetationsbestand und Biotope

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

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

Auf anderen Teilflaichen, vor allem im Stidosten und Nordwesten des Plangebiets, ist
Jungaufwuchs von Gehdlzen anzutreffen. Daneben existieren auch altere waldartige
Bestadnde entlang der Hangkante zum Ré&blinsee und im Stidwesten des Plangebietes.

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

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde durch den Sachverstandigen
eine flaichendeckende Biotop(typen)kartierung durchgefiihrt und eine verbale Beschreibung
der vorhandenen Vegetationsbestdnde vorgenommen.

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

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

Sudlich der Steinférder Stralle wurde strallenbegleitend — auch entlang des Waldweges -
bereits eine Neubebauung mit Einfamilienhdusern realisiert. Diese Grundstiicke gehéren
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zum Biotoptyp 12260 (Siedlungsflachen) und weisen nur einen geringen Bewuchs und
Biotopwert auf.

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

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

Im Rahmen der Untersuchung wurden auch bestimmte Einzelbdume erfasst. Dabei handelt
es sich zum einen um sieben Einzelbdume mit Habitatfunktion (vorliegend Robinien und
Waldkiefern mit Stammumfiangen zwischen 95 und 230 cm und Hohlen und
Spaltenquartieren) innerhalb der Waldflachen sowie um gréRere Einzelbaume, die aufgrund
ihrer Lage auferhalb der durch die Forstbehérde definierten Waldflachen, unter die
Bestimmungen der Baumschutzverordnung Fiirstenberg (BaumSchS 2010) fallen. Hierzu
gehéren drei Winterlinden stdlich der Steinférder StraRe, ein mehrstdmmiger Ahorn im
Eckbereich zum Waldweg und eine Kiefer zwischen den beiden siidlichen Gebauden am
Waldweg (im Bereich der kiinftigen Planstrale 2).

Legt man den Vermessungsplan mit den eingemessenen Baumstandorten zugrunde,
befinden sich nérdlich der Steinforder StraRe weitere gréRere Einzelbaumstandorte mit
Stammumféngen deutlich Gber einem Meter. Hervorzuheben ist beispielsweise eine Larche
mit einem Stammumfang von drei Metern nahe des StraRenzugs ,Am Réblinsee" (jedoch
Krone schadhaft — Zwiesel), mehrere Erlen mit Stammumféngen von 120 bzw. 150 cm im
Nahbereich zur Steinférder Strale sowie mehrere Kiefern und ein Ahorn nérdlich davon.

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

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

Faunistische Erfassung und Artenschutz

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde wird eingeschétzt, dass das Plangebiet
aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ein Lebensraumpotential fir gesetzlich
geschiitzte Arten aufweist. Demnach biete der Wechsel zwischen ruderalen Pionier-, Gras-
und Staudenfluren, offenen Sandflachen und trockenen Vorwaldern idealen Lebensraum fiir
die nach BNatSchG streng geschutzte Zauneidechse und miisse entsprechend uberpriift
werden.

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

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

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

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

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

Durch zeitliche Beschrankungen von Gehoélzrodungen (auBerhalb der Brutsaison) kénnen
Gelege- und Individuenverluste bei Brutvogeln vermieden werden.

Zur Sicherung einer kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt fur Brutvdgel sind
potentielle Verluste vorhandener Nist- und Lebensstidtten durch vorgezogene CEF-
MalRnahmen und Ausgleichsmalinahmen angemessen zu kompensieren. Vom Gutachter
wird dafiir das Anbringen von Nistk&dsten vorgeschlagen.

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

Mit der Waldrandsituation, den heterogenen Offenlandflachen und der N&he zu einem
Stillgewasser (Réblinsee) bietet das Plangebiet fur verschiedene Fledermausarten eine gute
Eignung als Jagdgebiet. Auch geeignete Fledermausquartiere konnten festgestellt werden.
Eine Entfernung betreffender Gehdlze bzw. daran befindlicher Habitatstrukturen, ist durch
geeignete Ersatzquartiere (Fledermauské&sten) angemessen zu kompensieren. Eine
Vermeidung von Individuenverlusten kann durch eine Besatzkontrolle vor Féllung erreicht
werden.

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

Vorkommen an Amphibien sind nach Einschétzung des Gutachters unter Beriicksichtigung
der Absténde und rdumlichen Trennung umliegender Gewésser im Plangebiet ebenfalls nicht
Zu erwarten.

3.5 Verkehr

StraRenverkehr

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die Steinférder Strae und den Waldweg an das rtliche
Stralennetz angebunden. Die Steinférder Strale stellt die Verbindung zur Bundesstrake 96
und zur Flrstenberger Innenstadt her. Sie verfiigt Uber eine etwa 6,5 bis 8,5 m breite
asphaltierte Fahrbahn und beidseitige unbefestigte Gehwege, die innerhalb des Plan-
gebietes durch niedrige Hecken von der Fahrbahn abgegrenzt sind. Die Weiterfithrung der
Strale in Richtung Steinforde ist teilweise noch unbefestigt, mittelfristig ist ein Ausbau beab-
sichtigt.

Der Waldweg ist eine befestigte ErschlieBungsstrale mit etwa 6 m Fahrbahnbreite. Der &st-
liche Gehweg ist — wie in den Ubrigen SeitenstraRe der Réblinseesiedlung tblich — nicht
befestigt.

Die Strale Am Réblinsee ist eine reine Wohnstrale. Wegen der gegebenen Héhenunter-
schiede kommt sie fiir die ErschlieBung des nérdlichen Plangebietes nicht in Frage.

Offentlicher Nahverkehr

Die Réblinseesiedlung ist nicht an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Bei einer
Zunahme des Verkehrsaufkommens ist eine Anbindung ber die Steinférder Stralke moglich.
Die né&chstgelegene Bushaltestelle ,Firstenberg / Havel, Schleuse* liegt an der
Bundesstralle 96. Der Frstenberger Bahnhof ist etwa 2 km vom Plangebiet entfernt: bei
Wiederherstellung der vor dem Krieg vorhandenen Havelbriicke neben den Bahngleisen
wirde sich die Entfernung auf etwa 1,1km verringern. Die Strecke wird durch
Regionalexprefziige im Stundentakt bedient. Die Fahrtzeit in die Kreisstadt Oranienburg
betrégt 30 Minuten, in das Stadtzentrum Berlins etwa 60 Minuten.

FuRBgadnger- und Radverkehr

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

Leitungen fur die Energieversorgung, die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung
sind im Zuge der Steinférder Strale und des Waldweges vorhanden. Der Abwassersammler
entlang der Steinforder Strale liegt nicht unter der &ffentlichen Verkehrsflache, sondern im
Randstreifen des sidlich angrenzenden Flurstiicks; der maximale Abstand zur
Strallenbegrenzungslinie betrdgt etwa 7,5m. Ein friher in diesem Bereich auf einem
eigenen Flurstiick (391) befindlicher Ubergabeschacht der Abwasser-Druckleitung, mit der
das in der Strafle Am Réblinsee anfallende Abwasser tibergeleitet wurde, befindet sich seit
2013 im Norden des Plangebietes. Etwa 16-17 m vom Strallenzug ,Am Ré&blinsee* entfernt,
wurde hier ein neuer Druckunterbrecher- bzw. Ubergabeschacht und daran anschlieRend die
neue Freigefélleleitung in Richtung Steinforder Stralle errichtet.

Alle Leitungen haben Bestandsschutz. Der Abwassersammler auf den Baugrundstiicken ist
uber eine Dienstbarkeit dinglich gesichert. Die Lage der Druckleitung nérdlich der Steinférder
StralRe wurde verlegt und soll ebenfalls Uber eine Dienstbarkeit gesichert werden. Der
Sammler im Waldweg endet im héchsten Punkt des StralRenverlaufs, etwa 30 m stdlich der
Einmiindung Birkenstralle.

3.7 Geltendes Planungsrecht

Der Anderungsbebauungsplan Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder
StraRe / Waldweg” befindet sich vollstédndig im Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte" der Stadt Fiirstenberg / Havel (Satzung
vom 19.05.2005). In diesem werden bislang im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs zwei
Allgemeine Wohngebiete WA mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,3 und einer GFZ von 0,35 bzw.
0,6 fest. Vorgeschrieben sind zwei bis drei Vollgeschosse (plus zusétzlichem Dachgeschoss
gemdf der alten Brandenburgischen Bauordnung) sowie eine abweichende Bauweise, die
die Gebédudelénge entlang der Baugrenze bzw. Baulinie zur Steinfoérder Strale auf maximal
18,0 m bestimmt. Ansonsten wird die Gebaudelange auf 50,0 m begrenzt. Die Uiberbaubare
Grundstiicksflache wird Uber ein groBes Baufenster vorgegeben, das in Richtung der
Steinférder Stralle zwischen der westlichen und &stlichen Bestandsbebauung vermittelt. Zur
6stlichen Bebauung wird straBenseitig eine Baulinie festgesetzt. Die rickwartigen
Grundstiicksbereiche bzw. der Hang zur StraBe Am Réblinsee sowie der 6stliche
Grundstlickszugang werden als private Grinflachen (tlw. Parkanlage) bzw. als Waldflache
festgesetzt.

Im stdlichen Teil des Plangebiets werden zwei Allgemeine Wohngebiete WA mit einer GRZ
von 0, 2 bzw. 0,25 und einer GFZ von 0,35 bzw. 0,5, eine Anzahl von zwei zul&ssigen
Vollgeschossen (plus Dachgeschosse, s.0.) und eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelh&usern (entlang der bestehenden StralRen) bzw. eine offene Bauweise festgesetzt.
Die rickwartigen Grundstlicke werden Uber eine neue Planstrale a erschlossen, deren
Zufahrt Uber den Waldweg erfolgt. Die Uberbaubare Grundstlicksfliche wird mittels
Baugrenzen durch stralBenseitige Baufenster entlang der vorhandenen Stralen und der
Planstrale a vorgegeben. Entlang des Waldwegs ist ein &ffentlicher Griinstreifen
(Parkanlage) vorgesehen.

Die zuléssige Nutzung aller allgemeinen Wohngebiete wird durch eine mégliche Nutzung fir
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ergdnzt. Im gesamten Plangebiet werden zudem
umfangreiche Gestaltungsfestsetzungen zur Gestaltung der Dachgeschosse (Regelungen zu
Staffelgeschossen, zur Dachgeschosshéhe, Dachneigung und Farbe der Dacheindeckung),
der Fassaden (Farbe und Material) und zur Einfriedung vorgegeben. Weitere Festsetzungen
betreffen den Ausschluss von Stellpldtzen und Garagen in den Vorgartenzonen,
Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken, Eingriinungen von Nebenanlagen und Erhalt
von Baumen und Strduchern.
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4. Planungsbindungen

4.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der zum 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR — GVBI. Il 2019, Nr. 35) trifft fir den Siedlungsbereich der Stadt
Furstenberg/Havel tber die Darstellung der vorhandenen Siedlungsflachen hinaus keine
Festlegungen. Somit sind fir das Plangebiet die allgemeinen Grundsatze und Ziele der
Raumordnung zur Siedlungsentwicklung (§ 5 LEPro 2007 und G 5.1, Z5.2, Z5.5 und G 5.10
LEP HR) relevant:

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

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

GemaR Ziel Z 5.2 des LEP HR sollen neue Siedlungsflichen an vorhandene
Siedlungsgebiete angeschlossen werden.

Gemal Ziel Z 5.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP HR ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die
keine  Schwerpunkte  fur die = Wohnsiedlungsflachenentwicklung sind, eine
Wohnsiedlungsentwicklung fur den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung, u.a.
durch Innenentwicklung, méglich.

Nach dem Grundsatz G 5.10 des LEP HR sollen militdrische und zivile Konversionsflachen
neuen Nutzungen zugefuhrt werden. Dabei sollen Konversionsflichen im raumlichen
Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsflichen bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke
entwickelt werden.

