Stadt Firstenberg/Havel Fiirstenberg/Havel, den 15.05.2023
Der Biirgermeister

Markt 1

16798 Fiirstenberg/Havel

BESCHLUSSVORLAGE DS-Nr.: 348/2023

Offentliche Sitzung

Federflihrendes Amt:

60 - Bauamt

Vorlage fiir: Sitzung am: Beschluss = Nr.: zustandig fiir:
Stadtverordneten- 25.05.2023 12023 Entscheidung

versammlung

Beratung und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” - Beitritts- und
Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag

1. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt zur Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 15
+Schlossgrundsttick” den Beitritt zu den nachfolgend aufgefiinrten MalRgaben:

MaRgabe b: Mit Hinblick auf das Abwagungsgebot als auch im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB besteht — wegen
fehlender tatsachlicher Realisierbarkeit der Festsetzung Nr. 4 — das Erfordernis sich nachweislich mit der
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Das Verfahren ist nach § 4a Abs. 3 BauGB eingeschrénkt zu wiederholen. Ein
Beitrittsbeschluss ist zu fassen.

MaRgabe c: |hre Regelungsabsicht Ihrer textliche Festsetzung Nr. 6 (Zuldssigkeit Stellplatze) sowie lhres
stadtebaulichen Vertrags ist aufeinander abzustimmen. Der Widerspruch ist zu 18sen. Oder Ihre textliche Festsetzung
Nr. 6 zu entfernen, da Sie planzeichnerisch Ihre Flache fiir Stellplétze festsetzen und Ihr stadtebaulicher Vertrag Ihre
Absicht einer ausnahmsweisen, temporéren und zweckgebundenen Zuldssigkeit regelt. Ihr Begriindungstext ist
entsprechend lhrer Anderungen anzupassen. Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich.

MaRgabe d: Die Briicke (iber dem Gewéasser ist durch Kreuzsignatur festzusetzen. Dariiber hinaus ist
planzeichnerische ein Korridor festzusetzen, in dem das spater grundbuchlich einzutragene Wege- und Radfahrrecht
verlaufen soll. Textlich ist auf den festgesetzten Korridor Bezug zu nehmen (z. B. Fléche EFGHE ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten). Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich.

Der Maf3gabe wird teilweise gefolgt, die Briicke wird durch eine Kreuzsignatur festgesetzt.

Fiir das Wegerecht einen Korridor festzusetzen, wird nicht verfolgt. Die geplante Briicke steht in voller Breite fiir die
Begiinstigten zur Verfiigung. Auch auRerhalb der Briickenflache ist eine ,Korridorfestsetzung” nicht erforderlich.
Abweichungen von den festgesetzten Wegeflachen sind im Ubrigen zuléssig, da unter der Bedingung der Einhaltung
der festgesetzten Verbindungsfunktion durch ein Abweichen der spéter tatséchlich eingetragenen Wegerechte keinen
Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans gemal § 30 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsteht (s. Finkelnburg,
BauR 3/1996 S. 303 ff).

MaRgabe e: lhre Textfestsetzung Nr. 5 ist zu iiberarbeiten (Im allgemeinen Wohngebiet ...(...)." Bis zu einer
Grundflache von 60 von Hundert (....). Der Begriindungstext ist auf den Seiten 22-24 sowie 28 zu Uberarbeiten. lhre
Tabelle auf der Seite 28 unter dem Gliederungspunkt 11.3.8 Ihres Begriindungstextes ist in diesem Zusammenhang,
insbesondere auch mit Blick auf die Nebenanlagen, zu spezifizieren und zu konkretisieren. Eine erneute Beteiligung
nach § 4a Abs. 3 BauGB sowie ein Beitrittsbeschluss sind erforderlich.

MaBgabe g: Die StraRenbegrenzungslinie ist festzusetzen. Ein Beirittsbeschluss ist zu fassen.



MaRgabe i: Ihre Textfestsetzung 11, Satz 5 ist hinreichend bestimmt zu formulieren. Ein Beitrittsbeschluss ist zu
fassen.

MafRgabe j: Die Bodendenkmale Nr. 70250, 70260, 70257 sowie 70259 sind plangrafisch in Ihre Planzeichnung
aufzunehmen und in Ihrer Legende unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise" die genaue namentliche
Bezeichnung eben dieser Bodendenkmale anzugeben.

MaRgabe x: Die katasterrechtliche Bescheinigung ist nachzuholen. Der Satzungsbeschluss ist nach der
katasterrechtlichen Bescheinigung (Beitrittsbeschluss) emeut zu fassen.

2. Der (berarbeitete Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” in der Fassung vom 12.05.2023 bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird erneut als Satzung beschlossen. Die entsprechend den MaRgaben
und Auflagen geénderte Begriindung wird gebilligt.

Begriindung
Auf der Stadtverordnetenversammlung am 27.10.2022 ist der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" als Satzung

beschlossen worden, anschlieRend wurde die Genehmigung des Bebauungsplanes beantragt. Am 28.03.2023 wurde die
Genehmigung durch den Landkreis Oberhavel mit zahlreichen MaRgaben und Auflagen erteilt. Begriindung und
Planzeichnung wurden gemaR den MaRnahmen und Auflagen geandert und ergénzt.

MaRgabe b: Die Denkmalbehtrde des Landes Brandenburg wurde erneut beteiligt, in dem Antwortschreiben (E-Mail vom
09.05.2023) wurden keine Einwendungen geltend gemacht.

Bei den Anderungen handelt es sich um redaktionelle Anpassungen. Der allein von den Anderungen betroffene
Grundstiickseigentiimer wurde ebenfalls emeut beteiligt und um Stellungnahme zu den gednderten oder ergénzten Teilen
gebeten. Einwendungen wurden nicht geltend gemacht.

Tritt die Stadtverordnetenversammiung den in der Genehmigung erteilten MaRgaben bei (Beitrittsbeschluss), erlangt der
Bebauungsplan - nach schriftlicher Bestatigung des ordnungsgemaRen Beitritts von Seiten des Landkreises Oberhavel -
durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Fiirstenberg/Havel seine Rechtskraft.

Im Auftrag

Stefan Kadatz
Bauamtsleiter

Anlagen:

1. Genehmigung des B-Planes Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" vom 28.03.2023
2. Planzeichnung (Stand: 12.05.2023)

3. Begriindung und Planzeichnung (Stand: 12.05.2023)

Beschlussfassung:

Mitglieder davon Ja-Stimmen: Nein-Stimmen: Stimment-
insgesamt: anwesend: haltungen:
18




MaRgabe i: lhre Textfestsetzung 11, Satz 5 ist hinreichend bestimmt zu formulieren. Ein Beitrittsbeschluss ist zu
fassen.

MaBgabe j: Die Bodendenkmale Nr. 70250, 70260, 70257 sowie 70259 sind plangrafisch in Ihre Planzeichnung
aufzunehmen und in Ihrer Legende unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise" die genaue namentliche
Bezeichnung eben dieser Bodendenkmale anzugeben.

MaRgabe x: Die katasterrechtliche Bescheinigung ist nachzuholen. Der Satzungsbeschluss ist nach der
katasterrechtlichen Bescheinigung (Beitrittsbeschluss) erneut zu fassen.

2. Der berarbeitete Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick’ in der Fassung vom 12.05.2023 bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird erneut als Satzung beschlossen. Die entsprechend den MalRgaben
und Auflagen geénderte Begriindung wird gebilligt.

Begriindung
Auf der Stadtverordnetenversammlung am 27.10.2022 ist der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstick® als Satzung

beschlossen worden, anschlieRend wurde die Genehmigung des Bebauungsplanes beantragt. Am 28.03.2023 wurde die
Genehmigung durch den Landkreis Oberhavel mit zahlreichen MafRgaben und Auflagen erteilt. Begriindung und
Planzeichnung wurden gemaf den Malnahmen und Auflagen geédndert und ergénzt.

MaRgabe b: Die Denkmalbehérde des Landes Brandenburg wurde erneut beteiligt, in dem Antwortschreiben (E-Mail vom
09.05.2023) wurden keine Einwendungen geltend gemacht.

Bei den Anderungen handelt es sich um redaktionelle Anpassungen. Der allein von den Anderungen betroffene
Grundstickseigentimer wurde ebenfalls emeut beteiligt und um Stellungnahme zu den geénderten oder ergénzten Teilen
gebeten. Einwendungen wurden nicht geltend gemacht.

Tritt die Stadtverordnetenversammiung den in der Genehmigung erteilten Mafgaben bei (Beitrittsbeschluss), erlangt der
Bebauungsplan - nach schriftlicher Bestatigung des ordnungsgeméaRen Beitritts von Seiten des Landkreises Oberhavel -
durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Fiirstenberg/Havel seine Rechtskraft.

Im Auftrag

Stefan Kadatz
Bauamtsleiter

Anlagen:

1. Genehmigung des B-Planes Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” vom 28.03.2023
2. Planzeichnung (Stand: 12.05.2023)

3. Begriindung und Planzeichnung (Stand: 12.05.2023)

Beschlussfassung:

Mitglieder davon Ja-Stimmen: Nein-Stimmen: Stimment-
insgesamt: anwesend: haltungen:
18




Stadt Fiirstenberg/Havel Fiirstenberg/Havel, den 15.05.2023
Der Biirgermeister

Markt 1

16798 Firstenberg/Havel

BESCHLUSSVORLAGE DS-Nr.: 348/2023

Offentliche Sitzung

Federfiihrendes Amt:

60 - Bauamt

Vorlage fiir: Sitzung am: Beschluss — Nr.: zustandig fir:
Stadtverordneten- 25.05.2023 12023 Entscheidung
versammiung

Beratung und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” - Beitritts- und

Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag

1. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt zur Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 15
,Schlossgrundstiick" den Beitritt zu den nachfolgend aufgefiihrten MaRgaben:

MaRgabe b: Mit Hinblick auf das Abwagungsgebot als auch im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB besteht — wegen
fehlender tatséchlicher Realisierbarkeit der Festsetzung Nr. 4 — das Erfordernis sich nachweislich mit der
Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Das Verfahren ist nach § 4a Abs. 3 BauGB eingeschrénkt zu wiederholen. Ein
Beitrittsbeschluss ist zu fassen.

MaRgabe c: Ihre Regelungsabsicht Ihrer textliche Festsetzung Nr. 6 (Zuldssigkeit Stellplatze) sowie Ihres
stadtebaulichen Vertrags ist aufeinander abzustimmen. Der Widerspruch ist zu lésen. Oder lhre textliche Festsetzung
Nr. 6 zu entfernen, da Sie planzeichnerisch Ihre Flache fiir Stellplétze festsetzen und Ihr stadtebaulicher Vertrag lhre
Absicht einer ausnahmsweisen, temporaren und zweckgebundenen Zuldssigkeit regelt. lhr Begriindungstext ist
entsprechend Ihrer Anderungen anzupassen. Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich.

MaRgabe d: Die Briicke {iber dem Gewasser ist durch Kreuzsignatur festzusetzen. Dariiber hinaus ist
planzeichnerische ein Korridor festzusetzen, in dem das spater grundbuchlich einzutragene Wege- und Radfahrrecht
verlaufen soll. Textlich ist auf den festgesetzten Korridor Bezug zu nehmen (z. B. Flache EFGHE ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten). Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich.

Der Mal3gabe wird teilweise gefolgt, die Briicke wird durch eine Kreuzsignatur festgesetzt.

Fir das Wegerecht einen Korridor festzusetzen, wird nicht verfolgt. Die geplante Briicke steht in voller Breite fiir die
Begiinstigten zur Verfiigung. Auch auBerhalb der Briickenflache ist eine ,Korridorfestsetzung” nicht erforderlich.
Abweichungen von den festgesetzten Wegefldchen sind im Ubrigen zuléssig, da unter der Bedingung der Einhaltung
der festgesetzten Verbindungsfunktion durch ein Abweichen der spéter tatséchlich eingetragenen Wegerechte keinen
Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans gemal § 30 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsteht (s. Finkelnburg,
BauR 3/1996 S. 303 ff).

MaRgabe e: Ihre Textfestsetzung Nr. 5 ist zu Uberarbeiten (Im allgemeinen Wohngebiet ...(...)." Bis zu einer
Grundflache von 60 von Hundert (....). Der Begriindungstext ist auf den Seiten 22-24 sowie 28 zu Uberarbeiten. Ihre
Tabelle auf der Seite 28 unter dem Gliederungspunkt 11.3.8 Ihres Begriindungstextes ist in diesem Zusammenhang,
insbesondere auch mit Blick auf die Nebenanlagen, zu spezifizieren und zu konkretisieren. Eine erneute Beteiligung
nach § 4a Abs. 3 BauGB sowie ein Beitrittsbeschluss sind erforderlich.

MaRgabe g: Die Strafenbegrenzungslinie ist festzusetzen. Ein Beitrittsbeschluss ist zu fassen.
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(Bei Schriftverkehr bitte immer angeben.)

Antrag auf Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schlossgrundstiick" in eingegangen am:
Fiirstenberg/Havel 03.01.2023
28.03.2023

Genehmigung
des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schlossgrundstiick"
mit MaRgaben und Auflagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich genehmige lhren Bebauungsplan Nr. 15 ,,Schlossgrundstiick” mit folgenden MaBgaben (M) und
Auflagen (A).

e |hr Begrlindungstext ist um die Inhalte lhrer Entgegnung zu meiner Anhérung vom 16.03.2023
(Seite 1- 10) hinsichtlich der Wahl |hres beschleunigten Verfahrens anstelle eines Regelverfahrens zu
erganzen. lhr fehlerhafter Hinweis, dass das Verfahren nach § 13 b BauGB vom Landkreis Oberhavel
vorgeschlagen worden ist, ist aus dem stadtebaulichen Vertrag zu entfernen. (A)

e  Mit Blick auf das Abw&gungsgebot als auch im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB besteht — wegen fehlender
tatsachlicher Realisierbarkeit der textlichen Festsetzung Nr. 4 — das Erfordernis sich nachweislich mit der
Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Das Verfahren ist nach § 4a Abs. 3 BauGB eingeschrankt zu
wiederholen. Ein Beitrittsbeschluss ist zu fassen. (M) :

o |hre Regelungsabsicht Ihrer textlichen Festsetzung Nr. 6 (Zuldssigkeit Stellplatze) sowie lhres
stadtebaulichen Vertrags ist aufeinander ab. Der Widerspruch ist zu I6sen oder Ihre textliche Festsetzung
Nr. 6 zu entfernen, da Sie bereits planzeichnerisch lhre Flache fur Stellplatze festsetzen und lhr
stadtebaulicher Vertrag Ihre Absicht einer ausnahmsweisen, temporéren und zweckgebundenen
Zulassigkeit regelt. Ihr Begriindungstext ist entsprechend Ihrer Anderungen anzupassen. Ein
Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

Hauptsitz: Sprechzeiten: Bankverbindung:

Adolf-Dechert-Strafte 1 Di: 09.00 ~12.00 Uhr und 13.00 - 18.00 Uhr Fiir die E-Mail-Kommunikation o Mittelbrandenburgische Sparkasse

16515 Oranienburg beachten Sie bitte die Hinweise IBAN: DEQ7 1605 0000 3740 9230 90
Abweichende Sprechzeiten anderer Bereiche auf unserer Internetseite BIC: WELA DE D1 PMB

finden Sie auf unserer Internetseile. www.oberhavel.de
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Die Brucke Uber dem Gewdasser ist durch Kreuzsignatur! festzusetzen. Dariber hinaus st
planzeichnerisch ein Korridor festzusetzen, in dem das spater grundbuchlich einzutragende Wege- und
Radfahrecht verlaufen soll. Textlich ist auf den festgesetzten Korridor Bezug zu nehmen (z.B. Flache
EFGHE ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten). Ein
Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

lhre Textfestsetzung Nr. 5 ist zu uberarbeiten [/m allgemeinen Wohngebiet... (..)“ bis zu einer
Grundfléche von 60 vom Hundert (...)]. Der Begriindungstext ist auf den Seiten 22-24 sowie 28 zu
tberarbeiten. Ihre Tabelle auf der Seite 28 unter dem Gliederungspunkt 11.3.8 Ihres Begriindungstextes
ist in diesem Zusammenhang, insbesondere auch mit Blick auf die Nebenanlagen, zu spezifizieren und
zu konkretisieren. Eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sowie ein Beitrittsbeschluss sind
erforderlich. (M)

Die Regelung ,Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss (G)' ist den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (Legende) zuzuordnen. (A)

Die StraBenbegrenzungslinie ist festzusetzen. Ein Beitrittsbeschluss ist zu fassen. (M)

lhre Begrindung zur Textfestsetzung 8 ist zu erganzen. Es ist konkret und hinreichend bestimmt
anzugeben, was ein ,naturnah gestalteter Pflanzstreifen” ist bzw. was dort im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB zu erhaiten ist. Dariiber hinaus ist in Ihrem Begriindungstext erlauternd klarzustellen,
weshalb innerhalb der Pflanzbindungsfléche héchstens 19 Freisitze mit einer Grundfiache von jeweils
18 m2 zulassig sein sollen. (A)

lhre Textfestsetzung 11, Satz 5 ist hinreichend bestimmt zu formulieren. Ein Beitrittsbeschluss ist zu
fassen. (M)

Die Bodendenkmale Nr. 70250, 70260, 70257 sowie 70259 sind plangrafisch in lhre Planzeichnung
aufzunehmen. In Ihrer Legende ist unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise" die genaue namentliche
Bezeichnung eben dieser Bodendenkmale anzugeben. (M)

Das Wort ,Bauweise" ist aus der Teiltiberschrift der Legende zu entfernen. Der Satz: ,Fiir das allgemeine
Wohngebiet WA wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.” ist im Begrtindungstext unter dem
Gliederungspunkt 11.3.3. ,Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache" (Seite 24) zu streichen. (A)

Ihre Legende ist zu konkretisieren und die Bezeichnung WA1 und WA2 aufzunehmen. (A)

lhre Textfestsetzung 1 im Begriindungstext (Seite 22) ist entsprechend Ihrer textlichen Festsetzung 1
(hier: WA 1) auf der Plankarte anzupassen. (A)

Folgender Satz ist aus Inrem Begriindungstext auf der Seite 18 zu streichen: ,Die Einleitung wird zudem
mit einem Schreiben vom FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2021 bestétigt."
Dar(iber hinaus setzen Sie sich bitte, in Ihrem Begrundungstext hinreichend mit der Einleitung von
Regenwasser ins offentliche Netz auseinander, sodass objektiv von einer Zustimmung des zustandigen
Betreibers der Kanalisation ausgegangen werden kann. (A)

Auf die Formulierung ,unten stehende" Tabelle ist zu verzichten. Die .unten stehende" Tabelle auf der
Seite 23 Ihres Begriindungstextes ist genau (namentlich) zu bezeichnen. Auf die Tabelle (Seite 28 des
Begriindungstextes) ist zu verweisen. (A)

Ihr Begriindungstext ist auf der Seite 24, um eine Uberschlagige Auseinandersetzung hinsichtlich des
erforderlichen Stellplatzbedarfes zu ergénzen und in diesem Zusammenhang die GréRe lhrer flachenhaft
festgesetzten Stellplatze (zu gering/uberdimensioniert) zu prifen. (A)

' Vgl. B.11 der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung des
Landes Brandenburg, Dezember 2022; '
Webs‘eite:https://mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/22121G_ArbeitshiIfe_Gesamt_DoppeIseitig_2022.4
272542 pdf.
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e  Derfolgende Satz:, Es ermd&glicht somit in stadtebaulich sinnvoller Weise (Parken in der Néhe der Strale)
die Nachverdichtung fir der ubrigen Schlossinsel”. auf der Seite 9, erster Absatz Ihres
Begriindungstextes, ist inhaltlich zu korrigieren/uberarbeiten. (A)

e  Setzen Sie sich in Ihrem Begriindungstext mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion  Berlin-Brandenburg  (hier: insbesondere  Erlauterungen der Gemeinsamen
Landeplanung aus der Stellungnahme vom 11.03.2022 beachten) sowie des Regionalplans
»Grundfunktionale Schwerpunkte" auseinander. (A)

e |hre Aufzahlung der ,Ergebnisse von stédtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)*
auf der Seite 32 lhres Begriindungstextes ist zu Uberarbeiten/ zu korrigieren. (A)

o |hr Begriindungstext ist auf der Seite 18 unter der Aufzahlung ,Kampfmittel* zu Uberarbeiten. Die Aussage
auf der Seite 18, dass “der Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes Nr. 15 “Schlossgrundstiick” verbleibt", ist zu streichen. (A)

e  Aufdem Ubersichtsplan ist ein Nordpfeil ist zu erganzen. (A)

¢ Die Rechtsgrundlagen gemaR der Tabelle 1: ,Gegentberstellung Rechtsgrundlagen® sind auf lhrer
Plankarte sowie in Ihrem Begriindungstext auf der Seite 41 zu aktualisieren. (A)

e Ergénzen Sie in Ihrem Ausfertigungsvermerk ein Platzhalter fur die Tatsache und das Datum der
Genehmigung durch die hthere Verwaltungsbehérde. (A)

o Die katasterrechtliche Bescheinigung ist nachzuholen. Der Satzungsbeschluss ist nach der
katasterrechtlichen Bescheinigung (Beitrittsbeschluss) erneut zu fassen. (M)

Begriindung
I. Sachverhalt

Sie haben mit Schreiben vom 22.12.2022 (Posteingang: 03.01.2023) geméaR § 10 Abs. 2 BauGB die
Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schlossgrundstiick” beantragt.

Neben dem Antragsschreiben vom 22.12.2022 haben Sie eine Verfahrensakte (2 Aktenordner), sowie zwei
Genehmigungsexemplare des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schlossgrundstiick” (Planzeichnung mit Stand vom
19.10.2022) zuzuglich Begriindungstext (Stand: 19.10 2022) eingereicht.

Mit Schreiben vom 16.03.2023 (Posteingang: 17.03.2023) haben Sie zu meinem Anhérungsschreiben vom
08.02.2022 in tabellarischer Form (34 Seiten) Stellung genommen.

Verfahren

a) Sie haben lhren Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geméR § 13a und §13b BauGB
(Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestelit.

b) Sie haben unter der Lfd. Nr. 9 Ihrer Abwagungstabelle vom 15.08.2022 angegeben, dass das

Brandenburgische Landesamt filr Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum/Abt. Bau- und
Kunstdenkmalpflege keine Stellungnahme abgegeben hat. lhrer Verfahrensakie haben Sie eine
Stellungnahme eben dieser Behdrde vom 22.06.2022 (Posteingang: 28.06.2022) beigelegt.
In Ihrer Entgegnung zu meinem Anhorungsschreiben haben Sie angegeben, dass , Sie die Stellungnahme
des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum/Abt.
Bau- und Kunstdenkmalpflege als Bestatigung der Planung gewertet haben, die ein
Abstimmungserfordernis hinsichtlich der im Bebauungsplan nicht festsetzbaren Ausfihrungsplanung
enthalt.”

c) Sie haben planzeichnerisch Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Darliber hinaus haben Sie folgendes
textlich festgesetzt (Textfestsetzung Nr. 8.): ,Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplétze nur innerhalb
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e)

h)

der Fléche St zuldssig. Einzelne Stellplatze auBerhalb der Flichen St kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden. "

In lhrem stadtebaulichen Vertrag auf der Seite 7 unter (4), haben Sie angegeben, dass es sich bei der
ausnahmsweisen Zuléssigkeit (einzelne Stellplatze auRerhalb der Flachen St), um zweckgebundene und
temporéare Ausnahmen handelt und daher dies keine Stellpldtze im bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Sinn sind.

Sie haben planzeichnerisch ein Geh- und Fahrrecht (G2) im Bereich des Gewsassers Priesterhavel
(Briicke) festgesetzt. Eine Kreuzsignatur? ist im Brickenbereich nicht Bestandteil lhrer Planzeichnung
gewesen.

Sie haben in Ihrer Planzeichnung das MaR der baulichen Nutzung durch eine ,Grundflache gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO in m? als HéchstmaR" innerhalb der Baugrenze (Uberbaubare Grundstiicksflache)
festgesetzt. Weiterhin haben Sie in lhrer 5. textlichen Festsetzung festgesetzt, dass ,im allgemeinen
Wohngebiet die zuldssige Grundfiéche durch die Grundflachen von Nebenanlagen gemé&R § 19 Abs. 4
BauNVO, bis zu einer Grundfi&chenzahl von héchstens 0,6 iiberschritten werden dtirfen”

Sie haben planzeichnerisch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse als HéchstmaR [z.B. lil (G)]
festgesetzt. In Ihrer Legende unter ,MaR der baulichen Nutzung“ haben Sie beziiglich des (G) ,Oberste
Vollgeschoss im Dachgeschoss® auf Textfestsetzung Nr. 10 verwiesen: ,Auf den iiberbaubaren
Grundsticksfidchen mit der Festsetzung (G) ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss
auszubilden."

Sie  haben unter nachrichtiche Ubernahmen/Hinweise  darauf verwiesen, dass die
Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig Stralenbegrenzungslinie ist. Eine festgesetzte
StraRenbegrenzungslinie ist nicht Bestandteil Ihrer Planung gewesen.

Sie haben unter 8. die folgende Textfestsetzung getroffen: ,/n der Flache mit Pflanzbindung ist ein
naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten. Innerhalb dieser Flache sind héchstens 19 Freisitze mit
einer Grundfiiche von jeweils 18 m? zuldssig”. Eine Begrindung, weshalb innerhalb der
Pflanzbindungsflache héchstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von jeweils 18 m2 zulassig sind, ist
nicht Bestandteil Ihres Begriindungstextes (Seite 25) gewesen.

Dartber hinaus haben Sie auf der Seite 25 Ihres Begriindungstextes angegeben, dass Ihre
Textfestsetzung Nr. 8 auf folgender Rechtsgrundlage basiert: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB. In lhrer Entgegnung zu meinem Anhdrungsschreiben haben Sie angegeben auf die
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu verzichten.

Eine klare Formulierung des Begriffs der ~Weiternutzung des Bestandsgeb&udes” ist nicht Bestandteil
Ihrer Textfestsetzung 11, Satz 5 gewesen.

Legende

)

Sie haben in lhrer Legende unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise angegeben“, dass das
Plangebiet innerhalb der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257 liegt. Bestandteil Ihrer Planzeichnung
sind diese Bodendenkmale nicht gewesen.

Sie haben in lhrer Legende als Teiluberschrift ,Bauweise und Baugrenzen" angegeben. Festsetzungen
zur Bauweise sind nicht Bestandteil Ihrer Planung gewesen.

Sie haben in Ihrer Legende als Art der baulichen Nutzung “WA fur Aligemeines Wohngebiet" angegeben.
Die alleinige Bezeichnung ,WA" ist nicht Bestandteil Ihrer zeichnerischen Festsetzungen gewesen.

2Vgl. B.11 der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung des
Landes Brandenburg, Dezember 2022;

Webseite:https://mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/22121 6_Arbeitshilfe_Gesamt_Doppelseitig_2022.4
272542 pdf.
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Begriindungstext

m) Sie haben in lhrem Begriindungstext auf der Seite 22 die Textfestsetzung 1 in folgendem Wortlaut
angegeben: ,TF 1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die geméall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen (...) unzuldssig". Die Textfestsetzung 1 auf |hrer Plankarte haben Sie wie folgt formuliert: ,/m
allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen (...)
unzul&ssig”.

n) Sie haben auf der Seite 18 lhres Begrundungstextes unter dem Gliederungspunkt 1.5.5.
,Entwasserungsnachweis" angegeben, dass die Einleitung ins dffentliche Netz mit einem Schreiben

vom FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2022 bestatigt wird. Ein Schreiben vom
04.03.2021 ist nicht Bestandteil Ihrer Antragsunterlagen sowie lhrer Entgegnung zu meinem
Anhérungsschreiben gewesen. :

o) Sie haben auf der Seite 23 Ihres Begruindungstextes angegeben, dass ,(...) die zulgssigen Grundfiéchen
(GR) gemé&f § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO . V. mit § 19 BauGB als Hochstmal3 bestimmt werden." Weiterhin
haben Sie im selben Absatz auf der Seite 23 lhres Begriindungstextes angegeben, dass ,die
Grundfldchen in untenstehender Tabelle kalkuliert werden".

p) Sie haben in lhrem Begrundungstext auf der Seite 24 unter dem Gliederungspunkt 11.3.4.
,Stellplatzanlagen und Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte" u.a. angegeben, dass
LStellplatzanlagen nur auf den dafir vorgesehenen Stellplatzanlagen errichtet werden dirfen”. Eine
Auseinandersetzung mit dem Bedarf der Stellplatze ist nicht Bestandteil lhres Begrindungstextes
gewesen.

q) Eine Erlauterung inwiefern das Parken in der Nahe der StraRRe eine Nachverdichtung der Schlossinsel
beginstigt, ist nicht Bestandteil Ihres Satzes auf der Seite 9, erster Absatz lhres Begriindungstextes
gewesen. Sie haben folgenden Satz geschrieben: ,Es ermdglicht somit in stédtebaulich sinnvoller Weise
(Parken in der Néhe der Stral3e) die Nachverdichtung fiir der tibrigen Schlossinsel".

r) Sie haben auf der Seite 11 unter 1.4.3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) angegeben,
dass ,der LEP HR fiur die Siedlungsflichen keine néher definierten Ziele vorgibt’, Eine
Auseinandersetzung mit den fur Ihr Planungsvorhaben relevanten Zielen der Raumordnung ist nicht
Bestandteil Ihres Begriindungstextes gewesen.

s) Sie haben auf der Seite 32 lhres Begrindungstextes unter der Aufzéhlung ,Ergebnisse von
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)" angegeben, dass ,die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 15 “Schlossgrundstiick” die Aussagen sonstiger Entwicklungskonzepte (siehe
dazu Kapitel 1.4.) berticksichtigen®. Aussagen zu sonstigen stadtebaulichen Entwicklungskonzepten sind
nicht Bestandteil des Kapitels 1.4. gewesen.

t) Sie haben auf der Seite 18 unter der Aufzahlung ,Kampfmittel* angegeben, dass “der Hinweis zur
gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 15

"Schlossgrundstiick’ verbleibt." Ein ,Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten” ist nicht
Bestandteil Ihrer Planzeichnung gewesen.

Planunterlage

u) Ein Nordpfeil ist nicht Bestandteil Ihres Ubersichtsplanes (Lage des Plangebietes) gewesen.

v) Sie haben auf Ihrer Planunterlage unter ,Rechtsgrundlagen” sowie im Begriindungstext auf der Seite 41
bundesrechtliche als auch landesrechtliche Grundlagen zitiert.