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

Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den

folgenden Erfordernissen der Raumordnung:

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

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

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

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemaft § 1 Abs. 4
BauGB bzw. eine Beachtenspflicht gemaR § 4 ROG aus. Die Grundsétze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung sind in der Abwé&gung zu beriicksichtigen. Durch die
regionalplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen
unberihrt.

Der Regionalplan ftrifft fir den Geltungsbereich rdumlich und sachlich keine Festsetzungen.
Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung entgegen. Der
Entwurf des Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder StralRe / Waldweg" ist
mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

4.2 Flachennutzungsplan

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

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

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

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

Waldumwandlung

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Réblinseesiedlung — Mitte* bzw. im
Nachgang zu diesem 2005 abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren wurden fiir die
damals vorgesehene Inanspruchnahme von Waldfiéchen durch die Stadt Fiirstenberg/Havel
mehrere Waldumwandlungsantrége gestellt. In der Zwischenzeit sind auf Teilflichen des
Bebauungsplans Uber den langen Zeitraum neue Vegetationsbereiche entstanden, die
abschnittsweise ebenfalls eine Waldeigenschaft gemaR § 2 Landeswaldgesetz aufweisen.

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

Nérdlicher Steinférder Straf3e

Nordlich der Steinférder StraBe befindet sich im Bereich des nérdlichen Hangs und im
westlichen Grundstiicksbereich (Flurstiick 350, Flur 19, Gemarkung Firstenberg) eine
insgesamt 7.309 m? groRe mit Kiefern bewachsene Fléche. Vereinzelt kommen auch Erlen
und Spitzahorn vor.

Einer Umwandlung dieser Waldflaichen wurde seitens der Unteren Forstbehérde mit
Schreiben vom 18. Mai 2021 zugestimmt, sofern eine Kompensation in Form einer
Aufforstung auf 7.309 m? geleistet wird. Ein im Bebauungsplanentwurf zun&chst (Stand
Behérdenbeteiligung 2020) vorgesehener Erhalt einer 1.650 m? groRen Waldflaiche wurde
dabei aufgrund mangelnder Fléchengrée (< 2.000 m?) nicht anerkannt und die Fliche beim
notwendigen Kompensationsumfang mit beriicksichtigt.

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

Die entsprechenden AufforstungsmafBnahmen im genannten Umfang werden noch in diesem
Frahjahr (2023) durchgefiihrt. Gleichwohl wird im Sinne eines groRtméglichen Erhalts des
Baumbestandes und des damit verbundenen Siedlungscharakters im aktuellen
Bebauungsplanentwurf ein Teil der Waldflache mit rund 1.500 m? entlang des StraRenzugs
»Am Roblinsee" als &ffentliche Gruinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage
planungsrechtlich gesichert und eine Erhaltungsbindung fiir den Baumbestand festgesetzt.
AuBerdem wird eine angrenzende — zukiinftig private Grundstiicksfliche — ebenfalls mit
einer Erhaltungsbindung belegt und weitere Baumstandorte innerhalb der umzuwandelnden
Waldflachen, denen aufgrund ihrer GréRe/Stammumfang oder ihrer Eigenschaft als Habitat
fur Vogel, Feldermduse und/oder Eichhérnchen eine besondere Bedeutung zukommit,
werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt und somit gesichert. Eine weiterfiihrende
Begriindung und Abwé&gung zur Griinflachenfestsetzung und zu den getroffenen Erhaltungs-
bindungen und weiteren Griinfestsetzungen findet sich in den Abschnitten 6.7 bis 6.9 der
Begriindung.
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Sidlich Steinférder Stral3e

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

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

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

Da absehbar nur eine Bebauung auf den Teilflichen zwischen Steinférder Strale und
verldngertem Birkenweg vorgesehen ist und sich dadurch der rdumliche Umgriff der
erforderlichen Waldumwandlung verkleinert, wurde im Zusammenhang mit dem 2020
eingeleiteten Bebauungsplanverfahren Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung - Steinférder
StraRe/Waldweg" von der Stadt ein Anderungsbescheid zur Waldumwandlung beantragt und
mit Schreiben vom 15. Februar 2021 durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg —
Oberférsterei Neuendorf (LFB) erteilt. Darin bezieht sich die Genehmigung fur die
Waldinanspruchnahme nunmehr nur noch auf eine Flache von 5.302 m? (Flurstiicke 656 und
657 tlw.) und der Umfang der erforderlichen Ersatzflaiche/AufforstungsmaRnahme reduziert
sich entsprechend (5.302 m?). Als Frist zur Durchfilhrung der Waldumwandlung wurde der
31. Dezember 2021 festgelegt.

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

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

Baumschutz

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

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

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

4.4. Bodendenkmal

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

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

Aufgrund des bestehenden Schutzstatus bedurfen Erdarbeiten aller Art nach § 9 Abs 1 Nr. 5
BbgDSchG in diesem Bereich einer denkmalrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel. Zu den genehmigungspflichtigen Verande-
rungen der Bodennutzung zahlen z.B. der Abbruch und die Errichtung baulicher Anlagen, die
Anlage oder Befestigung von Wegen und Parkplatzfléchen, Verlegungen von Leitungen,
Hecken- und Baumpflanzungen mit gréReren Pflanzgruben u.3.

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

Die Kosten fiir die archéologischen Manahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom
Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch arch&olo-
gische Baubegleitungen, Ausgrabungen o.4. entstehenden Mehrkosten und Bauverzégerun-
gen, sind einzukalkulieren.

Auch aulerhalb des gekennzeichneten Bodendenkmalbereichs sind die Regelungen des
Denkmalschutzgesetzes z.B. zur Anzeige- und Abgabepflicht von Bodenfunden zu beachten.
Dazu gehort u.a., dass unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein-
und Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) gemaR § 11 BbgDSchG
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen sind. Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens eine Woche
(9df. auch langer) in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise in inrem
Erhaltungszustand zu schutzen. Die Funde sind abgabepflichtig.

4.5 Sonstige rechtliche Bindungen

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt auerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Begriindung Seite 16



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale / Waldweg"

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach Naturschutzrecht des Landes
Brandenburg und auRerhalb von Europdischen Schutzgebieten.

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

5. Planungskonzept
5.1 Ausgangspunkte und Ziele der Planung

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

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

Um die Bodenpreise und die Folgelasten fur die Stadt Firstenberg niedrig zu halten, geht
das Bebauungsplankonzept von einem vergleichsweise hohen Anteil an verdulerbarer
Grundstlicksflache und einem eher geringen Anteil an unverkduflichen, durch die Stadt zu
unterhaltenden Verkehrs-, Griin- und Nebenflichen aus. Eine sinnvolle Ausnutzung der vor-
handenen Strallen und Leitungen und eine Minimierung des zusétzlich erforderlichen
ErschlieBungsaufwandes sollen weiterhin zur Kostendampfung beitragen.

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

Gegeniiber dem Bebauungsplans Nr. 11 ,Roéblinseesiedlung - Mitte® soll im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder StraRe / Waldweg*
durch eine leicht verdnderte Planungskonzeption der erhéhten Nachfrage nach gréfleren
Grundstiicken in der Stadt Firstenberg/Havel Rechnung getragen und erreicht werden, dass
eine Wohnnutzung zeitnah verwirklicht werden kann. Grundstiicke mit einer Regeltiefe von
etwa 30 m und 700-1.200 m? GroRe erlauben nunmehr eine Bebauung mit freistehenden
Einzelhausern, ggf. auch in Verbindung mit Einliegerwohnungen.

Ziel des Griinkonzeptes ist es, zumindest Teile des vorhandenen Baumbestandes in das
Neubaugebiet einzubinden, um dessen Qualitét als "Waldsiedlung" von vornherein deutlich
zu machen. Die historische Wegeverbindung in Nord-Siid-Richtung tber eine Treppenanlage
zur Stralle ,Am Rd&blinsee” soll dabei wiederhergestellt werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet des Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder
StralRe / Waldweg" gliedert sich entsprechend der Gelandebeschaffenheit und der Struktur
der Umgebung in zwei Teilbereiche:
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1. im Norden: die Flachen nérdlich der Steinférder StraRRe bis zum Réblinsee,
2. im Stden: die Flachen zwischen der Steinforder Stralle und der westlichen Verlangerung
des Birkenweges.

1. Zwischen Steinférder StraRe und Réblinsee

Die im stadtischen Eigentum befindliche Flache nérdlich der Steinférder StraRe ist wegen
ihrer Lage unmittelbar oberhalb des Roblinsees geeignet fir qualitativ hochwertige (auch
grolere) solitdre Wohngebaude, jedoch nicht fur den klassischen Geschosswohnungsbau
oder fur Reihenhduser. Der Bebauungsplan erméglicht deshalb die Errichtung von Einzel-
und Doppelhdusern mit maximal 18 m L&nge auf mindestens 700 m? groRen
Baugrundstiicken, die durch einen privaten Stichweg (PlanstraBe 1) von Stden her
erschlossen werden. Mit ein bis zwei (ausnahmsweise bis zu vier) Wohneinheiten und
maximal zwei Geschossen, von denen das oberste als DachgeschoR auszubilden ist, sollen
sich die Gebdude in die éstlich und westlich anschlieRende Villenstruktur einfugen. Die
Anordnung der Gebaude hinter der straenseitigen Bauflucht wird freigestellt, um die
Stellung der Gebaude auf dem jeweiligen Grundstiick nicht mehr als nétig einzuschrénken.
Im nordwestlichen Bereich der Wohnanlage wird durch die Festsetzungen eine Bebauung
am Hang erméglicht und damit eine Uberleitung zur westlich angrenzenden straennahen
Bebauung entlang der Strake ,Am Réblinsee" geschaffen.

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

Unter den Vorgaben des Bebauungsplans wéren nérdlich der Steinférder Strale etwa 8
Wohnh&user fir jeweils ein oder zwei Familien, mithin also bis zu 16 Wohneinheiten méglich.
Auch einzelne Einliegerwohnungen fir die Vermietung als Ferienwohnung werden als
vertréglich erachtet.

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

Gegenilber dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte® wird im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 .Roblinseesiedlung — Steinférder Stralle / Waldweg" das
vorstehende Baufeld im Norden und Westen erweitert, um hier mehr Spielraum fiir mogliche
Gebéaudestellungen zu erméglichen. Die urspriinglich im Osten des Grundstiicks geplante
Wegeverbindung wird im Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 nicht mehr festgesetzt, die
Flache ist kunftig fur private Garten vorgesehen und wird nach Osten erweitert. Fir die
geplante Wegeverbindung zwischen Steinférder Strale und dem Seeufer kann kiinftig eine
neu vorgesehene Stichstrale (Planstralle 1) genutzt werden, die im Norden an die hier
vorhandene Waldflache, in der sich auch die historische Treppenanlage befindet, anschlieft.

2. Zwischen Steinforder StraRe und Birkenweg

Der Bereich zwischen Steinforder StraBe, Waldweg, AOK-Geldnde und der nach Westen
gedacht verldngerten Birkenstrae ist im Planungskonzept ebenfalls als Wohngebiet
vorgesehen. Auch hier wird die vorhandene Bebauungsform der Réblinseesiedlung mit
freistehenden Einzelhdusern aufgegriffen und es sind etwa 14 neue Baugrundstiicke fur
Einfamilien- bzw. Doppelhaushélften angedacht. Entlang der bestehenden ausgebauten
StralRen (Steinférder StralRe und Waldweg) wurden bis 2021 bereits sechs Bauvorhaben auf
Grundstiicken mit jeweils rund 1.000 m? umgesetzt.
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Das Geldnde ist anndhernd eben, die Grundstiicke sind guinstig nach Siden, in drei Fallen
nach Westen ausgerichtet. Die Hauser sind eingeschossig mit ausgebautem oder ausbau-
fahigem Dach. Sie sind hinter einer Vorgartenzone zuriickgesetzt, die am Waldweg wegen
des urspringlich hier geplanten stralRenbegleitenden Griinstreifens, der nun als private
Gartenfliche vorgesehen ist, etwas tiefer ausfallt. Bei der Anordnung der Hauser ist auf
einzelne Bestandsbdume sowie auf eine vorhandene Abwasser-Druckleitung Riicksicht
genommen worden. Um ein harmonisches und einheitliches Siedlungsbild zu gewahrleisten,
wird durch textliche Festsetzungen die Gestaltung der Gebadude auf die benachbarten
Wohnhd&user der Réblinseesiedlung abgestimmt.

Der riickwértige Bereich des Baugebietes muss durch eine Stichstralle (Planstralle 2) neu
erschlossen werden. Der Anschluss an den Waldweg erfolgt durch eine Anliegerstralle, die
bei etwa acht Einfamilien- bzw. Doppelhaushélften als verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflache ausgebildet werden soll. Der Bereich ist durch die 0.g. Randbebauung
gegen die vorhandenen Stralten abgeschirmt und erscheint geeignet fliir ein ergdnzendes
Angebot von etwas kleineren Baugrundstiicken 700-1.000 m? ebenfalls zum Bau von
Einfamilien- und Doppelhdusern. Da das Gelénde zum Stidrand hin steil ansteigt, sollen auf
den dort gelegenen Grundstiicken die Gebaude entlang der Planstralle errichtet werden,
wahrend die hinteren Grundstlicksteile im Hangbereich liegen.

Gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte* wird im
Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strake / Waldweg" die
Stichstralle etwas weiter nach Siiden verschoben und mit einem nach Stiden ausgerichteten
Wendehammer (Wendemdglichkeit fur 3-achsiges Mdllfahrzeug, 12 m Wendekreis)
ausgestattet. Nordlich der StichstralBe sind dadurch groRere Grundstiicke fiir den
Einfamilienhausbau mdglich. Der urspriinglich hier vorgesehene Bau von Reihenhdusern
wird nicht mehr verfolgt. Die Stichstrale wird zudem im Westen verkiirzt; die ErschlieBung
der westlichen Grundstiicke kann Uber private Stichzufahrten erfolgen. Im gesamten
stdlichen Bereich sind nun Grundstiicke fir eine aufgelockerte Einzelhausbebauung
vorgesehen, so dass die bisherige Unterscheidung in zwei Wohngebiete mit
unterschiedlichen Baudichten nicht mehr sinnvoll ist. Kinftig soll hier ein homogenes
Wohngebiet entstehen.

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

Allgemeines Wohngebiet

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

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

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

Die Nutzung einzelner Rdume eines Geb&udes fiir Birozwecke, eine Kanzlei, Arzt-/
Therapiepraxis 0.4. oder als Ferienwohnung (= Einliegerwohnung) wird vorliegend als
vertraglich erachtet.

Die Zuléssigkeit von Raumlichkeiten fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger oder
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, ist in § 13 BauNVO
geregelt. Demnach kénnen im allgemeinen Wohngebiet Rdume aber keine ganzen Gebaude
fur freie Berufe genutzt werden. Darliber hinausgehender Regelungsbedarf wird vorliegend
nicht gesehen.

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

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

Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebdudehéhe bestimmt.

Grundfldchenzahl

Far die — durch die Steinférder Strafle getrennten — Teile des allgemeinen Wohngebietes mit
der Bezeichnung WA 1 wird eine Grundflichenzahl von 0,2 festgesetzt, da diese in
besonderem MaRe mit den erhaltenswerten Bebauungsstrukturen der Réblinseesiedlung
korrespondieren. Die Festsetzung soll eine fir die Siedlung insgesamt charakteristische sehr
aufgelockerte Bebauung mit einem hohen Griinanteil gewéhrleisten.

Die festgesetzte etwas héhere Grundflachenzahl von 0,3 in dem Wohngebiet WA 2 im
Westen des Plangebietes ist dadurch zu begriinden, dass die (iberbaubare
Grundstiicksflache hier durch die Lage der unterirdischen Abwasserleitung sehr
eingeschrénkt ist und der riickwértige Teil der Grundstiicke als private Griinflichen
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festgesetzt wird. Die gemal § 19 Abs. 3 BauNVO fiir die Ermittlung der zuléssigen
Grundflache mafRgebliche Bezugsflache (= Flache des Baugrundstiicks, die im Bauland liegt)
kann sich — je nach Grundstiickszuschnitt — damit im Einzelfall um fast die Hélfte verringern,
durchschnittlich um knapp ein Drittel.

Um im betroffenen Bereich trotzdem ahnlich grof3e Einfamilienhduser und Doppelhduser wie
auf den Ubrigen Baugrundstiicken im Plangebiet zu ermdglichen, ist hier ein entsprechend
héheres Mal} der baulichen Nutzung erforderlich. Die Festsetzungen sichern weiterhin einen
hohen Griinanteil auf den Grundstiicken, der die Einfligung in die Umgebung gewéhrleistet
und eine ortsbildprégende Begriinung ermdglicht.

Far die einzelnen Baugebiete ergeben sich durch die Festsetzungen des
Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale / Waldweg"
folgende Nutzungsmafle (zu Vergleichszwecken sind kursiv die Nutzungsmalle geméaR
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte” im
Anderungsbereich angegeben):

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

(BP Nr. 11) in m? chenzahl |fldche |§19 Abs. 4 |Abs.4 BauNVO |der Voll- flichenzahl | -flaiche
(GRZ) (GR)  |BauNVO | bzw. Versiege- |geschosse |(GFZ) (GF) in m?

inm? ; lung - in m?

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

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

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

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

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

(WA 5) (1.702) (0,2) (340) (0,3) (511) (1 (0,35) (596)

Verkehrsflache 5.361 - - - 5.361 - - -

Verkehrsfidche 4.715 - - - 4.715 - -

Priv. 2,319 - - - 108*

Griinflache

(Priv. (1.860) - - - - - - =

Grinfldche)

Off. Griinfliche 1.940 -

(Off. Griinfléche) (1.546) - - - 108*

Wald - -

(Wald) (1.646) - - - - - -

Gesamt 28.690 - 3.993 - 11.459 - - 6.944

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

* Zufahrten Waldweg

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

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

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

Bei einer vollstandigen Ausnutzung dieser Regelung und einer unterstellten Vollversiegelung
der Verkehrsflichen kénnte sich die kiinftige Versiegelung im Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans auf bis zu 11.460 m? belaufen. Dies ist trotz einer zusétzlichen
Stichstrae im Norden des Plangebietes ein geringerer Versiegelungsgrad, als er nach
geltendem Planungsrecht (B-Plan Nr. 11 von 2005) zuldssig ware. Ursache hierfiir ist das
reduzierte NutzungsmaR auf Teilflichen des allgemeinen Wohngebietes.

Geschossflachenzahl

Fur die Teile des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 wird eine
Geschossflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Diese erméglicht auf einem etwa 700 m? bis
1200 m? groRen Grundstick den Bau eines mittelgroBen Einfamilienhauses
(zweigeschossig, davon ein Dachgeschoss), das nach GréRe und Typ mit der umgebenden
Bestandsbebauung der Réblinseesiedlung vereinbar ist. Eine stirkere Verdichtung ist im
Interesse der Wohnqualitat und des Charakters der Siedlung planerisch nicht gewolit.

Fur den Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 wird wiederum eine
etwas hohere Geschossflaichenzahl von 0,5 festgesetzt, da die Uberbaubare
Grundstlcksflache hier durch die Lage der unterirdischen Abwasserleitung eingeschrankt ist
und der rlickwartige Teil der Grundstiicke als private Griinflichen festgesetzt wird.

Mit den getroffen Festsetzungen zur zuldssigen Geschossfldchenzahl werden die in § 17 der
Baunutzungsverordnung benannten Orientierungswerte fir die Obergrenzen des
NutzungsmaRes von 1,2 in allgemeinen Wohngebieten — im Sinne der angestrebten
Gebietsentwicklung — deutlich unterschritten.

Gegenuber dem geltendem Planungsrecht (B-Plan Nr. 11 von 2005) ergibt sich eine um
knapp 1.900 m2 reduzierte Geschossflache.

Zahl der Vollgeschosse, Gebidudehéhen

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

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

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass gemé&R Brandenburgischer Bauordnung alle oberirdischen
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m ber die Gelandeoberfliche
hinausragt, als Vollgeschosse gelten; ausgenommen sind lediglich Hohlrdume unterhalb der
Bedachung, die nicht als Aufenthaltsraume geeignet sind. Nach dieser
Vollgeschossdefinition sind zusétzliche Dachrdume im Sinne einer dritten Geschossebene
nicht zulassig.

Um die Ausbildung Uberhéhter Geschosse oder hoher Gebaudesockel mit der Folge einer
unvertréglichen Héhenentwicklung der Geb&dude zu verhindern, wird die maximale Héhe
baulicher Anlagen im Bebauungsplan begrenzt. Dafir wird die Firsthéhe baulicher Anlagen
im Allgemeinen Wohngebiet differenziert so festgesetzt, dass die jeweilige Gebaudehshe,
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bezogen auf das voraussichtliche mittlere Geldndeniveau in seinem Nahbereich, 11 m nicht
Uberschreitet. Die Hohenbegrenzung soll sicherstellen, dass die Neubauten in ihrer
Hoéhenentwicklung miteinander korrespondieren, sich der Bestandsbebauung der
Réblinseesiedlung anpassen, deutlich niedriger bleiben als der Baumbestand und sich
diesem unterordnen, so dass der Charakter eines waldbaumgeprégten Siedlungsgebietes
gewahrt wird. Von besonderer Bedeutung ist die Héhenbegrenzung fir die Bebauung
nordlich der Steinforder StralBe, die vom See aus gesehen die Baumkronen auf keinen Fall
Gberragen soll.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Normalhéhe Null (NHN) und die ermdglichten
Héhen von 74,1 m bis 77,0 m Uber NHN sind insofern in Relation mit der Gelandehdhe vor
Ort zu setzen. Das Plangebiet liegt in einer Héhe von rund 55 m tber NHN an der nérdlichen
Plangebietsgrenze und bis zu 70 m Gber NHN an der sidlichen Plangebietsgrenze. Die
Steinforder Strale und die Stralke ,Waldweg" liegen in einer Héhe von rund 63 bis 66 m tber
NHN. Die Planzeichnung beinhaltet einen entsprechenden Hinweis zum H6henbezug.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Festsetzung von Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gem3R §9 Abs.1 Nr.2 BauGB in
Verbindung mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an der umgebenen Bebauung an der
Steinforder Stralle, deren stralBenseitige Bauflucht im Wesentlichen aufgegriffen wird, sowie
am Ziel der Freihaltung von Vorgéarten und riickwartigen Grundstuicksbereichen, um so den
durchgriinten Charakter der Siedlung zu gewéhrleisten. In Teilbereichen werden bei der
Bebaubarkeit auch der erhaltenswerte Baumbestand und die bewegte Topografie des
Gelandes beriicksichtigt. Dadurch wird dem Gebot der Minimierung von Eingriffen in Natur
und Landschaft nachgekommen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen ergeben sich groRziigig bemessene Baufenster, die im
Rahmen der (brigen Festsetzungen des Bebauungsplans individuelle Bebauungslésungen
zulassen und insbesondere einer spéteren Parzellierung der Grundstiicke nicht vorgreifen.
Im Nordwesten des Plangebiets wird durch die Festsetzung des Baufensters zudem eine
Bebauung am oberen Hang ermdéglicht. Gegenilber den gebietsinternen StichstralRen
gewdhrleisten die festgesetzten Baugrenzen eine Vorgartenzone von mindestens 3 m,
gegeniiber der Steinforder Strale und dem Waldweg soll die Bebauung deutlich weiter
zuriickgesetzt angeordnet werden.

Regelungen zur Bauweise

GemalR §22 Abs.4 BauNVO wird fur das Plangebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser und Doppelhéduser mit seitlichem Grenzabstand
und die maximale Gebaudelénge wird auf 18,0 m? entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen
begrenzt (textliche Festsetzung 1.2). Damit soll gewahrleistet werden, dass sich die neue
Bebauung in die vorhandene Struktur der R&blinseesiedlung mit ihren relativ gering
dimensionierten Einzelbaukdrpern einfiigt.