Verfahrensvermerke

w) Sie haben unter 2. Ihrer Verfahrensvermerke lhren Ausfertigungsvermerk angegeben. Ein Platzhalter zur
Angabe der Tatsache und zum Datum der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde ist nicht
Bestandteil Ihres Ausfertigungsvermerkes gewesen.
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x)  Eine katasterrechtliche Bescheinigung ist nicht Bestandteil lhres Planwerkes gewesen.

Il. Rechtliche Wiirdigung
Verfahren

a) lIch beanstande die Wahl thres Planungsinstrumentes (§13b BauGB - Einbeziehung von
Auflenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren), weil gemal der gesetzgeberischen Intention
§ 13b BauGB grundsatzlich nur fur den Wohnungsbau in verdichteten Gebieten mit einer hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Betracht kommt. Ein derartiger Bedarf ist ihrerseits nicht in Ihrem
Begriindungstext beschrieben worden, sondern Sie geben vielmehr an, dass Sie ,das Schaffen neuer
Angebote von Wohngebieten als geeignetes Mittel sehen, Spannungen auf dem Wohnungsmarkt
vorzubeugen" (vgl. Begruindungstext Seite 30). In landlichen Regionen mit (meist) ricklgufigen
Bevélkerungszahlen ist kaum von einem Mangel an Wohnraum auszugehen. Entsprechend ergibt sich
hier moglicherweise auch kein Bedarf zur Schaffung neuen Wohnraums auf Grundlage von § 13 b
BauGB, zumal dieser auch nicht zu einer Reduzierung der Wohnungsnot in den eigentlichen
Verdichtungsgebieten beitragen wiirde. Dies einschrankend merke ich an, dass § 13b BauGB jedoch mit
keinerlei materiellen Einschrankungen versehen worden ist, die seine Anwendbarkeit nur unter
bestimmten demografischen Voraussetzungen erlaubt oder auf defizitire Strukturen des
Wohnungsmarkts abstellt, sodass dieses Kriterium nicht allein fur den Ausschluss der Anwendbarkeit
dieses Planungsinstrumentariums sein kann/sollte.

Es ergeben sich aber aus der Pflicht zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung
(§ 1 Abs. 4 BauGB), der Leitlinie des Vorrangs der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) sowie der
Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) Schranken in der Anwendung des § 13b BauGB. So kommt
bei sachgerechter Anwendung dieser Norm das Instrument des § 13b BauGB in schrumpfenden
Regionen ohne Nachfrage nach neuem Wohnraum regelmaRig nicht in Frage.

Im Zusammenhang mit lhrem Bebauungsplan nach § 13b BauGB (hier: Bereich des festgesetzten WA 2)
missen Sie besonders auf § 1a Abs. 2 eingehen. Sie schreiben auf der Seite 14 Ihres Begriindungstextes
unter dem Gliederungspunkt 1.5. ,Entwicklung der Planungsuberlegungen®, dass ,im Sinne einer
behutsamen Nachverdichtung neben dem historischen Schioss weitere Mehrfamilienhauser entstehen
sollen” und auf der Seite 19 unter dem Gliederungspunkt 11.1. ,Ziele der Planung und wesentlicher
Planinhalt’, dass ,die innerstédtische Brachfiche im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB einer neuen
Nutzung zugefiihrt wird". Weitergehende Ausfiihrungen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB folgen nicht. Es
ist ihrerseits darzulegen, welche Méglichkeiten der Innenentwicklung in threr Stadt bestehen (Ermittlung
bestehender Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten).
Im Anschluss an die Ermittiung ist die konkrete Standortwah! zu begriinden. Dabei ist immer auf die
Deckung des Wohnbedarfs abzustellen und nicht auf die Realisierung vieler Wohneinheiten auf einer
zusammenhéngenden Flache. Eine Planung, die tiberdimensioniert ist und somit an einem tatséchlichen
Bedarf vorbeigeht, verstoRt gegen § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB. Eine hinreichende Auseinandersetzung
(Wohnbedarf sowie Ermittlung Innenentwicklungspotenziale und Begriindung der Standortwahl) mit § 1a
Abs. 2 BauGB hat nicht stattgefunden, sodass lhre Planung an einem Abw&gungsfehler leidet. Die
Ermittlung der in Betracht kommenden MaRnahmen der Innenentwicklung, stellen ein entscheidendes
Korrektiv in der Anwendung des § 13b BauGB dar.? Insofern ist die Anwendung des § 13 b BauGB
ihrerseits nicht hinreichend begriindet worden.

In diesem Zusammenhang wende ich ein, dass Sie in lhrem stadtebaulichen Vertrag auf der Seite 2 unter
Praambel angeben, dass der Landkreis Oberhavel ein Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB
vorgeschlagen hat.

Zur Uberprifung eben dieses Vorschlags — der im Ubrigen fiir sich allein keine Legitimation zur
Anwendung eines Verfahrens nach § 13 b BauGB begriindet - sind Sie meiner Bitte vom 18.01.2023,
einen Nachweis (iber diesen Vorschlag beizubringen am 19.01.2023, nachgekommen. Sie haben mir am
19.01.2023 den E-Mailverkehr — der lhnen ausweislich an diesem Tage erstmalig zugeleitet worden ist -
zwischen dem Landkreis Oberhavel sowie der terraplan Grundstticksentwicklungsgesellschaft mbH
(24.08.2021 - 26.08.2021) zur Verfiigung gestelit. Der Landkreis Oberhavel schreibt in seiner E-Mail vom
26.08.2021 an die terraplan Grundstiicksentwickiungsgeselischaft mbH folgendes: ,Die Anwendung des
§ 13b BauGB kommt vor allem in Frage, wenn die Méglichkeiten der Innenentwicklung nachweislich
ausgeschdpft sind, sei es, dass keine Innenentwicklungsfidchen (mehr) vorhanden sind oder das

* Arndt/Mitschang: Bebauungspléne nach § 13b BauGB, ZfBR 2017, 744.
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vorhandene Fldchen mit den der Gemeinde zur Verfiigung stehenden Instrumenten nicht fir eine
Wohnbebauung aktiviert werden kénnen. Das ist hier nicht anzunehmen.”

Ihr stédtebaulicher Vertrag enthalt somit auf der Seite 2 unter der Préambel eine abweichende Aussage
hinsichtlich der Aussage des Landkreises Oberhavel zur Anwendbarkeit des § 13b BauGB fur lhr
Planverfahren. Der stadtebauliche Vertrag ist zu tiberarbeiten.

Die Wahl Ihres beschleunigten Verfahrens anstelle des Regelverfahrens unter Verstof gegen § 13b i.V.
mit § 13a BauGB z&hlt an sich zwar nicht zu den beachtlichen Fehlern nach § 214 Abs. 1 BauGB, kann
jedoch zu beachtlichen Folgefehlern fuhren.

In lhrer tabellarisch aufbereiteten Entgegnung vom 16.03.2023 zu meinem Anhdrungsschreiben vom
08.02.2023 legen Sie umfassend dar, dass es sich bei der geplanten Entwicklung um eine
Innenentwicklung im Sinne des BauGB handelt. Unstrittig ist hier die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB.
Auch wenn Sie diese Anwendbarkeit verkannt haben und Ihren Bebauungsplan demgemaR zu Unrecht
teilweise nach § 13 b BauGB aufgestellt haben, ware dies unbeachtlich, weil hier die Voraussetzungen
des § 13 a BauGB fur den Gesamtplan vorliegen.

Auflage: Ihr Begriindungstext ist um die Inhalte lhrer Entgegnung zu meiner Anhérung (Seite 1-10)
hinsichtlich der Wahl |hres beschleunigten Verfahrens anstelle eines Regelverfahrens zu ergénzen. lhr
fehlerhafter Hinweis, dass das Verfahren nach § 13 b BauGB vom Landkreis Oberhavel vorgeschlagen
worden ist, ist aus dem stadtebaulichen Vertrag zu entfernen. (A)

b) Ich beanstande, dass Sie unter der Lfd. Nr. 9 Ihrer Abwéagungstabelle vom 15.08.2022 angeben, dass
das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum/Abt. Bau-
und Kunstdenkmalpflege keine Stellungnahme abgegeben hat, obwohl |hrer Verfahrensakie eine
Stellungnahme eben dieser Behdrde vom 22.06.2022 (Posteingang: 28.06.2022) beiliegt.

Ein volistandiger Abwagungsausfall fuhrt nicht regelmalig dazu, dass auch das Abwagungsergebnis mit
einem Mangel behaftet ist. Dies ist hier jedoch der Fall. Inr Abwagungsausfall ist nicht unbeachtlich, weil
das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum/Abt. Bau-
und Kunstdenkmalpflege in ihrer/seiner Stellungnahme vom 22.06.2022 angibt, dass die ,konkrete
Anordnung und Gestaltung der Nebenanlagen und Terrassen (...) zwischen Vorhabentrdger und
Denkmalbehérden abgestimmt werden sollte”. Unter Bezugnahme auf lhre textliche Festsetzung Nr. 44
ist nicht geklart, ob ,die AuBenwirkung der Terrassen tatsdchlich einen dem Denkmal gegeniber
untergeordneten Stellenwert besitzt, weil dies durchaus von deren Anzahl, Lage und Gestaltung
abhéngt"”. ,Dass die AuBenwirkung der Terrassen nur von den Bewohnern (und nicht etwa aus dem
offentlichen Raum) einsehbar ist, fihrt im Ubrigen nicht automatisch dazu, dass gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes zuriicktreten (vgl. Bayerischer Gerichtshof, Urteil vom 19.12.2013 - 1 B 12.2596, Punkt
21.) Unterlagen hinsichtlich einer Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde zur Anordnung der
Terrassen und der damit — fiir den Vollzug Ihres Bebauungsplans (hier speziell: textl. Festsetzung Nr. 4)
relevanten — Klarung, ob die AuBenwirkung der Terrassen tatséchlich einen dem Denkmal gegentiber
untergeordneten Stellenwert besitzt, liegen lhrer Verfahrensakte nicht bei. lhr Abwagungsfehler ist
offensichtlich und hat das Ergebnis Ihres Verfahrens beeinflusst, weil die konkrete Méglichkeit besteht,
dass ohne den Mangel im Abwagungsvorgang lhre Planung (hier: Textfestsetzung Nr.4) anders
ausgefallen ware. Vor diesem Hintergrund erschlieft sich |hre Angabe in Ihrer Entgegnung zu meinem
Anhérungsschreiben nicht. Sie geben an, dass ,eine Verfahrenswiederholung nicht erforderlich ist, weil
sich Verfahrenswiederholungen auf Sachverhalte, die zu einer Planungsénderung fihren, beschrénken”.
Dariber hinaus geben Sie an, dass Abstimmungen zwischen dem Bauherrn und der
Denkmalschutzbehdérde am 22.02.2023 mit dem Ergebnis stattgefunden haben, dass durch die
Planungen keine gewichtigen Griinde des Denkmalschutzes beeintrachtigt werden und die geplanten
Terrassen zugelassen werden koénnen. Ein Nachweis (bspw. Abstimmungsprotokoll) fiegt Ihren
Unterlagen (Entgegnung zum Anhdrungsschreiben) nicht bei.

MaRgabe: Mit Blick auf das Abwagungsgebot als auch im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB besteht —wegen
fehlender tatsachlicher Realisierbarkeit der textlichen Festsetzung Nr. 4 — das Erfordernis sich
nachweislich mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Das Verfahren ist nach § 4a Abs. 3 BauGB
eingeschrankt zu wiederholen. Ein Beitrittsbeschluss ist zu fassen. (M)

c) Ich beanstande, dass Sie planzeichnerisch Flachen fur Stellplatze festsetzen und gleichzeitig textlich
Stellpldtze innerhalb der Flache ,St* fir zulassig erklaren. Dies ist eine Doppelfestsetzung und nicht
erforderlich. Dartiber hinaus setzen Sie fest (Textfestsetzung Nr. 6., Satz 2), dass ,einzelne Stellplétze
auferhalb der Flachen St ausnahmsweise zugelassen werden kénnen". Sie geben als Rechtsgrundlage
in lhrem Begriindungstext auf der Seite 24, § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 Abs.

4 Textfestsetzung Nr. 4: ,Ein Vortreten von Freisitzen tber die Baugrenze des Baudenkmals ist zuléssig, sofern
die Grundflache von 300 m?2 sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht Gberschritten wird."
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1 Satz 3 und § 23 BauNVO an. GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO5 kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass in Baugebieten oder bestimmten Teilen von Baugebieten Stellpldtze und Garagen
unzulassig oder nur in beschrénktem Umfang zuldssig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.” Der Weg einer Erweiterung der Stellplétze auRerhalb der festgesetzten Flachen ist
verschlossen. § 12 Abs. 6 BauNVO dient nicht als Grundlage fur Festsetzungen, mit denen in allgemeinen
Wohngebieten eine Uber die genannten Regelungen hinausgehende Zuléssigkeit gewahrt wird.6 Die
Verbindung stellt § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB her. Generell kénnen Sie Flachen fiir
Stellplatze festsetzen und auch im Sinne von § 31 Abs. 1 BauGBvon eben dieser Festsetzung
abweichen, jedoch nur wenn Ihr Bebauungsplan ausdriicklich einen Ausnahmevorbehalt enthalt.” Diesen
haben Sie nicht hinreichend konkret formuliert. Fir das Vorliegen eines wirksamen Ausnahmevorbehalts
ist es erforderlich, dass die Ausnahme sowohl nach Art als auch nach Umfang hinreichend bestimmt ist.
Dabei ist unter Art der Ausnahme zu verstehen, von welcher Festsetzung Sie eine Ausnahme zulassen
wollen. Die ist erfolgt. Unter dem Umfang der Ausnahme ist zu verstehen, wie weit die Ausnahme gehen
darf oder ob und ggf. in welchem Umfang Uberschreitungen (hier: Stellplatze auRerhalb der ,ST-Flachen")
oder sonstige Modifikationen zulassig sind. Am Umfang des Ausnahmevorbehaltes fehlt es hier. Zulassig,
aber nicht zwingend notwendig ist es, in dem Ausnahmetatbestand neben Art und Umfang der Ausnahme
weitere tatbestandliche Anforderungen stadtebaulicher Art zu regeln.®

In Ihrem stadtebaulichen Vertrag auf der Seite 7 unter (4), geben Sie abweichend von lhrer Festsetzung
Nr. 6, Satz 2 an, dass es sich bei der ausnahmsweisen Zulassigkeit (einzelne Stellplatze auRerhalb der
Flachen ,St‘), um zweckgebundene und temporére Ausnahmen handelt und daher dies keine Stellplatze
im bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Sinn sind. Ihre Regelungsabsicht in der Textfestsetzung
Nr.6 sowie Ihr stadtebaulicher Vertrag stehen im Widerspruch zueinander.

In Ihrer Entgegnung zu meinem Anhdrungsschreiben geben Sie an, dass Sie den Widerspruch durch
Anderung des stadtebaulichen Vertrages I6sen wollen. Die konkrete Umsetzung lasst lhre Entgegnung
zu meinem Anhorungsschreiben offen.