Um ein kostenglinstiges Bauen zu erméglichen, werden auch Doppelhduser zugelassen, die
sich in ihrer heute markttiblichen GréBenordnung ebenfalls in das Siedlungsbild einfligen.

MindestgroRen fiir Baugrundstiicke

Um die besondere stadtebauliche Eigenart der Roéblinseesiedlung als landschaftlich
gepragtes Wohngebiet mit einer lockeren Einzelhausbebauung auf grof3en, begriinten
Grundstlicken langfristig zu bewahren, wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
eine MindestgréRe fur Baugrundstiicke festgesetzt. Nach MaRgabe der textlichen
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Festsetzung 1.3 darf die GréRe der Baugrundstiicke 700 m2 nicht unterschreiten. Der
unverbindliche Parzellierungsplan sieht Baugrundstiicke mit 700 bis 1.200 m?2 vor.

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

Mit der Festsetzung sollen u.a. spatere Grundstiicksteilungen vermieden und die Bildung von
Hinterliegergrundstticken mit erhéhtem ErschlieRungsaufwand minimiert werden.

Beschrankungen zur Zahl der Wohneinheiten je Gebaude

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

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

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

6.4. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

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

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

Im Interesse eines einheitlichen Stralenbildes sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO auf den Vorgartenflichen entlang der
Steinférder StraRe und des Waldweges Stellplétze und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig.

6.5 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)

Der Bebauungsplan trifft Gestaltungsregelungen, die die Einordnung neuer baulicher Anla-
gen in das charakteristische Orts- und StraRenbild der Réblinseesiedlung, fur die eine Er-
haltungssatzung beschlossen ist, gewahrleisten und Stérungen des Siedlungsbildes durch
unmalstabliche oder ortsfremde Geb&ude verhindern sollen. Ziel der Gestaltungsregelungen
ist ausdriicklich nicht eine architektonische Vereinheitlichung, sondern die Sicherung eines
stadtebaulich homogenen Siedlungsbildes. Dies soll durch ein Grundgeriist an Fest-
setzungen erreicht werden, die einen stadtebaulichen Gestaltungsrahmen vorgeben, der
unter Wahrung eines ausreichenden Gestaltungsfreiraums im Einzelfall architektonisch
unterschiedlich ausgeftillt werden kann.
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Die mit den Gestaltungsregelungen verbundene Einschréankung der privaten Baufreiheit er-
folgt aus einem Ubergeordneten 6ffentlichen Interesse und ist vertretbar, da die Nutzbarkeit
der Grundstticke nicht wesentlich eingeschrankt wird und Baukostensteigerungen durch die
Gestaltungsanforderungen im allgemeinen nicht zu erwarten sind. Vielmehr sichert eine
hohe Gestaltqualitat den Wert des Plangebietes insgesamt.

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

Oberstes Geschoss und Dé&cher

Wegen der besonderen Bedeutung der Dachlandschaft fiir das charakteristische Erschei-
nungsbild der Roblinseesiedlung wird die gestalterische Ausbildung des zweiten
Geschosses als Dachgeschoss, die Dachneigung, die H6he des Drempels bzw. Kniestocks
und das Material sowie die Farbgebung fiir die Eindeckung der Décher so vorgeschrieben,
dass eine stadtebauliche Einordnung in Bezugnahme auf die bestehende Siedlungsgestalt
erkennbar wird.

Gestaltung des obersten Geschosses

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

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

Die Geschossdefinition nach Brandenburgischer Bauordnung bleibt von dieser
gestalterischen Auflage unbertihrt. Gemall § 2 Abs. 6 sind Geschosse oberirdische
Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die
Geléndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind
keine Geschosse.

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

Um in Anlehnung an die vorhandene Bebauung der Réblinseesiedlung ein ausgewogenes
Verhéltnis von AuRenwé&nden und Dachflachen zu erreichen, wird auferdem die Hohe des
Kniestocks oder Drempels (d.h. der Abstand zwischen der Oberkante des FuBbodens im
obersten Vollgeschoss und der Dachtraufe) auf 1,2 m begrenzt.

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

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

Wie bei der Uberwiegenden Zahl der Bestandsgebadude der Réblinseesiedlung sind auch die
Dachfldchen im Plangebiet, soweit sie eine Neigung von mehr als 25 Grad aufweisen und
damit von der StraBe aus gut sichtbar sind, im Interesse einer einheitlichen stidtebaulichen
Wirkung bezuglich Material und Farbgebung mit roten, anthraziten bzw. dunkelgrauen oder
schwarzen Dachsteinen einzudecken. Die zuldssigen Farben Rot und Anthrazit bzw.
Dunkelgrau schlielen verschiedene geténte Abstufungen dieser Farben ein.

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

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

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

Fassaden und Fenster

Die den Stralen zugewandte Wandflichen, die von der Steinférder StraRe oder vom
Waldweg aus aufgrund ihrer Ausrichtung und ihrer geringen Entfernung gut sichtbar und
daher ortsbildprdgend sind, sind zu mindestens 75% als hell geténte Putzflichen
auszubilden; die fur die Putzflachen zuldssigen Farben werden ebenfalls durch Bezugnahme
auf das Natural Color System (NCS) nachvolliziehbar bestimmt; durch Vorgabe eines
Schwarzanteils sollen einerseits stark leuchtende Reinfarben, insbesondere ein blendendes
Reinweil}, andererseits starker abgedunkelte Farben ausgeschlossen werden, da diese mit
den éalteren Teilen der Réblinseesiedlung nicht harmonieren wirden. Zuléssig sind statt
Putzflachen auch Fassaden in anderen Materialien, die eine vergleichbare Helligkeit
aufweisen.

Fenster in den der Steinférder StraRe oder dem Waldweg zugewandten Wandflachen sind in
stehenden Formaten auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen soll die Einheitlichkeit des StraRenbildes zwischen Bestands- und
geplanter Bebauung in den Grundziigen gewéhrleistet werden.

Far von den Strallen weiter entfernte Bauteile und insbesondere fiir die Riickseiten der
Geb&ude zum Blockinnenbereich, aber auch entlang der gebietsinternen StichstraRen, ist
eine entsprechende Festsetzung stadtebaulich nicht zu begriinden.

Aullenanlagen
Einfriedungen

Die Hohe und die Art von Einfriedungen sind — nicht nur fir den fuBléufigen Betrachter eines
Baugebietes — von groRer stadtgestalterischer Bedeutung, da sie einerseits selbst das
Ortsbild mit prédgen und zum anderen die Sichtbarkeit von Vorgartenflichen und Gebauden
beeinflussen.
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Charakteristisch fir die Roblinseesiedlung waren urspriinglich weie Holzlattenzdune, teil-
weise Uber gemauerten Sockeln und/oder mit gemauerten Pfeilern; diese Einfriedungen
wurden in der Zeit der militdrischen Nutzung jedoch durchweg beseitigt oder gingen verloren.
Ziel des Bebauungsplans ist es, auch in dieser Hinsicht eine gewisse stadtebauliche
Einheitlichkeit des StraRenbildes der Steinférder StraBe und des Waldweges sowie der
dulleren Abgrenzung der Siedlung gegeniiber den rahmenden Grinflachen
wiederzugewinnen. Deshalb wird festgesetzt, dass offentlichkeitswirksame
Grundstiickseinfriedungen als Hecken oder als offene Zaunanlagen, d.h. solche die
Durchblicke ermdglichen, auszubilden sind. Die Einfriedungen durfen ferner eine Héhe von
1,30 m nicht Uberschreiten.

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

Wenn und soweit aus nachvollziehbaren Griinden ein Sichtschutz bestimmter AuRenwohn-
und Gartenbereiche (z.B. der Terrassenflache 0.4.) gegen zudringliche Blicke gewiinscht ist,
kann und muss dies durch die Gartengestaltung mittels Bepflanzungen oder einzelne
garteninterne Sichtschutzelemente erfolgen. In Abw&gung mit den privaten Belangen des
Sichtschutzes werden die Auflagen an Einfriedungen aulRerdem auf straBennahe Bereiche
(< 20 m von der Stralenbegrenzungslinie) beschrankt.

6.6 ErschlieBung

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 die vorhandenen Stralenverkehrsflachen
der Steinférder Stralle und des Waldweges als solche fest und bereitet planungsrechtlich
den erforderlichen Neubau von zwei Stichstrallen fir die innere ErschlieBung der geplanten
Wohnbaufldchen vor. Die Stralenverkehrsflachen sind gegeniiber anderen Nutzungen durch
StralRenbegrenzungslinien abgegrenzt. Die Einteilung der Strallenverkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die 8,5 m breiten PlanstralRen 1 und 2, fiir die bereits eine Vorplanung vorliegt, erméglichen
die Ausbildung einer 5 bis 6 m breiten Fahrbahn bzw. Mischverkehrsflache mit
(wechselnden) einseitigen Parkstdnden und einem begriinten Seitenstreifen fir
Baumpflanzungen und Versickerungsmulden fiir anfallendes Niederschlagswasser. Die
Anlage getrennter Gehwegbereiche st aufgrund der ausschliellich internen
ErschlieBungsfunktion mit sehr geringem Verkehrsaufkommen nicht erforderlich.

Die Lage der Stichstrallen ergibt sich aus der jeweiligen Topografie des Geldndes, das im
Norden westlich der Planstrae 1 und im Sliden der Planstralle 2 ansteigt, und — im Fall der
Planstrale 2 — auch aus der bereits vorgenommenen Parzellierung der Bauflachen stidlich
der Steinférder Stralle und westlich des Waldweges. Die Abgrenzung der Verkehrsflachen
ermoglicht Stralenprofile und Kurvenradien, die eine Befahrbarkeit auch fur Lastwagen,
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Mull- und Rettungsfahrzeuge sicherstellen. Die jeweils am Ende der StichstraRen
vorgesehenen einseitigen Wendehdmmer nach RASt erméglichen auch das vom
Versorgungstrager geforderte Wenden dreiachsiger Mullfahrzeuge mittels kurzem
ZurlckstofRen und erfordern keine Riickwértsfahrten.

ErschlieBung von Grundstiicken, die nicht an eine Verkehrsfliche angrenzen

Die ErschlieBung von Grundstticken entlang des Waldweges, die nicht unmittelbar an eine
¢ffentliche Verkehrsflache angrenzen, sondern von dieser durch eine private Griinfliche
getrennt sind, kann durch Anlage einer Zufahrt Uber die Griinfliche hinweg erfolgen. Eine
entsprechende Festsetzung erfolgt fur die Flachen der privaten Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Gérten” (siehe Kapitel 6.8, Abschnitt ,Private Griinflachen").

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der bestehende Verlauf von unterirdischen Abwasserdruckleitungen werden nachrichtlich in
die Planzeichnung tUbernommen (siehe Kap. 6.10) und bei der Abgrenzung der kiinftigen
Neubaufldchen beriicksichtigt. Da die Leitungen tiberwiegend auRerhalb der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen verlegt wurden, ist ein Verlauf (iber kiinftig private
Grundsticksflachen jedoch nicht zu vermeiden.

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

Fir das westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Grundstiick Am Réblinsee 8
(Flurstiick 169) ist eine teilweise ErschlieBung von der kinftigen Planstrale 1 aus
vorgesehen. Aufgrund der Hanglage ist eine fahrtechnische Erreichbarkeit/Feuerwehranfahrt
des Bestandsgebsudes auf den ruckwartigen Grundstiicksflichen von der Strae ,Am
Roblinsee" aus nicht umsetzbar. Das bisher leerstehende Geb&ude soll umfassend saniert
und zu Wohnzwecken genutzt werden.

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

6.7 Offentliche und private Griinflichen

Offentliche Griinfliche

Der Bebauungsplan setzt gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine insgesamt knapp 2.000 m?2
groRe Teilfliche im Bereich der Hangkante zur StraRe Am Réblinsee als 6&ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage fest. Die Flache ist mit
Waldb&dumen bestockt und soll auf den &stlichen, ortsbildpradgenden Teilflachen im
derzeitigen Zustand erhalten bleiben.

Zur Verbesserung der fuBldufigen Durchwegung des Plangebietes wird hier lediglich eine
Wiederherstellung der friheren Wegeverbindung zum Réblinsee {iber eine mittlerweile stark
zugewachsene (historische) Treppenanlage angestrebt.

Die vorgesehene Nutzung der Durchwegung durch die Allgemeinheit steht im Einklang mit der
Festsetzung als offentliche Grinfliche; die gewéhlte Zweckbestimmung unterstitzt die
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Naturbelassenheit/ Naturndhe der Flache aus Griinden des Naturschutzes. Dies schlieRt eine
gestalterische Aufwertung der westlichen Teilflichen aber nicht aus. Die Abgrenzung
zwischen o&ffentlicher und angrenzender privater Grinflache (s.u.) beriicksichtigt den
Standort eines Ubergabe-/ Revisionsschachtes der Abwasserdruckleitung, der zugunsten
einer bestmdglichen Erreichbarkeit weiterhin auf gemeindeeigenen Fléchen liegt.

Private Grinflachen

Der westlich an die o&ffentliche Grunfliche angrenzende Hangbereich zur Strale Am
Réblinsee wird in diesem Teilbereich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Garten" festgesetzt. Es ist vorgesehen, die Flachen als Teil der
kinftigen Baugrundstiicke mit zu veraufern; sie kdnnen dann im Zusammenhang mit der
angrenzenden Bebauung innerhalb der Wohnbauflachen (hier WA 1) privat zu Freizeit- und
Erholungszwecken genutzt werden. Gleiches gilt fir weitere Gartenflachen 6stlich vom
Wohngebietsteil WA 2. Hier beriicksichtigt die Grinflachenfestsetzung auRerdem den
Verlauf einer Abwasserdruckleitung und stellt sicher, dass die Flachen nicht durch Garagen,
Stellplétze oder Nebenanlagen (Schuppen, Schwimmbecken o0.8.) Uberbaut werden.
Teilbereiche der privaten Grinflachen sind mit Erhaltungsbindungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB als uberlagernde Festsetzung (siehe Kap. 6.9) versehen.

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

Ziel der privaten Grinflachenfestsetzung (und der erganzenden Erhaltungsbindungen flr
Einzelbdume und Baumgruppen) ist eine Bereitstellung von Baugrundstiicken in
gebietstypischer GréRe (> 700 m?) bei gleichzeitiger Sicherstellung einer angemessenen
Durchgriinung des Baugebietes, einer groRtmdglichen Sicherung des Vegetationsbestandes
und einer Minimierung des Versiegelungsgrades im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes.
Bauliche Anlagen und Nebenanlagen sollen auf die zum Baugebiet gehérigen Teile des
jeweiligen Baugrundstticks konzentriert werden.

Im Sinne dieser Zielstellung wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den
privaten Grunflichen mit der Zweckbestimmung ,Garten“ als bauliche Anlagen nur
Spielgerate, Zaune bis zu einer Héhe von 1,3 m (zur Umgrenzung der Grinflache),
befestigte Aufenthaltsflachen bis 10 m? (Sitzbereich) sowie FuBwege zuldssig sind. Die damit
verbundenen Einschréankungen der Nutzungsmdglichkeiten fir die Bewohner sind angesichts
der planungsrechtlich abgesicherten GesamtgrundstiicksgréBe von mindestens 700 m?
gerechtfertigt; eine Nutzung als private Gartenflache bleibt uneingeschrankt maglich.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und andere genehmigungsfreie Vorhaben gemafn
§ 61 BbgBO, die in der textlichen Festsetzung nicht ausdriicklich zugelassen werden, sind
somit auf der privaten Griinfliche unzuldssig. Das schlieBt auch die Errichtung bzw.
Aufstellung von Gartenlauben, Gerateschuppen und Gewé&chshéuser aus. Solche Anlagen
sind nur auf den Baugebietsflachen, d.h. innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zuldssig.

Um eine angemessene ErschlieBung fiir die Grundstiicke entlang des Waldweges zu
gewadhrleisten, wird hier zudem festgesetzt, dass auf den privaten Griinflachen eine Zufahrt
je angrenzendes Grundstiick zuldssig ist. Damit soll Giber die private Griinflache hinweg eine
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direkte Zufahrt zur nachstgelegenen Strale (=Waldweg) erméglicht werden. Um die
Beeintrachtigung des eigentlichen Nutzungszwecks der privaten Griinflichen zu minimieren,
wird die Regelung auf eine Zufahrt je Grundstiick begrenzt und es werden nur Zufahrten
gestattet, die eine Lange von 12 m und eine Breite von 3 m nicht Uberschreiten. Durch die
geringe Anzahl der nach dieser Regelung mdglichen Zufahrten und die Begrenzung ihrer
Dimension wird sichergestellt, dass die Zweckbestimmung der privaten Griinflachen als
Garten nicht in Frage gestellt wird.

6.8 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Begriinung der Baugrundstiicke mit Bd&umen und Strduchern

Aus Grinden des Natur- und Artenschutzes (hohes klimarelevantes Griinvolumen,
Habitatfunktion der Gehélze fur die Fauna) sowie zum Erhalt des vorhandenen landschaftlich
gepragten Siedlungscharakters sind die Baugebiete gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit
B&umen und Strauchern zu begriinen. Dazu setzt der Bebauungsplan fest, dass in den
Baugebieten je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Baum geméaR
Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe,
sowie je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ein Strauch gemé&R Pflanzenliste 2 zu
pflanzen ist. Dies entspricht, bei GrundstiicksgréBen von 700-1.200 m? in den allgemeinen
Wohngebieten, der Pflanzung von 2 bis 3 Baumen und vier bis sechs Strduchern pro
Baugrundstiick. Im gesamten Plangebiet wird dadurch die Pflanzung von mindestens 39
Béumen und 96 Strauchern vorgegeben (bezogen auf die Gesamtfliche der allgemeinen
Wohngebiete). Die tatséchliche Anzahl der notwendigen Baum- und Strauchpflanzungen ist
aber aufgrund der Bezugnahme auf das einzelne Baugrundstiick voraussichtlich deutlich
héher.

Mit einer Erhaltungsbindung belegte Baume sowie vorhandene Baume gleicher Qualitat
(Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe), die im Zuge der
Planungsumsetzung erhalten werden, sind dabei anrechenbar. Dadurch wird verhindert,
dass Grundstiicke mit einem dichten Bestand an B&umen (ber das aus Griinden des
Ortsbildes erforderliche MaR hinaus bepflanzt werden miissen. Zudem soll die Festsetzung
als Anreiz dienen, vorhandene Baume zu erhalten. Die Pflanzungen kénnen auch auf den
privaten Grunflaichen mit der Zweckbestimmung ,Garten" vorgenommen werden, aber
generell nicht auf Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht belegt sind.

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

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

Eine im Ursprungsbebauungsplan eingeforderte Begriinung gréRerer Stellplatzanlagen l&uft
im Zusammenhang mit der gednderten Planungskonzeption hin zu einem klassischen
Einfamilienhausgebiet ins Leere und soll deshalb ebenfalls entfallen. Durch die
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Beschrénkung auf zwei Wohnungen je Wohngebé&ude ist nicht davon auszugehen, dass
mehr als vier Stellplatze auf einem Grundstiick angeordnet werden.

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

Strallenbdume

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

6.9 Erhaltungsbindungen

Um das durchgriinte Siedlungsbild zu erhalten und den Eingriff in Natur und Landschaft zu
minimieren, werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Erhaltungsbindungen
far Einzelbdume und fur eine baumbestandene Flache nordéstlich des Wohngebietsteils
WA 2 festgesetzt. Letztere erstreckt sich teilweise auf die festgesetzte o6ffentliche
Grinflache, teilweise aber auch auf Teile eines kinftigen Privatgrundstiicks. Die festgesetzte
.Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen® dient insofern dazu, den dortigen Vegetationsbestand (vor allem gréRere
Kiefern und zwei Erlen) langfristig zu sichern. GemaR textlicher Festsetzung 7.1 sind die
vorhandenen Bdume und Stréducher zu erhalten und bei Abgang ist innerhalb der Flache
Ersatz zu pflanzen.

Die sudlichen Teilflaichen sind Teil einer privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung
,2Garten“. Um ihre Nutzbarkeit nicht unzumutbar zu beschranken, kénnen Ausnahmen von
der Erhaltungsbindung fiir die Anlage von Wegen und anderen Anlagen, die im
Zusammenhang mit der Nutzung als Grunflache stehen (z.B. Treppen, kleine befestigte
Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen), zugelassen werden. Eine entsprechende Genehmigung
sollte jedoch nur erteilt werden, wenn Lésungen, die einen Eingriff in den Gehélzbestand
vermeiden wirden, nicht méglich, mit der Zweckbestimmung als Garten nicht vereinbar oder
aus anderen Griinden nicht sinnvoll oder zumutbar sind und der Eingriff soweit wie méglich
minimiert wird.

Dartiber hinaus werden einige fur das Stadt- und Landschaftsbild und/oder durch ihre
Habitatfunktion fur den Artenschutz besonders bedeutsame Baumstandorte als zu
erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Diese sollen gestalterisch in die Wohnbebauung bzw. in
das Stralenprofil der Planstrale 2 eingebunden werden. Nach der Lage der Biume
innerhalb dieser Fléchen ist dies mit deren festgesetzter Zweckbestimmung (Allgemeines
Wohngebiet, private Grunflache, StralRenverkehrsflache) vereinbar.

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

6.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Anlagen der Ver- und Entsorgung

Eine im Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplans 11.1 verlaufende unterirdische
Abwasserdruckleitung wird als solche nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Der
vormals stidlich der Steinférder Strale auf einem eigenen Flurstiick vorhandene Ubergabe-
schacht wurde nach Auskunft des fur Abwasser zustindigen Eigenbetriebs der Stadt
Furstenberg/Havel 2013 in den Norden des Plangebietes verlegt. Der Schacht befindet sich
nunmehr auf der stadtischen (Wald-)Fléche nahe der StraRe am Réblinsee und der Standort
wird mittels Symbol nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

Um eine uneingeschrénkte Zugénglichkeit zu gewahrleisten, wird die Abgrenzung der kiinf-
tigen Baugrundstticke, d.h. des allgemeinen Wohngebietes WA1 und der private Griinfliche
mit der Zweckbestimmung Garten so zugeschnitten, dass der Ubergabeschacht langfristig
auf einer offentlichen Flache liegt. Uber eine — ohnehin angedachte — Wegeverbindung in
Verlangerung der Planstrae 1 kann auch eine Zufahrtsméglichkeit geschaffen werden.

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

Bodendenkmal

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

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

Hoéhenbezug

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

AuBerkrafttreten

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

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

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

7.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist aktuell weitgehend unbebaut. Bis auf die bereits parzellierten und
bebauten Grundstiicke entlang der Steinforder StraBe und dem Waldweg und die
Verkehrsfldchen selbst sind die Flachen vollstandig unversiegelt und durch Wald- und
Wiesenflachen gekennzeichnet. Unter naturfachlichen Aspekten handelt es sich um Biotope
mit mittlerer Wertigkeit (Uberwiegend Kiefernforste mit vereinzelten Laubbdumen sowie
Ruderal-, Gras- und Staudenfluren). Ein Vorkommen von geschiitzten Biotopen im Sinne des
§ 30 Nr. 2 BNatSchG und § 18 Nr. 1 BbgNatSchG wurde im Rahmen der durchgefiihrten
Untersuchungen ausgeschlossen. Die Flachen besitzen Habitatfunktion fiir die Avifauna und
fur Eichhérnchen sowie eine Eignung als Jagdgebiet fur Flederméause.

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

Ausgleichserfordernis

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

Uberdies ibersteigen die durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung —
Steinférder Stralle / Waldweg" erméglichten Eingriffe nicht das durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 11 ,Réblinseesiediung - Mitte* ohnehin bereits zuldssige Mall und die
planungsbedingten Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter sind somit planungsrechtlich

schon jetzt zulassig.
Nicht zuletzt erfordern Eingriffe in den vorhandenen Waldbaumbestand eine Genehmigung

der zustandigen Unteren Forstbehorde und der notwendige Ausgleich wird im Rahmen der
Waldumwandlungsgenehmigung festgelegt.