MaRgabe: Ihre Regelungsabsicht Ihrer textlichen Festsetzung Nr. 6 (Zulassigkeit Stellplatze) sowie lhres
stadtebaulichen Vertrags ist aufeinander abzustimmen. Der 0.9. Widerspruch ist zu I6sen oder lhre
textliche Festsetzung Nr. 6 zu entfernen, da Sie bereits planzeichnerisch |hre Flache fir Stellplatze
festsetzen und Ihr stadtebaulicher Vertrag Ihre Absicht einer ausnahmsweisen, tempordren und
zweckgebundenen Zulsssigkeit regelt. Ihr Begrindungstext ist entsprechend Ihrer Anderungen
anzupassen. Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

d) Ich beanstande Ihre planzeichnerische Festsetzung des Geh- und Fahrrechts (G2) im Bereich des

Gewassers ,Priesterhavel' (Briicke). Die Bricke iber dem Gewasser ist durch Kreuzsignatur®
festzusetzen, da die Planzeichnung die Nutzung der ,Null-Ebene" darstellt (Gewésser) und dariber die
geplante Briicke liegen soll. Zusatzlich ist die Sicherung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der
Aligemeinheit erforderlich.
MaRgabe: Die Briicke iber dem Gewasser ist durch Kreuzsignatur'® festzusetzen. Darliber hinaus ist
planzeichnerisch ein Korridor festzusetzen, in dem das spater grundbuchlich einzutragende Wege- und
Radfahrecht verlaufen soll. Textlich ist auf den festgesetzten Korridor Bezug zu nehmen (z.B. Flache
EFGHE ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten). Ein
Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

® Allgemeiner Hinweis: Nach den allgemeinen Planungsgrundsatzen miissen im Anwendungsbereich des § 12
Abs. 6 BauNVO gewichtige, iberzeugende stadtebauliche Griinde vorliegen, die gerade die spezifische
Festsetzung zu tragen vermégen. Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum
Baugesetzbuch, § 12 BauNVO, Werkstand: 147. EL August 2022, Rn.109.

& Stock in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum BauGB, Werkstand: 147, EL August
2022, § 12 BauNVO, Rn.; 105.

7 Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch, Werkstand: 147. EL
August 2022, § 9 BauGB, Rn.: 54.

® Reidt in: Battis/Krautzberger/Léhr, Kommentar zum Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 31 BauGB, Rn.: 12.
®Vgl. B.11 der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung des
Landes Brandenburg, Dezember 2022;

Webseite:https://mil.brandenburg.de/sixcmslmedia.ph p/9/221216_Arbeitshilfe_Gesamt_Doppelseitig_2022.4
272542 pdf.

1 Vgl. B.11 der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung des
Landes Brandenburg, Dezember 2022;

Webseite:https://mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/22121 6_Arbeitshilfe_Gesamt_Doppelseitig_2022.4
272542 pdf.
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e)

Ich kritisiere, dass Sie in Ihrer Planzeichnung das MaR der baulichen Nutzung vorliegend durch eine in
Quadratmetern bemessene ,maximal zuldssige, absolute Grundflache innerhalb der ,Baufenster”
(Uberbaubare Grundstuicksflache) festsetzen und ergdnzend in Ihrer 5. textlichen Festsetzung festsetzen,
dass ,im allgemeinen Wohngebiet die zuléssige Grundfldche durch die Grundfldchen von Nebenanlagen
gemall § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundfidchenzahl von héchstens 0,6 Uberschriften werden
durfen", weil die Festsetzung einer absoluten GréRe (zulassige Grundflache) von baulichen Anlagen in
Abhangigkeit von der GrundstlicksgréRe, unzuléssig ist.

Bei den in § 16 Abs. 2 BauNVO fir die Festsetzung in Bebauungsplénen méglichen MaRvorgaben ist
allgemein zwischen relativen und absoluten MaRen zu unterscheiden. Die relativen MalRe wie die
Grundflachen (GRZ) werden in ihrem Bezug zur Flache der Baugrundstiicke im §19 BauNVO né&her
definiert. Bei der Festsetzung der in § 16 Abs. 2 BauNVO genannten absoluten Mafie, wie die Grélle der
Grundflachen der baulichen Anlagen, gelten die jeweiligen Festsetzungen der Gréfie unabhéngig von der
GroRe des/der Baugrundstiicke/s.

Ihre Textfestsetzung Nr. 5 bezieht sich in Bezug auf Ihre geplanten ,Nebenanlagen® auf eine relative
Festsetzung. Eine ,kombinierte” Festsetzungsmaglichkeit (absolute Malangaben der Hauptanlagen und
relative Maflangaben der Nebenanlagen) sieht § 16 BauNVO iV.m. § 19 BauNVO nicht vor. Ihr
Bebauungsplan leidet demgemaf an einem beachtlichen Rechtsfehler im Zusammenhang mit den darin
getroffenen Festsetzungen zum zulassigen Mal der baulichen Nutzung.'!

Weiterhin merke ich an, dass eine auf das allgemeine Wohngebiet insgesamt bezogene Kontingentierung
(GRZ 0,6) das Prinzip des ersten Zugriffs (,Windhundrennen") mit der Folge erdffnen wirde, dass
Grundeigentimer nach Erschdpfung des Kontingentes von der Moglichkeit einer Nutzung von
Nebenanlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen waren, die im Gebiet prinzipiell zul&ssig
sind. Ergéanzend sei erwahnt, dass aus lhrer Textfestsetzung 5 nicht hervorgeht, ob auf WA 1 oder WA 2
Bezug genommen wird [TF 5 ,Im allgemeinen Wohngebiet (...)"]

MaRgabe: Ihre Textfestsetzung Nr. 5 ist zu Uberarbeiten [,/m allgemeinen Wohngebiet... (...)" bis zu einer
Grundfldche von 60 vom Hundert (...)]. Der Begriindungstext ist auf den Seiten 22-24 sowie 28 zu
Uberarbeiten. Ihre Tabelle auf der Seite 28 unter dem Gliederungspunkt 11.3.8 lhres Begriindungstextes
ist in diesem Zusammenhang, insbesondere auch mit Blick auf die Nebenanlagen, zu spezifizieren und
zu konkretisieren. Eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sowie ein Beitrittsbeschluss sind
erforderlich. (M)

Ich beanstande lhre planzeichnerische Festsetzung zur ,Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als
Hochstmal; Oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss" [z.B. Il (G)], weil Sie diese Festsetzung geman
Ihrer Legende ausschlielich dem ,MaR der baulichen Nutzung" zugeordnet haben. Die Aufzéhlung der
MaRbestimmungsfaktoren der BauNVO ist abschlieBend. Sie durfen nur diese zur Festsetzung des
NutzungsmaRes verwenden. Zusatze wie (G) oder andere Modifikationen sind unzulassig. Wegen des
Verbots von Zusatzen durfen Sie mit einer Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse nicht regeln, dass
einzelne Geschosse in bestimmter Weise — hier als Dachgeschoss — gestaltet werden mussen 12

Eine Festsetzung zur Anzahl der Geschosse kann jedoch in der Weise mit einer &rtlichen Bauvorschrift
iber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen verbunden werden, dass die Ausfihrung des obersten
Vollgeschosses als Dachgeschoss vorgeschrieben wird. Da Sie [hre Begrundung zur Textfestsetzung 10
unter dem Gliederungspunkt 11.3.7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen" vorgenommen haben, [&sst
sich mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit annehmen, dass ihrerseits eine derartige verbindende
Festsetzung beabsichtigt ist. Ihr Begrundungstext enthalt auf der Seite 27 unter dem Gliederungspunkt
11.3.7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen" dazu folgende Aussage: ,Damit die drei Vollgeschosse
Jjedoch vollsténdig ausgenutzt werden kénnen, stellt die textliche Festsetzung Nr. 5 klar, dass das oberste
Vollgeschoss im Dachgeschoss zuldssig ist.” Eine bauordnungsrechtlich gestaltende Begriindung l&sst
sich aus diesem Satz nicht hinreichend bestimmt ableiten, da Sie die ,Nutzungsbelange" in den
Vordergrund stellen. Bei Betrachtung des Gesamtzusammenhangs zu lhren vorhergehenden
Ausfiihrungen zur Dachform und Dachneigung unter selbigen Gliederungspunkt, erfullt Ihre Begrindung
jedoch noch lhren Auftrag. Anmerkung (redakt.): Sie verweisen in Ihrem Begriindungstext auf der Seite
27 unter Ihrem Gliederungspunkt 11.3.7 ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen" auf die Textfestsetzung
Nr. 5 anstatt auf Nr.10.

Auflage: Die Regelung ,Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss (G)" ist den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (Legende) zuzuordnen. (A)

1 OVG Saarlouis: Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung im einfachen Bebauungsplan, NJOZ 2009,
27186.

12 Petz in: Kénig/Roeser/Stock, Kommentar zur Baunutzungsverordnung; § 16 BauNVO Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung, 5. Auflage 2022, Rn.: 22.
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9)

Ich kritisiere, dass Sie die StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt haben, sondern ausschlieRlich unter
nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise darauf verweisen, dass die Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig
StraBenbegrenzungslinie ist. Ihre StraRenbegrenzungslinie ist nicht das Ergebnis eines eigenstandigen
Gesetzgebungsverfahren und insofern kénnen Sie diese nicht nachrichtlich tbernehmen.

MaRgabe: Die StraBenbegrenzungslinie ist festzusetzen. Ein Beitrittsbeschluss ist zu fassen. (M)

Ich beanstande, dass Sie unter 8. die folgende Textfestsetzung treffen: ,In der Fldche mit Pflanzbindung
ist ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten. Innerhalb dieser Fléche sind héchstens 19 Freisitze
mit einer Grundfldche von jeweils 18 m? zul4ssig",
- weil lhre Festsetzung zur Erhaltungsbindung in Satz 1 mit der verwendeten Formulierung ,naturnah
gestalteter Pflanzstreifen” nicht hinreichend bestimmt ist.
- weil lhrem Begriindungstext (Seite 25) nicht zu entnehmen ist, weshalb innerhalb der
Pflanzbindungsflache héchstens 19 Freisitze mit einer Grundfldche von jeweils 18 m2 zulassig sind.
Dariber hinaus geben Sie auf der Seite 25 Ihres Begriindungstextes an, dass Ihre Textfestsetzung Nr. 8
auf folgender Rechtsgrundlage basiert (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). Auf
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen sind Vorhaben i.S.d. § 29 Abs. 1 BauGB
(hier: 19 Freisitze mit einer Grundfi&che von jeweils 18 m?, deren Ausfithrungsart unbekannt ist)
unzuléssig, die lhrer Festsetzung ,naturnah gestalteter Pflanzstreifen” widersprechen. Vorhaben im
bauplanungsrechtlichen Sinne sind nach §29 Abs.1 BauGB die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung einer baulichen Anlage.
In lhrer Entgegnung zu meinem Anhérungsschreiben geben Sie an, dass Sie auf die Rechtsgrundlage
§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft) verzichten
Auflage: Ihre Begriindung zur Textfestsetzung 8 ist zu ergénzen, Es ist konkret und hinreichend bestimmt
anzugeben, was ein ,naturnah gestalteter Pflanzstreifen” ist bzw. was dort im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB zu erhalten ist. Darliber hinaus ist in lhrem Begriindungstext erlauternd klarzustellen,
weshalb innerhalb der Pflanzbindungsfidche héchstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von jeweils
18 m? zulassig sein sollen. (A)

Ich beanstande, lhre Textfestsetzung 11, Satz 5: ,Diese textliche Festsetzung gilt nicht fiir die
Weiternutzung des Bestandsgeb&udes innerhalb der Fléche A-B-C-D-A* weil das Bestandsgebaude
derzeit nicht genutzt wird und daher die Begrifflichkeit der ~Weiternutzung" in Ihrer Textfestsetzung nicht
Klar formuliert ist. Weiterhin fehlt eine Auseinandersetzung/Festsetzung mit dem Belang einer
Folgenutzung innerhalb der Flache A-B-C-D-A, weil ein potenzieller Abgang des Bestandsgebaudes nicht
ausgeschlossen ist. Dariiber hinaus kénnen ~ wie in Ihrer Entgegnung zu meinem Anhérungsschreiben
angegeben — die Satze 1-4 der Textfestsetzung 11 nicht als Auffangfunktion fur Satz 5 dienen, weil Satz
5 sich ausschlieRlich auf die Flache A-B-C-D-A bezieht. Was regelt Ihre Festsetzung nach Verlust/Abgang
des ,Bestandsgebaudes"? Gegebenenfalls ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB erforderlich.
Maf3gabe: Ihre Textfestsetzung 11, Satz 5 ist hinreichend bestimmt zu formulieren. Ein Beitrittsbeschluss
ist zu fassen. (M)

Legende

)

In lhrer Legende unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise" geben Sie an, dass ,das Plangebiet
innerhalb der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257 liegt. lhre Planzeichnung enthélt keine
Bodendenkmale. Darilber hinaus befinden sich im Bereich des Plangebietes weitere
Bodendenkmale: ,70259 — Walkmihle* sowie ,70260 — StraRe/Briicke Mittelalter Neuzeit*3. Alle vier
Bodendenkmale sind plangrafisch in den Plan zu tibernehmen.

MaRgabe: Die Bodendenkmale Nr. 70250, 70260, 70257 sowie 70259 sind plangrafisch in Ihre
Planzeichnung aufzunehmen. In lhrer Legende ist unter ,Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise" die
genaue namentliche Bezeichnung eben dieser Bodendenkmale anzugeben. (M)

Ich merke an, dass Sie als Teiltiberschrift ,Bauweise und Baugrenzen" angeben, jedoch keine Bauweise
festsetzen.

Auflage: Das Wort ,Bauweise" ist aus der Teiluberschrift der Legende zu entfernen. Der Satz: JFur das
allgemeine Wohngebiet WA wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.” ist im Begriindungstext

3 Gem&R WebGiS Landkreis Oberhavel.
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unter dem Gliederungspunkt 11.3.3. ,Bauweise und (berbaubare Grundstiicksflache" (Seite 24) zu
streichen. (A)

Ich merke an, dass Sie in lhrer Legende als Art der Baulichen Nutzung WA fur Allgemeines Wohngebiet
angeben, jedoch lhre Planzeichnung die Bezeichnung WA1 und WA2 enthalt. Das Bestimmtheitsgebot
ist zu beachten.

Auflage: Ihre Legende ist zu konkretisieren und die Bezeichnung WA1 und WA2 aufzunehmen. (A)

Begrlindungstext

m)

q)

Ich wende ein, dass Sie in lhrem Begriindungstext auf der Seite 22 die Textfestsetzung 1 in folgendem
Wortlaut angeben: , TF 1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die geméR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen (...) unzuldssig"”, obwohl die Textfestsetzung 1 auf lhrer Plankarte wie folgt formuliert ist; ,/m
allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen (...)
unzuléssig". lhre Festsetzung im Begriindungstext hebt nicht auf ,WA 1" ab.

Auflage: lhre Textfestsetzung 1 im Begrindungstext (Seite 22) ist entsprechend lhrer textlichen
Festsetzung 1 (hier: WA 1) auf der Plankarte anzupassen. (A)

Ich kritisiere, dass Sie auf der Seite 18 lhres Begrindungstextes unter dem Gliederungspunkt
1.5.5. ,Entwasserungsnachweis" angeben, dass die Einleitung ins 6ffentliche Netz mit einem Schreiben
vom FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2022 bestétigt wird. Ein Schreiben vom
04.03.2021 liegt Ihren Antragsunterlagen nicht bei. Hingegen gibt der Landkreis Oberhavel (hier: FD
Wasserwirtschaft) im Rahmen der Beteiligungen nach § 4 Abs. 2 BauGB in seinen Stellungnahmeén vom
21.03.2022 sowie vom 20.07.2022 mehrmals an, dass sich die untere Wasserbehérde hinsichtlich einer
Einleitung ins offentliche Netz nicht geaufRert hat.

Der Nachweis, dass die Einleitung ins o6ffentliche Netz mit einem Schreiben vom FD Wasserwirtschaft
des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2022 bestatigt wird, ist Ihrer Entgegnung zu meinem
Anhérungsschreiben nicht beigelegt worden.