Begriindung Seite 33



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale / Waldweg"

Um nachzuweisen, dass sich mit der durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 vorgenommenen
vollstandigen Uberplanung des Ursprungsbebauungsplans auf seinen nérdlichen Teilflichen
keine zusétzlichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft ergeben und dass die nach
der Ursprungsplanung beabsichtigte Kompensation des Eingriffs weiterhin erreicht werden
kann, wird nachfolgend dargelegt, inwieweit die im rechtsgitigen Bebauungsplan Nr. 11
getroffenen MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich weiterhin ihre Giiltigkeit
behalten, als Festsetzungen in den Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 tbernommen werden
oder durch neue Festsetzungen ersetzt werden.

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

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter, Eingriff-/Ausgleichsbilanz in
Gegentberstellung mit dem bisherigen Planungsrecht

Schutzgut Boden/Flache

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

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

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

Demgegeniiber steht — bei gleichen Annahmen zur Versiegelung, d.h. GRZ + 50%,
Planstrale zu 80% versiegelt — eine durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 11
,Roblinseesiedlung - Mitte" bisher zuléssige Versiegelung von gut 7.900 m? auf den
entsprechenden Teilflachen.

Far die sechs Grundstiicke entlang der Steinférder StralRe (Sudseite) und am Waldweg, die
bereits auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts mit Einfamilienhdusern bebaut
wurden, &ndert sich am zuldssigen Versiegelungsgrad bzw. der festgesetzten GRZ dabei
nichts.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder StraRe / Waldweg"“
ermdglichte maximale Versiegelung wird sich demzufolge gegeniiber dem bestehenden
Planungsrecht insgesamt leicht verringern, da das MaR der baulichen Nutzung
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abschnittsweise reduziert wurde. Die geringere Versiegelung betrifft vor allem die Flachen
sldlich der Steinforder StraBe (-600 m?), wéhrend sich der Versiegelungsgrad auf den
nérdlichen Teilflachen durch die dort neu vorgesehene Stichstralle (bei gleichzeitig
reduzierter Bebauungsdichte) geringfiigig erhoht (+270).

Die kunftige Versiegelung wurde — wie oben dargelegt — bereits durch die grofRflachigen
EntsiegelungsmaRnahmen im Vorgriff auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11
,Roéblinseesiedlung - Mitte" ausgeglichen. Der Umfang der entsiegelten Fléchen von
insgesamt 14.310 m? (10.520 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 sowie
3.790 m?* auf stdwestlich angrenzenden Fldchen durch Abriss eines dortigen Heizhauses
zzgl. Nebenflachen und einer Kraftfahrzeughalle) deckt sowohl die kiinftig maximal mégliche
Versiegelung im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans Nr. 11.1 als auch die
zuldssigen Versiegelungen auf den verbleibenden siidlichen Teilflachen des dort weiterhin
rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 11 ab.

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

Schutzgut Wasser

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

Im Plangebiet ist eine Versickerung wegen des hohen Flurabstandes des Grundwassers und
der Beschaffenheit des Untergrundes unproblematisch méglich. Neben den auf den
Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswéassern, kann aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens  auch  das in den ErschlieBungsstralen anfallende
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden. Fir die Planstrallen 1 und 2 und den im
Geltungsbereich gelegenen Abschnitt der Steinférder Strale wurde bereits eine Vorplanung
erstellt, die eine Entwéasserung Uber seitliche Versickerungsmulden vorsieht. Die notwendige
Dimensionierung der Muldenflaichen wurde fachgutachterlich berechnet und bei den
Festsetzungen der StraBenverkehrsflachen flichenmaBig bertcksichtigt.

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

Schutzgut Klima, Luft

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

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

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

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

sichern bzw. beglnstigen und die kiinftigen Versiegelungen begrenzen. Diese werden

weitestgehend in den Anderungsbebauungsplan Nr. 11.1 iilbernommen:

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

- fir bedeutsame Einzelbaume und Baumgruppen wird eine Erhaltungsbindung festgesetzt,

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

- Teile der kiinftigen Baugrundstiicke werden als Griinflachen festgesetzt und erméglichen
— mit wenigen, streng definierten Ausnahmen — keine Versiegelungen

- fur die neuen Erschlieungsstralen (hier Planstrae 1 und 2) wird weiterhin ein Pflanzung
von 10 Baume vorgegeben, fir die beiden stdlichen PlanstraBen (auBerhalb des
Anderungsbereichs) behalten die Regelungen im B-Plan Nr. 11 ihre Gultigkeit

- fur die Baugrundstiicke werden neu verpflichtende Baum- und Strauchpflanzungen
vorgegeben

Diese  Festsetzungen bewirken zusammen mit den bereits durchgefihrten
EntsiegelungsmaRnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sowie den tber die
Waldumwandlungsgenehmigung  abgesicherten  ErstaufforstungsmaBnahmen  einen
hinreichenden Ausgleich, so dass keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima/Luft verbleibt.

Schutzgut Arten und Biotope

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

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

Die benannten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung —
Steinférder Stralle / Waldweg" (siche oben) dienen insofern auch der Minimierung von
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Arten und Biotope.

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

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

Der Ausgleich fur die von der Planung in Anspruch genommenen Waldfl&chen erfolgt nach
Mallgabe des Landeswaldgesetzes auBerhalb des Plangebietes; entsprechende
Genehmigungen fiir eine Waldumwandlung liegen vor (siehe Kapitel 4.3). Eine Fallung von
Einzelb&umen, die der Baumschutzverordnung der Stadt Fiirstenberg/Havel unterliegen, ist
nicht zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die geplante Neubebauung und die dafir erforderliche Beseitigung vorhandener Wald- und
Wiesenflachen werden das derzeit vorhandene Orts- und Landschaftsbild nachhaltig
verandern. Die Inanspruchnahme der Freiflichen geht urséchlich auf das
Bebauungsplanverfahren Nr. 11 aus dem Jahr 2005 zuriick.
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Gegenuber der urspriinglichen Situation im Plangebiet (jahrzehntelange Nutzung als
Kasernengelénde) ergibt sich durch den Abriss der unmafstéblichen militérisch genutzten
Bebauung (viergeschossige Wohnzeilen, groRformatige Funktionsgeb&ude) und ihren Ersatz
durch eine niedrigere, aufgelockerte Bebauung im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild
eine deutliche Verbesserung.

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

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

- durch Erhaltungsbindungen fir bedeutsame Einzelbdume und Baumgruppen sowie
Vorgaben zu neuen Baumpflanzungen auf den kinftigen Baugrundstiicken bleibt der
waldbaumgeprégte Charakter der Roblinseesiedlung insgesamt gewahrt;

- die Abgrenzung der Baugebiete im Norden des Plangebietes beriicksichtigt zusatzlich die
bestehende Hangkante in Richtung Roblinsee und erhélt den Hangbereich einschlieBlich
seines pragenden Waldbaumbestandes;

- entlang der Steinférder Strale und des Waldweges wird die Bebauung deutlich vom
Stralenraum zuriickgesetzt angeordnet und Stellplatze und Nebenanlagen in den
Vorgartenzonen, wo sie flr das StralBenbild besonders stérend waren, ausgeschlossen.

Zusammenfassende Einschétzung:

Die Umsetzung der vorliegenden Planung wird den Verlust der Vegetationsflichen und die
Versiegelung der Brachfléchen nach sich ziehen.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 11.1 vorgenommene vollstindige Uberplanung des
Ursprungsbebauungsplans auf seinen noérdlichen Teilflichen fuhrt — wie dargelegt - jedoch
nicht zu zusétzlichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft.

Auch fur die ursdchlich mit dem Bebauungsplan Nr. 11 von 2005 verursachten
ausgleichspflichtigen Eingriffe kann eine Kompensation im urspriinglich vorgesehenen
Umfang weiterhin erreicht werden.

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

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

- Setzung von engen Grenzen fur die mdgliche Versiegelung der Grundstlicke durch
Festsetzung einer dem Charakter einer Waldsiedlung angepassten Grundfldchenzahl von
0,2 bis maximal 0,3 (gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 leicht
reduziert),

- Begrenzung der aulleren Gebdudeabmessungen, einschlieBlich der Geb&audehdhen,
sowie durch Festsetzungen zur Gestaltung der obersten Vollgeschosse zur Sicherstellung
der Unterordnung der Bebauung unter den vorhandenen Baumbestand (Wahrung des
waldbaumgeprégtes Charakter der Roblinseesiedlung insgesamt),

- Anordnung der Verkehrsflachen und der Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit dem Ziel
der Erhaltung eines GroRteils des Baumbestandes,
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- FErhalt des Gehdlzbestandes im Norden des Plangebiets (Erhaltungsbindung und
Festsetzung als o&ffentliche Griinfliche) sowie von Biumen mit Habitatfunktion oder
Schutzstatus,

- Pflanzverpflichtung fur Baume und Stréducher auf den Baugrundstiicken,

- Baumpflanzung in den neu anzulegenden ErschlieBungsstralen.

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

Die in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte* getroffenen
MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden inhaltlich weitgehend in die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale /
Waldweg" Gibernommen, weshalb sich keine Verdnderungen in der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung gegentiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 11 ergeben.

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

Baumschutz, Waldumwandlung

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

Dariiber hinaus gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt
Firstenberg/Havel vom 15.12.2010.

Da diese Satzung auf Waldflichen im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes
Brandenburg keine Anwendung findet, erfilllen voraussichtlich nur sechs B&aume die
benannten Anforderungen, wahrend ein GrofRteil des Baumbestandes von den Regelungen
der Baumschutzverordnung nicht betroffen ist.

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

Fir die insgesamt rund 7.309 m? groRe mit Kiefern und einzelnen Laubb&dumen bestandene
Flache auf dem Flurstlick 350 nérdlich der Steinforder StralRe wurde seitens der Unteren
Forstbehérde mit Schreiben vom 18. Mai 2021 einer dauerhaften Waldumwandlung, d.h.
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einer Inanspruchnahme als Wohnbaufldche zugestimmt. Als KompensationsmafRnahme wird
eine Erstaufforstung in gleicher GroRenordnung gefordert (sieche Kap. 4.3). Fir die
Inanspruchnahme von 5.302 m? Waldflaichen sudlich der Steinférder StraRe (auf den
Flurstiicken 656 und 657 tiw.) wurde die Genehmigung mit Schreiben vom 15. Februar 2021
erteilt und ebenfalls ein flichenmaRiger Ausgleich im Verhéltnis 1:1 gefordert.

Die noch zu leistende Kompensation fiir Waldumwandlungen innerhalb des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11 belduft sich somit auf
Erstaufforstungsmalnahmen auf insgesamt 12.611 m2 Die Pflanzungen sollen im Frihjahr
2023 auf dem Flursttick 1587 (Flur 21, Gemarkung Frstenberg) durchgefiihrt werden.

Damit kénnen die Eingriffe in den Waldbaumbestand vollstdndig ausgeglichen werden,
zumal nérdlich der Steinférder Stralle nicht der gesamte Baumbestand auf den genehmigten
Waldumwandlungsflachen beseitigt werden soll. Im aktuellen Bebauungsplanentwurf wird
eine insgesamt rund 1.500 m? grofRe waldbaumbestandene Flache entlang des Stralenzugs
»+Am Réblinsee* mit einer Erhaltungsbindung belegt und planungsrechtlich als Gberwiegend
6ffentliche, abschnittsweise auch als private Griinflaiche gesichert. Weitere Baumstandorte
innerhalb der umzuwandelnden Waldflachen, denen aufgrund ihrer GréRe/Stammumfang
oder ihrer Eigenschaft als Habitat fir Vogel, Felderméuse und/oder Eichhérnchen eine
besondere Bedeutung zukommt, werden als zu erhaltende Einzelb&dume festgesetzt und
somit gesichert.

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

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

Belange des Artenschutzes

Der Umgang mit geschitzten Tier- und Pflanzenarten wird nach § 44 BNatSchG
(Zugriffsverbote) geregelt. Grundsétzlich ist es verboten, geschiitzte Tierarten zu fangen, zu
verletzen oder zu téten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng
geschitzten Tierarten und der europdischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern
und die Lebensstdtten der besonders geschitzten Arten zu beschadigen. Besonders
geschutzte Pflanzenarten dlrfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschédigt werden.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten diese
Verbote nur eingeschrénkt. § 44 Abs. 5 BNatSchG legt fest, dass bei den nach EU-Recht
geschitzten Arten und bei europdischen Vogelarten ein Verstol gegen das Verbot der
Zerstorung von Lebensstatten nicht vorliegt, wenn die Okologische Funktion der
Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. Flir sonstige, nicht nach
Europarecht geschitzte Tier- und Pflanzenarten, gelten die Verbote des § 44 BNatSchG
nicht.

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

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

Nachgewiesen werden konnten dagegen insgesamt 31 Vogelarten (Héhlen- und Freibriiter)
sowie Eichhérnchen und die Flache besitzt ein hohes Potenzial als Jagdgebiet fir
Flederméause.

Zur Vermeidung diesbeziiglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist ein Erhalt von
Einzelbdumen mit Habitatfunktion (geschiitzte Niststatten) vorgesehen und die betreffenden
Baume werden tiber eine Erhaltungsbindung im Bebauungsplan langfristig gesichert.

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

Eine Kompensation des Lebensraumverlustes fir Biozénosen von Waldern, waldartigen
Besténden und Forsten wird im Rahmen der Waldumwandlungsgenehmigung (durch
Aufforstungsmafnahmen) sichergestellt.

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

Mit einer Stérung der gebietsansdssigen Vogelarten (und Fledermause) ist durch die
Umsetzung der Planung und die damit verbundene Fallung von Bdumen zwar zu rechnen,
diese ist allerdings nicht als erheblich im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG einzustufen,
weil sich der lokale Erhaltungszustand der Population durch den Erhalt einzelner
Gehdlzstrukturen und ausreichende Ausweichfléachen in der Umgebung nicht verschlechtern
wird. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich diverse Gartengrundstiicke und umfassend
begriinte StraRenrdume mit Baumpflanzungen und auch die kiinftigen Wohnbaugrundstiicke
bieten nach Abschluss der BaumaBnahmen und Realisierung der (teilweise verbindlich
vorgegebenen) BegrinungsmalRnahmen neue Habitate. Ein nachhaltiger Eingriff in die
Lebensbedingungen geschiitzter Arten (Zugriffsverbote geméR § 44 BNatSchG) ist somit
nicht zu befiirchten und KompensationsmaRnahmen zur Sicherung einer kontinuierlichen
6kologischen Kontinuitat im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG sind insoweit nicht erforderlich.

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

StraRe zu rechnen. Bei dem immer noch sehr niedrigen Gesamtverkehrsaufkommen ist
jedoch weder im Hinblick auf die Abwicklung des Verkehrs innerhalb des vorhandenen
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StralRenprofils oder an der Einmiindung in die Bundesstrae 96 noch im Hinblick auf die
Immissionsbelastung der angrenzenden Bebauung mit Problemen zu rechnen.

7.4 Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen und Griinflaichen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen etwa 22 neue Baugrundstiicke, von
denen bereits sechs mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Da neue Einfamilien- und
Doppelhduser haufig von Familien mit Kindern bezogen werden, kann von einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von 3 Personen ausgegangen werden. Unter
Beriicksichtigung zuséatzlicher Einliegerwohnungen in einzelnen Wohngebé&uden, ergibt sich
voraussichtlich ein Bevélkerungszuwachs von 80 bis 90 Einwohnern.

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

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

Der Einwohnerzuwachs bedingt auch zuséatzliche Bedarfe an Spiel-, Sport- und Griinflachen.
Private Kinderspielflachen kénnen in Ein- und Zweifamilienhausgebieten ohne weiteres auf
den Wohngrundstiicken angelegt werden, ein offentlicher Kinderspielplatz befindet sich
nérdlich des Plangebietes in etwa 270 m Entfernung am Ufer des Réblinsees. Dort sind auch
weitere zur Naherholung geeignete Grinflaichen vorhanden. Die Erreichbarkeit der
Seepromenade wird sich bei Umsetzung einer Nord-Std-Verbindung in Verldngerung der
PlanstralBe 1 - Uber eine Reaktivierung der dortigen Treppenanlage — deutlich verbessern
und die Entfernung zum Spielplatz wiirde sich auf etwa 200 m verringern.

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

Der Bedarf an Sportflachen soll auBerhalb des Plangebietes gedeckt werden.

7.5 Bodenordnende MaBnahmen und Grunderwerb

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Flrstenberg. Es ist davon auszugehen,
dass fur die Umsetzung der Planung eine Neuparzellierung erforderlich wird; in den
Teilbereichen sudlich entlang der Steinférder StralRe und entlang des Waldweges ist diese
schon vollzogen.

7.6 Kosten und Finanzierung

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Firstenberg Kosten fur
die Bebauungsplanung, die Baureifmachung der Grundstiicke sowie ggf. fir die Anlage der
internen ErschlieBungsstraen (PlanstraBe 1 und 2), sofern diese nicht durch einen
Entwicklungstréger oder — bis auf den Eigenanteil der Gemeinde — Uber ErschlieRungs-
beitrdge finanziert werden. Die der Gemeinde entstehenden Kosten kdnnen Uber den
Grundstlicksverkauf refinanziert werden.

Da das Plangebiet im Eigentum der Stadt ist, konnen auch der Waldausgleich und die noch
nicht durchgefiihrten AusgleichsmaBnahmen, zu denen sich die Stadt verpflichtet
(insbesondere Baumpflanzungen in StraBen und 6ffentlichen Griinflichen), aus dem
Grundstlickspreis finanziert werden, die Erhebung von Kostenerstattungsbetrégen von den
Erwerbern ist nicht sinnvoll.
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8. Verfahren
8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder
Strale / Waldweg" durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am 29.04.2020 gefasst.
AnschlieRend wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan in den
Bekanntmachungskésten fur die Stadt Fiirstenberg/Havel mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird und einem Hinweis wo sich die
Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten und zur Planung duRern kann, ortsiiblich bekannt gemacht.

8.2 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13a BauGB

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

Das beschleunigte Verfahren ist u. a. dann zuléssig, wenn eine zulassige Grundflache von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Pléne, die im engen sachlichen, rgumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind mitzurechnen. Dartiber hinaus diirfen
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zul&ssig gemacht werden, fur die die Pflicht zur
Durchfihrung  einer  Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem  Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Auch durfen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten oder fir die Beachtung von Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen bestehen.
Diese Voraussetzungen liegen hier vor: Der Bebauungsplan Nr. 11.1 &ndert den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 "Réblinseesiedlung - Mitte" der Stadt
Flrstenberg/Havel, d.h. fur die Flachen besteht bereits Baurecht und einzelne Grundstiicke
wurden bereits bebaut.
Dass im Rahmen der Innenentwicklung auch die Uberplanung von Teilbereichen innerhalb
des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplans méglich ist, wird im Rahmen der
Kommentierung und durch verschiedene Urteile gestiitzt. Im aktuellen BauGB-Kommentar
von Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (§ 13a Randnummer 27 von 2019) heilt es
dazu
,Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden [...] insbesondere solche Planungen
erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4). In Betracht kommen insbesondere
- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34,
- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Fldchen oder einer
neuen Nutzungsart zuzufiihrende Flachen,
- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger AnpassungsmafBnahmen ge&ndert oder durch einen neuen
Bebauungsplan abgelést werden soll."

Weiterhin wird auch ausgefiihrt (Randnummer 21 von 2022), dass sich die MaRnhahme der
Innenentwicklung auch auf jene Teilbereiche eines bestehenden Bebauungsplans
beschrénken kann, der den zeitgemafen stédtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde nicht
mehr entspricht und deshalb gedndert oder durch einen neuen Plan ersetzt werden soll.
Vorliegend betrifft das den nérdlichen Teil des bestehenden Bebauungsplans Nr. 11, der
Uberplant werden soll, um die Festsetzungen an die heutigen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen und Bedarfe (u.a. gréRere Baugrundstiicke) anzupassen.
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Sowohl der Ursprungs- als auch der Anderungs-Bebauungsplan dienen der
Wiedernutzbarmachung vormals baulich genutzter Flachen (Kasernengelénde) und der
Erganzung der bereits vorhandenen Bebauung in der Roblinseesiedlung.

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

Auf den im Geltungsbereich gelegenen stralennahen Flachen stdlich der Steinférder Stralle
und entlang des Waldweges wurde mittlerweile durchgehend eine Einfamilienhausbebauung
auf gebietstypisch groBen Grundstiicken realisiert. Auch nérdlich der Steinférder Stral’e
schliet westlich und &stlich des Plangebietes eine entsprechende Bebauung an,
dazwischen verbleibt derzeit eine Liicke von drei bis vier Baugrundstiicken. Die StralRe ,Am
Réblinsee” ist westlich des Plangebietes beidseitig und o&stlich (aufgrund des nahen
Seeufers) einseitig parzelliert und ebenfalls bebaut, auf den zur Bebauung vorgesehenen
mittleren Teilflachen im Plangebiet zwischen der Steinférder Strale und ,Am Réblinsee" sind
unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich (auf den Grundstiicken Am Réblinsee 8 und
Steinférder Stralle 43) Gebadude in vergleichbarer Lage vorhanden.

Die noch nicht parzellierten Flachen sudlich der Steinférder Strale / Waldweg schlieen im
Norden und Osten unmittelbar an die bestehende ortstypische Wohnbebauung an und im
Westen existieren zumindest einzelne, derzeit leerstehende Gebadude auf dem Gelénde des
ehemaligen AOK-Erholungsheims.

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

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

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die ergdnzende Wohnbebauung, die Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11.1 ist, eindeutig der Fortentwicklung des Ortsteils
dient und den gesetzgeberischen Grundgedanken des § 13a BauGB unterstitzt, die
gemeindliche Siedlungsentwicklung in Richtung einer Innen- statt einer Auf3enentwicklung zu
lenken. Die mit der Neubebauung angestrebte Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
ist ebenfalls erklartes Ziel von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

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

Durch die geplanten Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes wird eine tiberbaubare
Grundflache von maximal etwa 4.000 m? festgesetzt. Der Schwellenwert aus § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB von 20.000 m? wird damit deutlich unterschritten.

Begriindung Seite 43



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung — Steinférder Strale / Waldweg"

Es werden keine Vorhaben erméglicht, die die Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung erfordern und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der
Belange des Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit. Bei dem am né&chsten
gelegenen Schutzgebiet gemaR Bundesnaturschutzgesetz handelt es sich um das Natura
2000 / FFH-Gebiet (Nr. DE 2844-301) bzw. Vogelschutzgebiet (SPA) ,Stechlin®, welches sich
in etwa 2,5 km Entfernung im Westen befindet. Aufgrund der Entfernung kann davon
ausgegangen werden, dass die Erhaltungsziele und Schutzgtiter der Européischen Fauna-
Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie ebenfalls nicht beeintrachtigt
werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB). So genannte ,Stérfallbetriebe” sind im Umfeld des Plan-
gebiets nicht vorhanden, so dass keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfillen zu beachten sind.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a
BauGB liegen demnach vor.

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

8.3 Beteiligung der Behoérden / Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

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

Insgesamt gingen 18 RiickduBerungen ein, von denen fiinf Anregungen und Hinweise zur
Planung enthielten; grundsétzliche Bedenken wurden aber nicht geduRert.

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

- Landesbetrieb Forst Brandenburg - Untere Forstbehérde

- Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege
- Landkreis Oberhavel

- Wasser- und Abwasserbetrieb Firstenberger Seengebiet.