Auflage: Folgender Satz ist aus Ihrem Begriindungstext auf der Seite 18 zu streichen: ,Die Einleitung wird
zudem mit einem Schreiben vom FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2021
bestétigt.”“ Darliber hinaus setzen Sie sich bitte, in lnrem Begriindungstext hinreichend mit der Einleitung
von Regenwasser ins 6ffentliche Netz auseinander, sodass objektiv von einer Zustimmung des
zusténdigen Betreibers der Kanalisation ausgegangen werden kann. (A)

Ich merke an, dass Sie auf der Seite 23 lhres Begriindungstextes angeben, dass ,(...) die zuldssigen
Grundfléchen (GR) gemdl3 § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V. mit § 19 BauGB als Héchstmal3 bestimmt
werden". Rechtsgrundlage ist die Baunutzungsverordnung.

Auflage: Die Rechtsgrundiage ist auf der Seite 23 |hres Begriindungstextes wie folgt zu berichtigen: § 16
Abs. 2 und 3 BauNVO i.V. mit § 19 BauNVO. (A)

Zuletzt beanstande ich, dass Sie im selben Absatz auf der Seite 23 lhres Begriindungstextes angeben,
dass ,die Grundfiachen in untenstehender Tabelle kalkuliert werden”, jedoch die n&chste poteriziell in
Frage kommende Tabelle erst 5 Seiten weiter, unter dem Gliederungspunkt 11.3.8. ,Fldchenbilanzierung”,
aufzufinden ist.

Auflage: Auf die Formulierung ,unten stehende" Tabelle ist zu verzichten. Die ,unten stehende" Tabelle
auf der Seite 23 lhres Begrundungstextes ist genau (namentlich) zu bezeichnen. Auf die Tabelle
(Seite 28 des Begriindungstextes) ist zu verweisen. (A)

Ich beanstande, dass Sie sich in Ihrem Begriindungstext auf der Seite 24 nicht mit dem Bedarf der
Stellplatze auseinandergesetzt haben. § 12 BauNVO ist im Zusammenwirken mit § 1 Abs. 3 Satz 2
BauNVO das zentrale Regelungselement hinsichtlich der Zuldssigkeit von Stellplétzen in Ihrem
festgesetzten Baugebiet. In Ihrem allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sind Stellplétze nur fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig (§ 12 Abs. 2 BauNVO).

Auflage: Ihr Begrundungstext ist auf der Seite 24, um eine Uberschlégige Auseinandersetzung hinsichtlich
des erforderlichen Stellplatzbedarfes zu ergénzen und in diesem Zusammenhang die Gréfte lhrer
flachenhaft festgesetzten Stellplatze (zu gering/Uberdimensioniert) zu prifen. (A)

Ich beanstande lhren Satz auf der Seite 9, erster Absatz |lhres Begriindungstextes, weil sich der Inhalt

dieses Satzes nicht erschliefft. Sie schreiben: ,Es ermdglicht somit in stéddtebaulich sinnvoller Weise
(Parken in der N&he der Stral3e) die Nachverdichtung fir der dbrigen Schlossinsel”. Inwiefern das Parken
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in der N&he der Strale eine Nachverdichtung der Schlossinsel begtinstigt ist unklar. In Ihrer Entgegnung
zu meinem Anhérungsschreiben geben Sie an den Begriindungstext inhaltlich zu erganzen.

Auflage: Der folgende Satz: ,Es erméglicht somit in stadtebaulich sinnvoller Weise (Parken in der Néhe
der Strafe) die Nachverdichtung fiir der tibrigen Schlossinsel”. auf der Seite 9, erster Absatz lhres
Begriindungstextes, ist inhaltlich zu korrigieren/uberarbeiten. (A)

Ungeachtet der Tatsache, dass lhre ,Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist",
kritisiere ich, dass Sie sich unter dem Gliederungspunkt 1.4.3. »Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
(LEP HR)" nicht mit den fur Ihr Planungsvorhaben relevanten Zielen der Raumordnung
auseinandergesetzt haben. Sie geben an, dass ,der LEP HR fir die Siedlungsfldchen keine n&her
definierten Ziele vorgibt“, obwohl lhnen die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom
11.03.2022 (Gesch.-Z.: GL5.19-46113-002-0121/2022) im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB mitgeteilt hat, dass die Stadt Furstenberg nicht zu den Schwerpunkten der
Wohnsiedlungsflachenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR) gehort; thre Planung im Rahmen der
Eigenentwicklung méglich (Ziel 5.5 LEP HER) ist und dariiber hinaus als Innenentwicklung® gewertet
werden kann und ohne Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption méglich ist (Ziel Z 5.5 Abs. 2
LEP HR). Auch lhre Angaben unter Ihrem Gliederungspunkt 1.4.4. ,Regionalplan Prignitz-Oberhavel
2020" kénnen hierfur nicht einstehen, weil Sie lediglich die Leitsdtze zu den relevanten sowie
irrrelevanten?® Zielen des LEP HR aufzahlen. Eine Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen
erfolgt demgem&n auch hier nicht. Die bloRe Aufzahlung der Ziele und Grundsatze in Verbindung mit
lhrer Aussage, dass die Gemeinsame Landeplanung Berlin-Brandenburg sowie die Regionale
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Ihre Zustimmung zur Planung abgegeben haben, erfillt die
Anforderungen, die an einen Begriindungstext gestellt werden, nicht.

Auflage: Setzen Sie sich in lhrem Begrindungstext mit den Zielen und Grundsitzen des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (hier: insbesondere Erléuterungen der
Gemeinsamen Landeplanung aus der Stellungnahme vom 11.03.2022 beachten) sowie des
Regionalplans ,Grundfunktionale Schwerpunkte" auseinander. (A)

Ich kritisiere, dass Sie auf der Seite 32 unter der Aufzahlung ,Ergebnisse von stidtebaulichen
Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)" angeben, dass ,die Festsefzungen des
Bebauungsplanes Nr. 15 ‘Schlossgrundstiick’ die Aussagen sonstiger Entwicklungskonzepte (siehe dazu
Kapitel 1.4.) berticksichtigen”, weil unter dem Kapitel I.4. die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung/Regionalplanung benannt werden. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zielt auf die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung. Der LEP HR sowie der Regionalplan
.Grundfunktionale Schwerpunkte* zahlen im Ubrigen nicht zu den informellen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten, sondern sind rechtsverbindliche Verordnungen.

Auflage: lhre Aufzahlung der ,Ergebnisse von stédtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nrr. 11
BauGB)" auf der Seite 32 Ihres Begriindungstextes ist zu tiberarbeiten/ zu korrigieren. (A)

Ich wende ein, dass Sie auf der Seite 18 unter der Aufzéhlung ,Kampfmittel" angegeben, dass “der
Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 15
‘Schlossgrundsttick® verbleibt”, weil ein ,Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten” nicht
Bestandteil Ihrer Planzeichnung ist.

In Ihrer Entgegnung zu meinem Anhérungsschreiben geben Sie an, dass die Begriindung zum
Bebauungsplan berichtigt wird und die Aufnahme des Hinweises auf die Planzeichnung/Planunterlage fiir
das Planverstandnis nicht erforderlich ist.

Auflage: lhr Begriindungstext ist auf der Seite 18 unter der Aufzahlung ,Kampfmittel" zu Uberarbeiten. Die
Aussage auf der Seite 18, dass “der Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten auf der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 15 “Schlossgrundsttick” verbleibt”, ist zu streichen. (A)

* Hinweis der GL in Ihrer Stellungnahme vom 11.03.2022: ,Die landesplanerische Bewertung der
sInnenentwicklung" i.S des LEP HR ist nicht gleichzusetzen mit dem bauplanungsrechtlichen Begriff der
JInnenentwicklung” und ersetzt auch nicht ggf. erforderliche Bewertungen durch die dafiir zustandige
Behorde."

> Die lhrige Benennung des Ziels Z 2.12 LEP HR - s«Errichtung oder Erweiterung groRfi&chiger
Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb zentraler Orte* erschliet sich mir — vor dem Hintergrund, dass Sie ein
allgemeines Wohngebiet planen —nicht.
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Planunterlage

u)

v)

Ich beanstande, dass lhrem Ubersichtsplan ,Lage des Plangebietes" kein Nordpfeil beigefugt ist.
Auflage: Auf dem Ubersichtsplan ist ein Nordpfeil ist zu ergénzen. (A)

Ich merke an, dass Sie auf Ihrer Planunterlage unter ,Rechtsgrundlagen” sowie im Begrundungstext auf
der Seite 41 veraltete Stande der bundesrechtlichen/landesrechtlichen Grundlagen zitieren:

Tabelle 1. Gegenuberstellung Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen auf lhrer Planunterlage sowie | Aktuelle Fassungen des

im Begriindungstext (Seite 41) Bundesrechts/Landesrechts

Baugesetzbuch in der Fassung der | Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBIL. |, S. | Bekanntmachungvom 3. November 2017 (BGBI.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes | |, S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 und
vom 20.07.2022 (BGBI. I, S. 1353). 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 6).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der | Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) | Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. | BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
3786). Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes | vom 21. November 2017 (BGBI. |, S. 3786),
am 14.06.2021 (BGBI. I. 1807). zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der | Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016 | Fassung der Bekanntmachung vom
(GVBI. 1116 Nr. 14), zuletzt gedndert durch Artikel 1 | 15. November 2018 (GVBL. I, Nr. 39), zuletzt
des Gesetzes vom 09.02.2021 (GVBI. 1/21, Nr. 5). gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL. | Nr. 5).

Auflage: Die Rechtsgrundlagen geméR der Tabelle 1: ,Gegentberstellung Rechtsgrundlagén'" 'sind auf lhrer
Plankarte sowie in [hrem Begriindungstext auf der Seite 41 zu aktualisieren. (A)

Verfahrensvermerke

w)

X)

Ich kritisiere, dass |hre Ausfertigung keinen Platzhalter zur Angabe der Tatsache und zum Datum der
Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehtrde enthélt. Mit der Ausfertigung wird die
Originalurkunde der Rechtsvorschrift hergestellt und bezeugt, dass der Inhalt der Planurkunde mit dem
Willen des fur seinen Erlass zustadndigen Organs 0bereinstimmt (Bezeugung der Identitat und
Authentizitat des Norminhaltes). Die Ausfertigung muss das Datum des Satzungsbeschlusses, die
Tatsache und das Datum der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde und das Datum der
Ausfertigung enthalten. 6

Auflage: Ergénzen Sie in Ihrem Ausfertigungsvermerk ein Platzhalter fur die Tatsache und das Datum
der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde. (A)

Ich kritisiere, dass Sie lhren ,Katastervermerk" unter 1. der Verfahrensvermerke nicht durch die
Katasterbehérde oder eine/n 6ffentlich bestellte/n Vermessungsingenieur/in bescheinigen haben lassen,
weil gemaf Punkt 4.6 der , Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fir Bauleitpléne und
Satzungen nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB vom 16.04.2018", die katasterrechtliche
Bescheinigung vor dem Satzungsbeschluss abzugeben ist. Ihr Satzungsbeschluss ist am 23.06.2022
gefasst worden.

MaRgabe: Die katasterrechtliche Bescheinigung ist nachzuholen. Der Satzungsbeschluss ist nach der
katasterrechtlichen Bescheinigung (Beitrittsbeschluss) erneut zu fassen. (M)

18 Planungsamtsleitertagung vom 11.04.2019 des Ministeriums fir Infrastruktur und Landesplanung.
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28.03.2023
521010-00058/2023/vs

Die Erfullung der MaRgaben und Auflagen ist meinerseits zu bestatigen. Anschlieend lasse ich lhnen die
genehmigte/gesiegelte Planfassung Ihres Bebauungsplanes Nr. 15. «Schlossgrundstick”  zuzuglich
Begriindungstext zukommen.

AbschlieRend bitte ich Sie, mir die Rechtskraft lhres Bebauungsplanes Nr. 15. «Schlossgrundstiick” durch den
Nachweis tber die Ausfertigung nach § 3 BbgKVerf und die ortsiiblich erfolgte Bekanntmachung der
Genehmigung (Kopie der Bekanntmachung) innerhalb eines Monats nach Bekanntmachung zu
dokumentieren. Dariiber hinaus bitte ich Sie, um Ubersendung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15.
~Schlossgrundstiick” vorzugsweise digital in Form eines pdf-Dokuments.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen den Bescheid kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erheben.
Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landrat des Landkreises Oberhavel, Fachbereich
Bauordnung und Kataster, Adolf-Dechert-Stralle 1, 16515 Oranienburg, einzulegen.

Sollte die Frist durch das Verschulden eines von lhnen Bevollmachtigten versaumt werden, so wiirde dessen
Verschulden Ihnen zugerechnet werden.

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden. In diesem Fall ist das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur im Sinne des Signaturgesetzes zu versehen. Bei
der Verwendung der elektronischen Form sind besondere technische Rahmenbedingungen zu beachten, die
im Internet unter www.oberhavel.de aufgefiihrt sind. Das signierte Dokument ist an folgende E-Mail-Adresse
zu senden: kreisverwaltung@oberhavel.de.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Oliver Grutzmacher
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A. Begriindung

|. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Anlass fur
die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” sind die Bestrebun-
gen, das teils im AuRenbereich liegende Schlossgrundstiick im Herzen Firstenberg/Havels einer
vertraglichen Wohnnutzung zuzufiihren.

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

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

I.2. Anwendbarkeit des § 13b BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

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

Mittels BauGB-Novelle 2017 hat der Gesetzgeber den Anwendungsbereich von § 13a BauGB
und des sog. beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung von Bebauungsplanen ausgedehnt.
Nach § 13b BauGB gelten nunmehr insbesondere die Verfahrenserleichterungen des § 13a Abs.
2 BauGB auch fiir Bebauungsplanverfahren, ,durch die die Zulédssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen“. Die um-
gebende Innenbereichsflache stellt hier die Flache um das bestehende Schloss Furstenberg dar
(vgl. Kapitel 11.1), das sich ebenfalls im Geltungsbereich befindet, sowie alle Flachen auf der ge-
genuberliegenden Uferseite von Iserdieck und Schulhavel.

Ziel der Regelung ist es, die Schaffung neuen Wohnraumes zu erleichtern bzw. zu beschleuni-
gen. Diese Méglichkeit soll im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Anwendung
finden. Auf Grundlage der BauGB Novelle 2021 kann das Verfahren gemafl § 13b BauGB bis
zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz
1 ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

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

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

1. Grundflache im Sinne des § 13b Satz 1 BauGB von weniger als 10.000 m?,
2. Begriindung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen,
3. Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile.
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Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine im AufRenbereich tblichen Flachen wie
Waldflachen, landwirtschaftlich genutzt Flachen umgewidmet. Da sich der Bebauungsplan im
Zentrum der Stadt Furstenberg/Havel befindet werden auch keine Siedlungsflachen erweitert. Bei
dem Areal handelt es sich um eine Auenbereichsinsel im Innenbereich.