Die Inhalte der Stellungnahmen sind in die Abw&gung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt
worden und fuhrten im Ergebnis zu folgenden Anderungen und Ergénzungen des Bebau-
ungsplanentwurfes:

- planungsrechtliche Absicherung des angestrebten Konzeptes einer hochwertigen Einzel-
hausbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern auf groBen Grundstiicken durch ergén-
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zende textliche Festsetzungen zur maximalen Gebdudeabmessung, zur MindestgréRe der
Baugrundstiicke und zur Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude
eindeutigere Verortung der Nutzungsmafifestsetzungen im WA 1 Nord und weitere Aus-
differenzierung der Héhenfestsetzungen
Anderung der bisher als Wald festgesetzten Flache im Norden des Plangebietes
zugunsten einer offentlichen naturnahen Parkanlage und Aufweitung der 6ffentlichen
Grunflachenfestsetzung zur Gewdéhrleistung einer uneingeschrankten Zugénglichkeit
eines dort befindlichen Ubergabeschachts der Abwasserdruckleitung;
Festsetzung ergénzender Erhaltungsbindungen fir Einzelbdume (auch unter Beachtung
der fachlichen Begutachtung) bei gleichzeitigem Entfall der bisher dafiir festgesetzten
Flache im WA 1 Nord sowie Verzicht auf eine Erhaltungsbindung fiir einen nicht mehr
vorhandenen Baumstandort an der Steinforder Strale
Reduzierung der Anforderungen an neue Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken hin-
sichtlich ihrer Anzahl und der geforderten Pflanzqualitét;
Verzicht auf verpflichtende Baumpflanzungen in den Vorgarten stdlich Steinférder Stralle
aufgrund absehbarer Konflikte mit dem Leitungsverlauf der dortigen Abwasserdruckleitung
Anpassung der festgesetzten neuen Verkehrsflachen (Planstrafte 1 und 2 mit Wende-
anlagen) an die mittlerweile vorliegende Entwurfsplanung
Vorbereitung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts von der PlanstraBe 1 bis zu einem
geplanten Bauvorhaben auf dem Flurstlick 169 westlich der B-Plangebietes und
geringfiigige Anpassung der dortigen Geltungsbereichsgrenze
Verzicht auf die (nicht mehr dafiir benétigte) Ver- und Entsorgungsflache stidlich der Stein-
forder Stralle; neue Bezeichnung aller GFL-Flachen
geringfligige Anpassung der Gestaltungsfestsetzungen und ergédnzende Aufnahme von
Hinweisen zur Berlicksichtigung des Bodendenkmals und zum Héhenbezug

Die Planzeichnung wird in Vorbereitung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB formal auf das géngige A1-Format umgestellt; auBerdem werden die wesentlichen
Festsetzungsinhalte vermaRt, die textlichen Festsetzungen und Hinweise integriert und die
Planzeichenerklérung vervollstandigt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend aktualisiert und auch in weiteren
Abschnitten redaktionell ergédnzt und angepasst.

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

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

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

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

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 1, 2, 3 und 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen
nach §4Abs.3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) gemaR §1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird als
abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebé&udeldnge entlang der
offentlichen Verkehrsflichen, gemessen parallel zu dieser, darf 18,0 m
nicht Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile, die mindestens 2,0 m
hinter die Hauptflucht von Geb&duden zurtickireten, mussen nicht auf die
festgesetzte Geb&udeldnge angerechnet werden.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften zur offenen Bauweise nach § 22
Abs. 2 BauNVvO.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die GréRe der
Wohnbaugrundstticke 700 m? nicht unterschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind héchstens zwei
Wohnungen je Wohngebdude zuldssig. Ausnahmsweise kénnen bis zu
vier Wohnungen zugelassen werden.

Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 12 Abs. 6 und § 14
Abs. 1 BauNVO)

Entlang der Steinférder Strafe und des Waldweges sind Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs.1 BauNVO auf den
Flachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und straRenseitiger
Baugrenze unzul&ssig.

Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste
zuldssige Vollgeschoss auszubilden als Dachgeschoss, das auf
mindestens zwei gegeniberliegenden Seiten durch geneigte
Dachfiachen begrenzt ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf der Abstand
zwischen der FuBbodenoberkante des obersten zuldssigen
Vollgeschosses und der Dachtraufe 1,2 m nicht Uberschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die Neigung von
Dachfldchen mit einer GréBe von Uber 25m? 40 Grad nicht
unterschreiten und 55 Grad nicht Uberschreiten. Bei Mansarddéchern,
die eine Giebelwand zur Strale haben, kénnen ausnahmsweise
Dachneigungen zwischen 25 Grad und 75 Grad zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Dachflachen mit
einer Neigung von 25 Grad oder mehr mit roten, anthraziten bzw.
dunkelgrauen oder schwarzen Dachsteinen einzudecken.

Die der Steinférder Strabe oder dem Waldweg zugewandten
Wandflachen, d.h. Wandflichen, die mit der n&chstgelegenen
StraRenbegrenzungslinie der Steinférder Strafle oder des Waldweges
einen Winkel von weniger als 75 Grad einschlieRen und von diesen nicht
weiter als 20 m entfernt liegen, sind zu mindestens 75% als hell geténte
Putzflachen auszubilden: zuléssig sind alle Farben nach dem ,Natural
Color System" (NCS), die einen Schwarzanteil von 4-8 % sowie einen
Buntanteil von héchstens 2 % aufweisen. Ausnahmsweise kénnen auch
Fassaden in anderen Materialien, die eine vergleichbare Helligkeit
aufweisen, zugelassen werden.

Fenster in den der Steinférder StraRe oder dem Waldweg zugewandten
Wandflachen nach MaRgabe der textlichen Festsetzung Nr. 3.5 sind in
stehenden Formaten auszubilden.

Einfriedungengegentber 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zwischen
den Grundstiicken bis zu einem Abstand von 20 m zur néchstgelegenen
Strafenbegrenzungslinie sind nur in Form von Hecken oder
Zaunanlagen, die Durchblicke ermdglichen, zuldssig. Die Héhe von
Einfriedungen darf das Maf von 1,30 m nicht tberschreiten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen mit der Bezeichnung L sind mit einem Leitungsrecht
2zugunsten des zustandigen Leitungstrégers zu belasten.

Die Flache mit der Bezeichnung ,GFL" ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Grundsticks Am Réblinsee Nr. 8
(Flursttck 169) zu belasten.

o
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Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,Garten" sind
als bauliche Anlagen nur Spielgerate, Z4une bis zu einer Héhe von
1,30 m, befestigte Aufenthaltsfldchen bis 10 m* sowie FuBwege
zuldssig. Entlang des Waldweges ist eine Zufahrt je angrenzendes
Grundstick zuléssig, wenn die Lange der Zufahrt 12 m und ihre Breite
3 m nicht Uberschreitet.

Anpflanzungen von Béumen, Strichern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind je angefangene 500 m?
Grundsticksfliche ein Baum gemaR Pflanzenliste 1 mit einem
Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe bzw. bei
Kiefern einer Pflanzhéhe von mindestens 225 cm sowie je
angefangene 200 m? Grundsticksfliche ein Strauch geman
Pflanzenliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzungen kénnen auch auf den
privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung
.Garten* vorgenommen werden; Pflanzungen im Bereich von
eingetragenen Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechtfidchen sind generell
unzuléssig.

Vorhandene B&ume in den allgemeinen Wohngebieten und auf den
privaten Grunfidchen mit der Zweckbestimmung ,Garten mit einem
Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhekénnen
auf die Zahl der zu pflanzenden B&ume angerechnet werden.

In der Planstrafe 1 und 2 sind mindestens 10 B4ume entsprechend der
Pflanzenliste 3 mit einem Stammumfang von mehr als 16 cm,
gemessen in 1,0m Hoéhe, in einer mindestens 6m? groRen
unversiegelten Pflanzflache zu pflanzen. Vorhandene B&ume mit einem
Stammumfang von mehr als 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, sind
anzurechnen.

Erhaltungsbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf den Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen,
Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Badume
und Stréucher zu erhalten. Bei Abgang ist innerhalb der Flache Ersatz
zu pflanzen.

Auf den privaten Grinflachen kénnen fur die Anlage von Wegen und
befestigten Aufenthaltsfldchen bis zu einer Gréfe von insgesamt 10 m?
sowie fur Einfriedungen in Form von Z&unen Ausnahmen von der
Erhaltungsbindung zugelassen werden.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11.1 ,Réblinseesiedlung -
Steinférder StraRe / Waldweg® freten die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 11 ,Réblinseesiedlung - Mitte* der Stadt
Furstenberg/Havel auBer Kraft.

Hinweise

1.

Bodendenkmal

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen nérdlich der Steinférder Strake
befinden sich vollsténdig im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70208, einer
Siedlung der Bronze- und Eisenzeit.

Hier bedurfen Erdarbeiten aller Art nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) einer denkmalrechtlichen Genehmigung
durch die Untere Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel.

Mit Auflagen zu einer kostenpflichtigen arch&ologischen Baubegleitung
muss gerechnet  werden. Die  weiteren Regelungen des
Denkmalschutzgesetzes z.B. zur Anzeige- und Abgabepflicht von
Bodenfunden sind zu beachten.

2.

Héhenbezug

Das Plangebiet liegt in einer Héhe von rund 55 m tber Normalhéhennull
(NHN) an der nérdlichen Plangebietsgrenze und bis zu 70 m tber NHN an
der sudlichen Plangebietsgrenze. Die Steinférder Strale und die Strae
.Waldweg" befinden sich in einer Héhe von rund 63 bis 66 m tiber NHN.

Die zulassige Héhe baulicher Anlagen ergibt sich insofern aus der Differenz

der

festgesetzten Firsthéhe {ber NHN und der Hohenlage der

Geléndeoberfldche tiber NHN auf dem jeweiligen Baugrundstuick,

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1

Kiefer Pinus sylvestris
Rot-Buche Fagus sylvatica
Héngebirke Betula pendula
Traubeneiche Quercus petraea
Spitzahorn Acer plataniodes
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Zitterpappe Populus trembula
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzenliste 2

Hundsrose Rosa canina

Flieder Syringa vulgaris
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Eingrifflige WeiRdom Crataegus monogyna
Holunder Sambucus nigra
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea

Wolliger Schneeball

Pflanzenliste 3

Virburnum lantana

Winterlinde Tilia cordata
Européische Linde Tilia x vulgaris
Héngebirke Betula pendula
Eingrifflige Weildorn Crataegus monogyna
2Zweigrifflige Weiltdorn Crataegus laevigata

Am Rablinsee

ge000000s

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wahngebiet (§ 4 BauNVvO) -
WA 1 bzw. WA 2

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
02/03 Grundflachenzahl (§ 19 BauNvO0)

/ Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO)

1 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNV0)

m17om  Firsthohe in m dber NHN (§ 18 BauNVv0)

VN nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (gemal § 22 Abs. 2 BauNV0)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

E Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BaulV0)

Verkehrsflachen
|:I (ffentliche StraBenverkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

E StraBenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grinfestsetzungen, Naturschutz und Landschaftspflege

l" Offentliche Granflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
mit Zweckbesti hier  |N: Parkanlage

Privale Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau@B)
mit Zweckbesti hier Garten

seses| U von Flachen mil Bi fiir die Erhallung von Baumen,
(XXXY] 3 und sonsligen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@  Eatungsbindung for Einzeloaume (59 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

H mil Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrechi zu belastende Fliche
G = Gehrecht; F = Fahrrecht; L = Leitungsrecht

©) Gestaltungsfestsetzung gemaB texilicher Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.6

Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptabwasserleitung, unterirdisch

Bodendenkmal Nr. 70208 (siehe Hinweis)

Plangrundlage

Nadelbaum mit Bestimmung der Art
und des Stammunfangs bzw.
Durchmessers

Laubbaum mit Bestimmung der Al Traufhéhe bzw. Firsthahe von
und des Stammunfangs bzw. Gebauden (dber NHN)
Durchmessers

Gebaude mit Angabe der
Nutzungsart sowie der
Hausnummer

Hohe am Messpunkt

Baschungsverlauf
d (iber NHN)
Strafien (durchgangig) Flurstdcksgrenze und
und Wege (gestrichelt) i Flustdcksnummer
Grenzstein
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