Bevodlkerungsentwicklung

Der § 13 b BauGB ist nicht ausschlieBlich fur die Lésung der Wohnungsnot in verdichteten Sied-
lungsrdumen entwickelt worden. Dies ist der Entstehungsgeschichte nicht zu entnehmen und
ware auch ein Widerspruch an sich, da § 13 b BauGB nur in Ausnahmeféllen in verdichteten
Siedlungsgebieten anzutreffen sein wird. Vielmehr geht es um die Entwicklungsmaéglichkeiten im
landlichen Raum, der ja ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung in Deutsch-
land beitrégt. Richtig ist, dass § 13 b BauGB sogar in schrumpfenden Orten anwendbar ist und
auch sinnvoll sein kann, z.B. zur Sicherung der Funktion von Kernstadten. Dieser Sachverhalt ist
far Furstenberg / Havel allerdings unzutreffend. Das Wachstum von 2020 — 2022 betragt 1%.
Dies liegt z.B. Gber dem Bevélkerungszuwachs in Berlin (ca. 0,5%), so dass eine Reaktion darauf
nicht nur vertretbar, sondern sogar geboten ist. Dabei sind gestiegene Anspriiche an die Wohn-
flachenversorgung noch unberiicksichtigt.

Umwidmungssperrklausel

Die Umwidmungssperrklausel ist im vorliegenden Fall irrelevant, da weder Wald, noch landwirt-
schaftliche Flache umgewidmet werden sollen. Die Planung ist eine Innenentwicklung i.S. d.
BauGB. Dies wurde auch von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung bestatigt.

Siedlungsbereich, AuRenbereich im Innenbereich

Die Schlossinsel liegt im raumordnerisch festgestellten Siedlungsbereich der Stadt Fursten-
berg/Havel und erweitert diesen nicht. Sie ist gut erschlossen und vollstédndig umbaut und stellt
eine innerstadtische Brachflache dar, eine sogenannte AuRenbereichsinsel im Innenbereich. Im
Folgenden werden Rechtsquellen genannt, die das Thema AuBenbereichsinsel im Innenbereich
bestimmen. AuRerdem werden Rechtquellen genannt, die darstellen, dass das Verfahren nach
§§ 13 a und 13 b BauGB zulassige Verfahren fur die Entwicklung solcher Flachen sind.

a) Der § 13 b BauGB wurde im Jahr 2017 eingefihrt. Aus dem Einfuhrungserlass der Bauminis--
terkonferenz: Der Einfilhrungserlass sieht fur Verfahren gemaR § 13 b BauGB insb. einen An-
wendungsbereich des beschleunigten Verfahrens auf an den Ortsrand anschlieRende AufRenbe-
reichsflachen vor und welche den Ortsrand erweitern, um hierdurch insbesondere den Gemein-
den, die mit ihrem Innenentwicklungspotential an ihre Grenze gekommen sind, bei Bedarf eine
weitere Wohnbaulandmobilisierung zu erméglichen (§ 13 a BauGB gilt entsprechend).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 13 b BauGB muss daher an den unbeplanten
Innenbereich oder einen beplanten Bereich anschlieBen, wobei eine stédtebauliche Betrach-
tung zugrunde zu legen ist. Ein AnschlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist jeden-
falls dann gegeben, wenn das Grundstiick, auf dem das Vorhaben verwirklicht werden soll, un-
mittelbar an die bebauten Flachen nach § 30 Absatz 1 oder 2 oder § 34 BauGB angrenzt.

b) EZBK/Krautzberger/Kerkmann BauGB § 13 a Rn. 27

Aufenbereichsinsel im Innenbereich: Der Begriff der Innenentwicklung iSd § 13 a Abs. 1 Satz 1
bezieht sich aber auch auf die sog. ,Auenbereiche im Innenbereich* (BVerwG Urt. v. 1.12.1972
-4 C 6.71, BVerwGE 41, 227), also Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben sind,
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also innerhalb des Siedlungsbereichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34 ergebende
Griunde entgegenstehen.

Der Begriff ,AulRenbereich im Innenbereich” ist kein eigenstindiger Rechtsbegriff. Das BauGB
unterscheidet im Hinblick auf die nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegenden Be-
reiche nur zwischen den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (§ 34 BauGB) und dem Aul3en-
bereich (§ 35 BauGB) (...). Diese ,Inselbereiche” sind als solche planungsrechtlich zum Auflen-
bereich zurechnen. Dazu kénnen auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefal-
lene, unbebaute oder bauplanungsrechtlich nicht bebaubare Flachen gehéren.

Vgl. in diesem Zusammenhang auch BVerwG — Beschl. v. 15.9.2005 — 4 BN 37.05 und Beschl.
v. 9.11.2005 — 4 B 67, in denen das BVerwG die Ungenauigkeit des Begriffs ,Aulenbereich im
Innenbereich” herausstellt. Entscheidend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung unter Be-
riicksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht mehr
baulich genutzte Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht (...). Auch gréRere
Grunflachen kommen daher, sofern die tibrigen Voraussetzungen vorliegen, fur die Anwendung
des § 13 a in Betracht (so auch Roeser aaO, Rn. 6.1; aA Schmidt-Eichstaedt BauR 2007,
S. 1148). Daraus ergibt sich aber auch, dass das (kiinftige) Plangebiet eine gewisse bauliche
Vorpragung aufweist (siehe hierzu unsere Darlegungen unter zur Nutzung des Geltungsbe-
reichs).

Auch Abrundungsflachen, die raumlich in den Auflenbereich hineinragen, kénnten Gegenstand
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung sein (vgl. zu vom Ansatz her vergleichbaren Frage-
stellungen bei Abrundungssatzungen im nicht beplanten Innenbereich BVerwG Urt. v. 18.5.1990
— 4 C 37.87 und Beschl. v. 16.3.1994 — 4 NB 34.93). Isoliert in den Aul3enbereich vorstoRende
Flachen kénnen demgegeniber nicht als Bebauungsplédne der Innentwicklung und damit im be-
schleunigten Verfahren des § 13 a beplant werden (...). Das BVerwG (Urt. v. 4.11.2015 -4 CN
9/14, BVerwGE 153, 174) hat hierzu strenge MaRstabe entwickelt: Mit dem Tatbestandsmerkmal
der Innenentwicklung beschrankt § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB seinen raumlichen Anwendungs-
bereich. Uberplant werden diirfen Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die duferen Grenzen des
Siedlungsbereichs durfen durch den Bebauungsplan nicht in den AuRenbereich hinein erweitert
werden. Dies folge nach dem BVerwG aaO aus der Gesetzessystematik, dem Sinn und Zweck
des § 13 a BauGB sowie aus der Gesetzesbegriindung (so auch OVG Luneburg Urt. v.
22.4.2015)

GemaR § 13 a Abs. Absatz 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren und damit gemaf § 13 a Abs.
2 Nr. 1i. V. mit § 13 Abs. Abs. 3 Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung aufgestellt werden. Ein
solcher Plan umfasst Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Ob Aufienbereichsflaichen einbezogen werden
kdénnen, ist nicht abschlieBend geklart; erwogen wird dies bei unbebauten Fldchen, wenn sie auf
allen Seiten von Bebauung umgeben und damit dem Siedlungsbereich zuzurechnen und von
diesem geprégt sind oder wenn sie Teil einer solchen Flache sind.

Schlussfolgerung: Insofern durfte es unstrittig sein, dass das beschleunigte Verfahren im Gel-
tungsbereich zur Anwendung kommen durfte (§ 13 b S. 1: ,... gilt § 13 a entsprechend ..."),
vielmehr wére die Frage zu stellen, ob anstelle von § 13 b BauGB auch § 13 a BauGB anwendbar
gewesen ware. Da das Gebiet unstrittig eine AuRenbereichsinsel darstellt, wurde hier der vor-
sichtige Ansatz des § 13 b gewahlt. Dies ist im Grunde aber irrelevant, da
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1. die Kombination von §§ 13 a und 13 b BauGB =zulassig ist (VGH Baden-Wirttemberg,
13.05.2020 — 3 S 3137/19, WKRS 2020, 22051) und

2. Es bleibt offen, ob der Umstand, dass ein Bebauungsplan zu Unrecht im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wurde, jedenfalls dann unbeachtlich ist, wenn die Voraus-
setzungen des § 13 b BauGB vorliegen und sich dabei keine neuen Abwagungsgesichtspunkte
ergaben (VGH Baden-Wirttemberg, 10.06.2021 — 8 S 949/19, WKRS 2021, 32780)

Zudem: Der Vorrang der Innenentwicklung ist keine zwingende Planungsvorgabe, sondern ge-
mal § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen (VGH Baden-
Wiurttemberg, 14.04.2020 — 3 S 6/20, WKRS 2020, 21089) gefunden in: Meiner, BauGB Online-
kommentar zu § 13 b BauGB (wolterskluwer-online.de)

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg Beschl. v. 14.04.2020, Az.: 3 S 6/20:

Indessen geht es bei einem Bebauungsplan gemaf § 13 b BauGB nicht um die Innenentwicklung,
vielmehr ermdglicht er es im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB, die Bebauung auf
bislang im AuRenbereich gelegene Flachen zu erstrecken. Zu einem Versto3 gegen Art. 3 Abs.
5 RL 2001/42/EG fuhrt das aber nicht. Denn der Anwendungsbereich des § 13 b BauGB ist im
Vergleich zu § 13 a BauGB insoweit eingeschrankt, als er nur Bebauungspléne erfasst, in denen
eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundfldche von
weniger als 10.000 m2 festgesetzt werden; die iberplante Flache muss sich aulerdem an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, und es darf nur die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen begrindet werden (...). Hinzu kommt der nur eingeschrénkte zeitliche Geltungsbereich
des § 13 b BauGB, wonach ein Verfahren nach dieser Norm nur bis zum 31.12.2019 eingeleitet
werden konnte und der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 zu fassen ist.

In der Sache bedeutet dies: Soweit in der Gesetzesbegriindung zu § 13 a BauGB bei der Abar-
beitung der Kriterien des Anhangs Il zur RL 2001/42/EG ausdricklich darauf Bezug genommen
wurde, dass das Plangebiet im bisherigen Innenbereich liegen muss, wird dem im Rahmen des
§ 13 b BauGB dadurch Rechnung getragen, dass die zuldssige GroRe des Bebauungsplange-
biets gegeniber der Regelung verkleinert wurde und es sich unmittelbar an den Innenbereich
anschlieen muss, d.h. sich nur auf einen Bereich erstrecken darf, der durch die Bebauung in der
Nahe bereits vorbelastet ist.

In der Gesetzesbegriindung zu § 13 b BauGB hat der Gesetzgeber die Griinde fur das Absehen
von einer Umweltpriifung nicht mehr detailliert dargelegt. Wie ausgefihrt, ist dies indessen im
Zusammenhang mit der Einfihrung des § 13 a BauGB geschehen. In der Gesetzesbegriindung
zu § 13 b BauGB verweist der Gesetzgeber ausdricklich darauf, dass § 13 a BauGB entspre-
chend gelten soll. Aufterdem fuhrt der Gesetzgeber in der Begriindung zu § 13 b BauGB auch
die Gesichtspunkte an, die das Absehen von einer Umweltpriifung rechtfertigen, obwohl mit ei-
nem nach dieser Norm aufgestellten Bebauungsplan Aufienbereichsflachen in Anspruch genom-
men werden (geringe GroRe des Plangebiets, Begriindung der Zuldssigkeit von Wohnnutzung,
Anschluss des Plangebiets an im Zusammenhang bebaute Ortsteile; vgl. dazu BT-Drucks.
18/10942, Seite 47). Der Gesetzgeber bringt damit zum Ausdruck, dass die in der Gesetzesbe-
grindung ausfihrlich dargelegten Griinde fiir das Absehen von einer Umweltprifung bei einem
Bebauungsplan nach § 13 a BauGB auch fiir einen solchen nach § 13 b BauGB gelten mit den -
eben dargestellten - Modifikationen, wie sie sich aus den Unterschieden zwischen den Bebau-
ungsplanen nach § 13 a BauGB einerseits und § 13 b BauGB andererseits ergeben.

BVerwG 4 CN 9.14 - Urt. v. 04.11.2015
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In einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) diirfen jedenfalls keine Aufienbe-
reichsfldchen einbezogen werden, die jenseits der duBeren Grenzen eines Siedlungsbereichs
liegen.

Ausweislich des LEP HR befindet sich der Geltungsbereich innerhalb eines Siedlungsbereiches

Siedlungs- und Verkehrsflache

Gewasser
einschlieflich der aus dem Sanierungsbergbau entstandenen Seen

Abb. 1 LEP HR (Siedlungsfldche)

Es gibt auch keinerlei Annahme, dass die AuRenbereichsinsel so gro3 ist, dass der Siedlungszu-
sammenhang innerhalb der Stadt Furstenberg/Havel verloren geht.

IS S8 ik S

Abb. 2 Luftbild GoogleEarth 2010

Hierbei darf auch berlicksichtigt werden, dass sich die betreffende Flache erst durch die Aufgabe
der ehemaligen Nutzung zur Au3enbereichsflache entwickelt hat. Bis dahin wéare die Flache wohl
dem unbeplanten Innenbereich zugefallen — als nicht iberbaubare Grundsticksflache. Denn der
bauliche Zusammenhang endet nicht an der Gebdudekante, sondern an der Nutzungskante. So-
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mit ist es Ublich und sachgerecht, dass Garten- oder Auflennutzungen dem baulichen Zusam-
menhang zuzurechnen sind, wenngleich ihnen auch die Eigenschaft der Bebaubarkeit fehlt. Noch
im Luftbild 2010 sind in den jetzigen AuBenbereichsflichen Gebaude zu erkennen, die eine Nut-
zungserganzung mit der ehem. Schlossnutzung gebildet haben.

Aus BVerwG 4 CN 9.14 - Urt. v. 04.11.2015 enthommen:

Uberplant werden diirfen Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die dueren Grenzen des Siedlungs-
bereichs durfen durch den Bebauungsplan nicht in den Au3enbereich hinein erweitert werden.
Dies folgt aus der Gesetzessystematik, dem Sinn und Zweck des § 13 a BauGB sowie aus der
Gesetzesbegrindung.

Als Gebiete, die fur Bebauungspléne der Innenentwicklung in Betracht kommen, nennt er [der
Gesetzgeber] beispielhaft die

im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen sowie

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmafnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan ab-
geldst werden soll

(BT-Drs. 16/2496 S. 12 zu Nummer 8 und Absatz 1). Mit dem beschleunigten Verfahren und den
damit verbundenen Verfahrenserleichterungen, u.a. dem Verzicht auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB), will er einen Anreiz daftr
setzen, dass die Gemeinden von einer Neuinanspruchnahme von Flachen durch Uberplanung
und Zersiedlung des Auenbereichs absehen (...) und darauf verzichten, den duBeren Umgriff
vorhandener Siedlungsbereiche zu erweitern. Mit dem Ziel, eine Flacheninanspruchnahme im
bisherigen AuRenbereich zu vermeiden, leistet der Bebauungsplan der Innenentwicklung zu-
gleich einen Beitrag zur Férderung der nachhaltigen Entwicklung im Sinne des Anhangs Il Nr. 1
3. Spiegelstrich der Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27.
Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Projekte (ABI. L 197
S. 30) - Plan-UP-RL.

EZBK/Krautzberger/Kerkmann, 147. EL August 2022, BauGB § 13 a Rn. 24-26:

Ein Bebauungsplan mit diesen Gegenstéanden wird vom Gesetz als ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung” bezeichnet. Der Begriff ,Innenentwicklung” wird dabei als stadtebaufachlicher Be-
griff vorausgesetzt und gesetzlich nicht definiert.

Der RegE zum BauGB 2007 (BT-Drs. 16/2496) hebt in diesem Zusammenhang hervor, dass die
heutige Stadtentwicklung die Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die Stadte und vorhan-
denen Orte, auf die Wiederherstellung und die Sicherung funktionsfahiger, urbaner Stadtzentren
und -quartiere sowie die zilgige Durchfihrung notwendiger Anpassungsmaflnahmen erfordere
und dass hierzu insbesondere die Grundlagen dafiir geschaffen werden sollen, damit Planungs-
verfahren der Innenentwicklung beschleunigt durchgefiihrt werden kénnen. ,Dem diene § 13 a,
indem er fir Bebauungsplane der Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren ermégliche."

Freilich ist die konkrete Ausfiillung des Begriffs der Innenentwicklung zugleich Aufgabe der pla-
nenden Gemeinde, dh, es handelt sich immer auch um eine planerische Aufgabe, bei der die
Gemeinde aus ihrer Verantwortung fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Gemein-
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degebiets Gestaltungsrdume dabei hat, das, was Innenentwicklung fir das Gemeindegebiet be-
deutet, im Rahmen der Vorgaben des § 13 a Abs. 1 Satz 1 auszuformen (...).Die konkrete Be-
stimmung der baulichen und sonstigen Nutzung erfolgt aber gerade nicht — und das ist der grund-
satzliche Unterschied zum Innenbereich nach § 34 BauGB — kraft Gesetzes, sondern durch den
Bebauungsplan nach § 13 a BauGB.

Innenbereich i.S.d § 34 und Innenentwicklung iSd. § 13 a sind daher in der rechtlichen Anforde-
rung klar voneinander zu entscheiden (BayVerfGH Entsch. v. 13.7.2009 — Vf. 3-VII/09; VGH Miin-
chen Urt. v. 18.10.2016 — 15 N 15.2613, VG Koblenz Urt. v. 12.1.2012 — 1 C 10546/11). Erster
begriindet einen Rechtsanspruch zur baulichen Nutzung, letzterer bezeichnet einen potenziell
der Bebauungsplanung zugénglichen Planungsraum. Gerade weil in den Fallen des § 13 a der
Bebauungsplan nicht notwendigerweise aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, kann
man die ,Innenentwicklung” auch im weiteren Kontext der ,geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung” (vgl. § 13 a Abs. 2 Nr. 2) als eine faktische, aber planungséhnliche Vorgabe sehen. wenn
,hur* auf § 34 BauGB abgestellt wiirde, dann entfiele das § 13 a BauGB immanente gestalteri-
sche Element. Denn es wirde dann die eigenstandige Funktion der Aufgabe der Innenentwick-
lung neben dem baurechtlichen Innenbereich nicht anerkannt werden

Der neue Satz 3 des § 1 Absatz 5 BauGB erhebt die Innenentwicklung zu einer allgemeinen
Planungsleitlinie. Zur planerischen Umsetzung der in den S&tzen 1 und 2 enthaltenen Ziele und
Grundsatze wie sozialgerechte Bodennutzung, menschenwirdige Umwelt und Klimaschutz so-
wie der ebenfalls ausdricklich auf die Innenentwicklung verweisenden Bodenschutzklausel
(§ 1a Absatz Il 1 Halbs. 2 BauGB) soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen. In der Begriindung des Regierungsentwurfs wird die Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme unter den ,wesentlichen Regelungen zur Stérkung der In-
nenentwicklung“ an erster Stelle genannt.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt — wie oben dargelegt — eine Innenentwicklung dar, ent-
spricht daher auch den allgemeinen stadtebaulichen Zielen, die das BauGB formuliert.

Arbeitshilfe des Landes Brandenburg

Die vorliegende Planung entspricht auch der iiblichen Vorgehensweise des Landes Brandenburg,
dargelegt in den Arbeitshilfe Bebauungsplanung. Diese enthélt zu § 13 b BauGB auf Seite 615
u.a. beispielhaft folgende Darstellung fuir einen moglichen Geltungsbereich:

Die in der Arbeitshilfe dargestellte Einbeziehung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist im vor-
liegenden Fall nicht erforderlich.
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Insofern ist das Fazit zu ziehen, dass der vorliegende Bebauungsplan eine Innenentwicklung i.S.
des BauGB darstellt. Insbesondere fehlt es nicht an der Ermittlung bestehender Brachflachen,
dem Gebdaudeleerstand, den Bauliicken und anderen Nachverdichtungsmdéglichkeiten). Die
Wohnbedarfe in Furstenberg / Havel werden in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt.
Ebenfalls wird die einzigartige Standortwahl fiir die geplante Entwicklung (zentrale Lage, Versor-
gung mit Waren und Dienstleistungen, Erreichbarkeit OPNV) in der Begriindung verdeutlicht.

Da der Bebauungsplan die o0.g. Voraussetzungen erfullt, ist eine Aufstellung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB und aufgrund der erweiterten erfiilliten Kriterien far das nachge-
lagerte Verfahren gem. § 13b BauGB zulassig.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaR § 13b Satz 1 BauGB fiir Bebauungspléne anwendbar,
die eine Grundflache von weniger als 10.000 m? festsetzen, wobei Bebauungsplédne in engem
rdumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB mit-
zurechnen sind. Im vorliegenden Fall liegt weder ein raumlicher, sachlicher noch zeitlicher Zu-
sammenhang zu anderen Verfahren vor.

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird addquat zum vereinfachten Verfahren ge-
maR § 13a BauGB i.V.m § 13 BauGB - von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Der Verzicht auf die Umweltpri-
fung befreit jedoch nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwéagung geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wer-
den in dieser Begriindung im Kapitel 11l.1 dargestelit.

I.3. Beschreibung des Plangebiets

I. 3. 1. Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das ca. 3 ha groRRe Plangebiet grenzt direkt nérdlich an die Altstadt Firstenberg/Havels an und
schliel3t die Wasserflaichen (Havelnebenarme Iserdiek und Schulhavel) mit ein.

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

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

l. 3. 2. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstick” wird begrenzt durch

den Iserdiek im Norden

die Bundesstralle B96 im Osten
die Schulhavel im Studen

den Iserdiek Westen

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

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

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

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

1.3.3.2. Boden / Altlasten

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

1.3.3.3. Okologie / Freiflichen

Auf den nicht tiberbauten Flachen befinden sich lose Rasenflachen, sandige Flachen, Uberreste
baulicher Anlagen sowie vereinzelte Badume und Straucher. Die Flache westlich des Schlossge-
b&dudes wird als zum AuBenbereich gehérige Freiflache bewertet. Im Rahmen der Vermessung
wurde eine Baumkartierung vorgenommen. Samtliche Bdume wurden im Februar 2021 durch die
Firma Becker — Stadt & Baum auf ihre Vitalitdt und Verkehrssicherheit untersucht. Fir vier Baume
wurden eine vertiefte Baumuntersuchung mit dem Titel ,Eingehende Baumuntersuchungen von
vier Bdumen zur Feststellung der Verkehrssicherheit im Objekt Schloss Furstenberg, D-16798
Furstenberg/Havel“ mit Stand vom 23.03.2021 unternommen. Die Baumnummern 34 und 157
sind dabei unter pflegerischen MalBnahmen zu erhalten. Der Baum mit Nummer 34 ist zudem als
Naturdenkmal eingetragen. Geman § 28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenk-
mals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verédnderungen eines
Naturdenkmals fiihren kénnen, verboten. Es gelten die SchutzmaRnahmen der DIN 18920.
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l. 3. 4. Geltendes Planungsrecht

Die Grundstticke des Plangebiets liegen gréBtenteils innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils in einem Gebiet, fir das es zurzeit keine verbindliche Bebauungsplanregelung im
Sinne von § 30 Baugesetzbuch (BauGB) gibt. Fur den Bereich des Schlosses ist zur Beurteilung
der Zulassigkeit eines geplanten Vorhabens § 34 BauGB maRgeblich bis der Bebauungsplan
Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” als Satzung beschlossen wurde. Dieses Gebiet kann nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) entwickelt werden. Die einbezogene Innenbe-
reichsflache dient dem Gesamtgebiet auRerdem mit der Versorgung von PKW-Stellplatzen, die
direkt an der BundesstraRe B96 entwickelt werden sollen, um das Gebiet vor weiteren Larmim-
missionen zu schitzen. Es ermdéglicht somit in stéddtebaulich sinnvoller Weise (Parken in Néhe
der Straf’e) die Nachverdichtung der tibrigen Schlossinsel. Fur den Umbau des Schlosses wurde
wahrend des Aufstellungsverfahrens eine Baugenehmigung (Az 521010-06137/2021/re vom
19.07.2022) erteilt, die auch die Feuerwehrumfahrt fir das Schlosses umfasst.

Fur die westlichen Teile des Grundstiicks wurde festgestellt, dass diese zum sogenannten ,Au-
Renbereich® zahlen (,AuRenbereich im Innenbereich"), da eine zusammenhangende Ortsstruktur
und ErschlieBung nicht mehr erkannt werden kann. Der § 35 BauGB ist hier somit bis zum Sat-
zungsbeschluss maligeblich fur die Beurteilung der Zuladssigkeit von Vorhaben. Dieses Gebiet
stellt die ,Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren geman § 13b
BauGB dar (siehe Darstellung im Kap. 1I.1).

Durch einen Satzungsbeschluss kann fir das Gesamtgebiet ein zusammenhangendes Quartier
mit den dazugehdrigen Strukturen entstehen und stadtebaulich geordnet werden.

I. 3. 5. VerkehrserschlieBung

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

l. 3. 6. Technische Infrastruktur

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, ist davon auszugehen, dass
eine ErschlieBung mit technischen Medien vorhanden bzw. ausbaubar ist. Hierzu fanden bereits
vertiefte Gesprache mit den vor Ort anséssigen Versorgungsunternehmen statt, die dies jeweils
bestatigen. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
eingereichte Stellungnahmen bestatigen dies.

l. 3. 7. Denkmalschutz

Das Schlossgebdude auf dem Grundstick ist als bauliches Einzeldenkmal auf der Landesdenk-
malliste unter der ID-Nummer (MIDAS Obj. Nr.) 09165237 eingetragen. Nérdlich und sidlich be-
finden sich jeweils zwei unter Denkmalschutz stehende Wohnhauser mit Wirtschaftsgeb&auden.
Die Planung greift nicht in die bestehenden baulichen Denkmale ein. Das Schloss soll denkmal-
gerecht saniert werden.
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I.4. Planerische Ausgangssituation
l. 4. 1. Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

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

Ziele der Raumordnung- und Landesplanung ergeben sich aus:

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

und

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

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zu beriicksichtigen:

I. 4. 2. Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

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

e GemaR § 1 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeits-
prinzips rédumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig ge-
nutzt und ausgebaut werden. Im Sinne des Leitbildes ,Starken starken® werden rdumliche
und sektorale Schwerpunkte gesetzt.

e Geméal § 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als Wissens- und Kultur-
standort gestarkt werden. Metropolregionen sind wichtige Rdume zur Beschleunigung der
wirtschaftlichen Entwicklung und zur Ansiedlung von Arbeitsplatzen. Die Hauptstadtregion
muss sich im Zusammenspiel innerhalb und zwischen den weltwirtschaftlichen Integrati-
onszonen behaupten und ihre Attraktivitat als Standort u.a. fiir Bildung und Kultur weiter-
entwickeln und starker sichtbar machen. Die Hauptstadtregion verfugt dafur bereits Gber
ein hohes Mal} an kultureller Bedeutung und tber ein entsprechendes internationales An-
sehen (Symbolfunktion). Die teilrdumlich differenzierten Potenziale und Besonderheiten
der Teilrdume (z. B. im Hinblick auf rdumliche Milieus fiir Kreativitat, Innovation, Kommu-
nikation, Bildung, Leben und Erholen, Tourismus, Kultur und Geschichte) sollen dazu ge-
starkt und weiterentwickelt werden.

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

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

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

Gemal § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken ge-
sichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung ge-
tragen werden. Die Revitalisierung der brachliegenden Fléache sowie die naturnahe Ein-
bindung des Quartiers entspricht diesem Ziel.

GemalR § 6 Abs. 2 LEPro 2007 soll eine Inanspruchnahme und Zerschneidung des Frei-
raums durch Infrastrukturtrassen vermieden werden. Weil mit der Revitalisierung des
Schlossgrundstiicks vor allem an bestehende Infrastrukturtrassen angeschlossen wird, ist
von einer Zerschneidungswirkung des Freiraums nicht auszugehen.

I. 4. 3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Ziele und Grundsétze der Raumordnung

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

1.

© © N o ok~ w DN

Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groffidchiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

Interkommunale und regionale Kooperation.
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Die Stadt Furstenberg/Havel wird in der Festlegungskarte als ,Siedlungsflache” dargestellt. Aus-
gedehnte Fldchen um Firstenberg/Havel herum sind als Freiraumverbund gemaR Ziel 6.2 dar-
gestellt. Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zum Freiraumverbund, der geringen GroRe
des Plangebiets und der zentral6rtlichen Lage, kénnen Auswirkungen ausgeschlossen werden.

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

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundséatze

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

Die Abhandlung der sonstigen Ziele des LEP HR erfolgt im folgenden Kapitel 1.4.4, da dieser die
Ziele des LEP HR tGibernommen hat.

l. 4. 4. Regionalplan Prignitz-Oberhavel 2020

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

(L) Z55LEPHR
Eigenentwicklung fiir den értlichen Bedarf

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fir die Wohnsied-
lungsflachenewicklung gemal Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fiir den ért-
lichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich.

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick folgen dem Ziel der Eigen-
entwicklung fur den &rtlichen Bedarf. Wie unter Kapitel .2 dargelegt, ist Furstenberg/Havel eine
wachsende Stadt.

(L) Z5.6 LEP HR
Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfidchenentwicklung

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

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

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneinge-
schrdnkte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (lber die Eigenentwicklung hinaus
mdglich.
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Durch die Regionalbahnanbindung der Stadt Firstenberg/Havel kénnen die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” auch der Erfiillung dieses Ziels entsprechen.

(L) Z5.7 LEP HR

Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

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

Das Ziel wird fiir die Stadt Firstenberg durch den LEP HR nicht vorgegeben.

(L) Z2.12 LEP HR

Errichtung oder Erweiterung grof3fidchiger Einzelhandelseinrichtungen aulerhalb Zentra-
ler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Z 2.6 auch auBBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
tiberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient iiberwiegend der Nahversorgung, wenn die
gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht iiberschreitet und
auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine
Nachfrage fiir gré8ere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese
unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sorti-
mentsbeschrénkung entwickelbar.

(2) In den gemal3 Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung
oder die Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen (ber die in Absatz 1 ge-
troffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusétzliche vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache 1.000 Quadratmeter nicht iiberschreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbe-
schrénkung zu beachten ist.

Die Umsetzung von groRReren Einzelhandelsstandorten ist mittels der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” nicht vorgesehen.

G2

G3

Sicherung und Stédrkung der Biindelungsfunktion

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

Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion
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Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versor-
gungskerne, soll fiir alle Bevolkerungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht ver-
bessert werden. Die Verkniipfungen im éffentlichen Verkehr und zwischen den Ver-
kehrstrdgern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestédrkt und
entwickelt werden. Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin
soll in guter Qualitédt abgesichert werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen diesen Grundsétzen in hohem Male. Er
revitalisiert eine innerstadtische brachliegende Flache, welche gut erschlossen im Ortskern der
Stadt Furstenberg/Havel liegt, sodass der Ortskern sowohl mit Wohnfunktionen gestérkt, als
auch neues Potential fur Verknuipfungsfunktionen geschaffen werden kann.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundséatze

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick werden

die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellung-

nahme gebeten. In diesem Rahmen gaben die Gemeinsame Landesplanung zuletzt am

11.03.2022 sowie Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel am 22.02.2022 ihre Zu-
stimmung zur Planung ab.

l. 4. 5. Sonstige regionale Planwerke

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

l. 4. 6. Flichennutzungsplan
Fur die Stadt Furstenberg/Havel existiert kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan.

l. 4. 7. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Fiirstenberg/Havel ist im Juli 2000 gefasst worden. Dieser stellt
das Plangebiet im inneren der Stadt Furstenberg als halbéffentliche Grunflache dar. Der Textteil
setzt fir das Plangebiet keine Zielstellungen fest.

l. 4. 8. Larmaktionsplan

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

I. 4. 9. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplédne

Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick befinden sich keine Bebauungs-
plane.
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l. 4. 10. Planfeststellungsverfahren

Planfeststellungsverfahren sind Genehmigungsverfahren fir Infrastrukturprojekte, bei denen un-
terschiedliche Interessen in besonderem Umfang beriihrt sind. Planfeststellungsbeschliisse kén-
nen gefasst werden fur Vorhaben auf BundesfernstraRen (Bundesstraf’en, Autobahnen) sowie
Landstrafden, fur Vorhaben der StraRenbahn und fiir Vorhaben der bundeseigenen Eisenbahnen
einschliel3lich Anlagen der Bahn.

Die Bundesstrafie B 96 fuihrt dstlich des Plangebietes vorbei. Die Leistungsfahigkeit der Zufahrten
zur B 96 wurde im Rahmen einer Verkehrspriifung untersucht (siehe Kapitel 1.5.1).

I.5. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

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

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

I. 5. 1. Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 15 ,Schlossgrundstick” wurde eine Verkehrstech-
nische Untersuchung durchgefuhrt. Mit Stand vom 06.05.2021 untersuchte die Freie Planungs-
gruppe Berlin GmbH in der ,Kurzexpertise: Stellungnahme zur VerkehrserschlieBung des Bau-
vorhabens Schloss Flrstenberg/Havel in der Wasserstadt Furstenberg/Havel* die Leistungsfa-
higkeit der Anbindung der Stellplatzanlagen an die Bundesstrafe B 96. Dies bescheinigt der An-
lage eine gute Qualitatsstufe ,B“ (wobei A die beste und E die schlechteste Qualitatsstufe dar-
stellen). Die Auswirkungen auf die Gesamtqualitat des Verkehrsflusses auf der Bundesstralle B
96 werden als gering eingestulft.

l. 5. 2. Immissionsschutz
1.6.2.1. Schalltechnische Untersuchung

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

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

Gewerbeldrm des Netto-Marktes

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

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

PKW-Stellplatz auf dem Plangebiet

Parkplatze sind im allgemeinen Wohngebiet zur Versorgung des Gebiets gehérige allgemein zu-
lassige Nebenanlagen. Daher existieren keine Normen, die grundlegend zur Bilanzierung solcher
Flachen anzuwenden wéren. Daher wurden zur Beurteilung der Messwerte die besonders stren-
gen Richtwerte der TA Larm angesetzt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Er-
gebnis, dass innerhalb des Plangebietes alle Richtwerte gemaR TA Larm sowohl im Tagzeitraum
als auch im Nachtzeitraum eingehalten werden kénnen. Der Richtwert gemaR TA Larm fur allge-
meine Wohngebiete von 40 dB(A) in der Nacht wird am Immissionsort 1040 auf der gegeniiber-
liegenden Strallenseite geringfiigig um 0,9 dB(A) Uiberschritten. Der Richtwert fur Mischgebiete
von 45 dB(A) wird jedoch deutlich unterschritten. In Mischgebieten kann allgemein von gesunden
Wohnverhéltnissen ausgegangen werden, sodass keine gesonderten Larmschutzmanahmen
erforderlich sind. Es ist davon auszugehen, dass nach der Umsetzung der Planung der Larm, der
von der Bundesstralle B 96 im Bestand ausgeht, die Gerdusche der Parkplatzanlage uberstrahlt
(siehe folgende Punkte).

Verkehrslarm (BundesstralRe B 96)

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

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

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

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

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

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

I. 5. 3. Baugrundgutachten

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

Die oberen Gelandeschichten bestehen iberwiegend aus aufgefiiliten Bodenschichten. Die Auf-
fullungen schwanken dabei zwischen 0,5 — 3,0 m Machtigkeit. Die Lagerungsdichte der aufgefull-
ten Boden fallt locker bis sehr locker aus. Darunter liegen gewachsene Sande der Bodengruppe
SE und SU, welche tiw. mit organischen Bdden durchsetzt sind. Die Lagerungsdichte dieser
Sande in 3,2 bis 7,8 m Tiefe wird Uberwiegend als locker bewertet. Die Verhéltnisse variieren je
nach Messpunkt zwischen ginstigen und ungtinstigen Lagerungsverhaltnissen. Die Sande set-
zen sich auch unterhalb der Drucksondierungen zwischen 8,5 bis unter 15 m fort. Darunter folgen
schiuffige Sande, Schluff-Sand-Gemische sowie ortlich verschwemmte Geschiebemergel. Den
Bereichen der schluffigen Sande wird eine mitteldichte Lagerung und den der Sand-Schluff-Ge-
mischen eine weich- bis steife Konsistenz zugeordnet.

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

Aufgrund der eher lockeren Béden sind besondere Griindungsmafnahmen bzw. bodenverbes-
sernde MaBnahmen erforderlich, da auch eine Pfahlgriindung mangels ausreichend tragféhiger
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Schicht bis in 25 m Tiefe nicht nachgewiesen werden konnte. Aufgrund der Gewéasserbdschung
sollten bei den bodenverbessernden Mafinahmen nur erschitterungsarme Verfahren zum Ein-
satz kommen. Das Gutachten z&hlt mdgliche Vorgehensweisen hierzu auf.

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

l. 5. 4. Altlastenuntersuchung, Kampfmittel

Altlastenuntersuchung

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

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

Far die Prufung von Altlasten in den Béden wurden 18 Bodenproben bis 4 m Tiefe enthommen.
Die Lage der Entnahme wird in den Anlagen zum Gutachten dokumentiert. Schadstoffe lieRen
sich vor allem in den oberen Aufflllungsschichten nachweisen. Als LAGA Z2 eingestuft wurden
die aschehaltigen Auffillungen rund um die Garagengeb&ude, der Boden um die ehemalige Klar-
anlage sowie das Bauschutthaufwerk. Béden mit den Zuordnungswerten Z2 durften nicht oder
nur unter bestimmten Bedingungen wieder eingebaut werden.

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

Im Schlossgebaude wurden zudem Kiinstliche Mineralfasern (KMF), Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) nachgewiesen. Insgesamt wird der Aufwand fur Schadstoffsanierun-
gen als gering angesehen. Die Boden der LAGA Klassen Z0 bis Z1 kdnnen an geeigneter Stelle
wieder eingebaut werden, sofern gewahrleistet wird, dass sonstige Schutzgiter nicht belastet
werden.

Kampfmittel

Im Abschlussprotokoll vom 11.03.2021 durch die Firma Kampfmittelbergung & Sprengtechnik
wurden an 17 Messpunkten im Plangebiet in 30 cm Radius Untersuchungen vorgenommen. Es
wurden keine Kampfmittel gefunden. Dies bescheinigt jedoch keine 100 % Sicherheit fur das
gesamte Plangebiet. Zusatzlich bescheinigt auch der Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Schrei-
ben vom 18.03.2021, dass das Grundstlick keine Verdachtsflache darstellt.

l. 5. 5. Entwdsserungsnachweis

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Birro GURTLER & KAPLAN Ingeni-
eursgesellschaft mbH mit Stand vom 10.01.2022 ein Entwasserungsnachweis erbracht. Anfallen-
des Regenwasser kann sowohl vollstédndig auf dem Grundstuck versickert werden als auch das
Gewasser eingeleitet werden. Fur die Einleitung ins Gewéasserwurde mit einem Schreiben vom
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FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2021 bestétigt, dass keine zusatzli-
che Genehmigung erforderlich ist.

In der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel FB Bauamt und Katasteramt vom 21.03.2022
erging der Hinweis, dassfir die Einleitung von Regenwasser in das &ffentliche Netz eine Zustim-
mung des zustdnden Betreibers der Kanalisation erforderlich ist. Die Aussage, dass das anfal-
lende Regenwasser vollstédndig auf dem Grundstiick versickert werden kann, ist fur das Verfahren
ausreichend.
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Il. Planinhalt und Abwagung

Il. 1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die geplante maRvolle Nachverdichtung des derzeit brachliegenden Schlossgrundstiicks ist der-
zeit planungsrechtlich nicht zuldssig. Diese Teilflache des Geltungsbereiches (der westliche Be-
reich der Halbinsel) unterliegt derzeit den Bestimmungen des § 35 BauGB und ist als Aufienbe-
reich zu bewerten.

Der Bereich zwischen der B96 und dem Schloss, das Schloss selbst sowie eine kleine Teilflache
westlich davon (ca. 6,5 m) liegen im sogenannten Innenbereich geméaR § 34 BauGB der Stadt
Furstenberg/Havel. Fir den Umbau des Schlosses wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens
eine Baugenehmigung (Az 521010-06137/2021/re vom 19.07.2022) erteilt, die auch die Feuer-
wehrumfahrt fir das Schlosses umfasst.

Abb. 4 — Darstellung Landkreis Oberhavel zum Innen- und AuBenbereich vom 26.08.2021 — zuzlglich ca. 6,5 m westlich der darge-
stellten Linie hinter dem Schloss (beschrénkt auf den Bereich um das Schloss)

Mittels des ,Bebauungsplans unter Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren gemaR § 13b BauGB (siehe Kap. 1.2.) kénnen Teile eines im Ortsinneren liegen-
den Gebiets, die derzeit als Aufienbereich geméaR § 35 BauGB anzusehen sind, einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. So kann die innerstédtische Brachfldche im Sinne
des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB einer neuen Nutzung zugefilhrt werden. Dabei dient das im In-
nenbereich liegende bestehende Schlossgebaude, welches nach § 13a BauGB entwickelt wird,
fur die dahinterliegende neue Wohnbebauung als erschlieBendes Grundstiick und versorgt das
ganze Gebiet mit Stellplatzen. Uber die geplante private Griinanlage besteht eine weitere Wech-
selwirkung zwischen den beiden Gebieten. Beide Flachen gehéren einem Bautréger, der fur die
Gesamtentwicklung der einheitlich geplanten Entwicklung einen stédterbaulichen Vertrag mit der
Gemeinde geschlossen hat. Aus diesem Grund wurde entschieden, dass die Flache in einem
Verfahren beplant wird.

Fur die Grundstiicke im Plangebiet sollen mittels des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick
zwei allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO festgesetzt werden. Teil des Konzepts ist
auch eine private Parkanlage mit einer 6ffentlichen Umwegung sowie eine Fuf3- und Radver-
kehrsbriicke im Stiden des Gebiets tiber die Schulhavel. Entlang der Bundesstral’e B 96 sind
PKW-Stellplatze fur das gesamte Gebiet geplant, sodass das Gebiet weitestgehend von PKW-
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Verkehr freigehalten und somit vor Larm geschiitzt werden kann. Hierzu wurde bereits ein stad-
tebauliches Konzept zwischen Eigentimer und Gemeinde abgestimmt.

Il. 1. 1. Stadtebauliches Konzept

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

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

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

Fur das Schloss Furstenberg wurde bereits ein Bauantrag genehmigt, welcher die Schaffung von
43 Wohneinheiten vorsieht. In den Neubauten sollen voraussichtlich dreigeschossige
Maisonettewohnungen entstehen. Hier entsteht eine Geschossflache von ca. 6.800 m? (zulassige
Grundflache abzlglich der Terrassen mal drei Vollgeschosse, wovon das oberste als
Dachgeschoss auszubilden ist). :

Bei einer durchschnittlichen rechnerischen Geschlossflaiche von ca. 170 m? je Wohneinheit
(Geschossflache groRer als Wohnflache; die ErschlieBungsund — Konstruktionsflachen sind
abzuziehen) bieten die Neubauten Potenzial fiir ca. 40 Wohneinheiten. Insgesamt kénnten somit
ca. 83 neue Wohneinheiten entstehen.

Abb. 5 — Modellansicht von oben
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, AN
Abb. 6 — Modellansicht von Nordosten

Il. 2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

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

Il. 3. Wesentlicher Planinhalt
Il. 3. 1. Art der baulichen Nutzung

Wohngebiete

Die Art der baulichen Nutzung wird zeichnerisch und textlich bestimmt. Den stadtebaulichen Zie-
len folgend, soll das fir die Wohnbebauung vorgesehene Grundstiick im Geltungsbereich geman
§ 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zwei allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA 2) festgesetzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 gelten derzeit die Bestimmungen des § 34 BauGB (Innen-
bereich). Es soll eine Steuerung der zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 BauNVO erfolgen. Dem-
nach sollen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Ausnahmen gem&R § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5
BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sein, da derartigen Nutzungen ein héheres Stdrpotential zuzuschreiben ist und
sie zudem nicht den angestrebten Entwicklungszielen fiir das geplante allgemeine Wohngebiet
entsprechen. Begriindet kann dies mittels der geringen GréRe des allgemeinen Wohngebiets
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werden, da diese Anlagen aufgrund ihres extensiven Flachenumfangs nicht zum Gebiet passen.
Zudem kénnen von derartigen Nutzungen nachteilige Auswirkungen auf das Wohnen in Form
von Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen z.B. durch ein zusétzliches Verkehrsaufkommen
nicht ausgeschlossen werden. Mit dem Ausschluss dieser Betriebsarten gemai § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO kann die ruhige Wohnlage fir neue und be-
stehende Bewohner im Umkreis gewahrleistet werden und eine unnétige Belastung des Wohn-
gebiets, z. B. durch zusétzlichen Ziel- und Quellverkehr, vermieden werden.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 ist die derzeitige Bemessungsgrundlage der § 34 BauGB,
nach welchem auch einzelne Beherbergungsbetriebe oder nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zuldssig waren. Die Rechte sollen durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt
werden, sie werden lagebezogen als vertraglich bewertet. Daher werden die Ausnahmen geman
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO im WA 1 nicht ausgeschlossen.

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

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

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) unzulassig.

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

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 gelten derzeit iberwiegend die Bestimmungen des § 35
BauGB (AuBenbereich). Lediglich ein kleiner Randbereich um das Schlossgeb&ude bis in Héhe
der Abgrenzung des WA2 zur Griinflache wurde vom Landkreis dem planungsrechtlichen Innen-
bereich zugeordnet. Mit Ausnahme eines neuen Gebaudes siidlich des Schlosses befinden sich
somit alle geplanten neuen Gebdude im WA 2 und werden in planungsrechtlich einheitlicher
Weise entsprechend der Zielstellung der Wohnraumschaffung entwickelt. Daher soll hier eine
Steuerung der zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 BauNVO erfolgen. Demnach sollen im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 alle Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein, da derartigen Nutzun-
gen ein hoheres Stoérpotential zuzuschreiben ist und sie nicht dem Entwicklungsziel der Wohn-
raumschaffung entsprechen. Das Planungsziel fir diese Flache passt zudem optimal zum ge-
wabhlten Aufstellungsverfahren gemaR § 13b BauGB, so dass durch Planrechtschaffung eine zu-
gige Zielrealisierung erfolgen kann.

TF 2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
unzuldssig.

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

Il. 3. 2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) soll im Rahmen des Bebauungsplans
verbindlich durch zeichnerische Festsetzungen in Verbindung mit textlichen Festsetzungen gere-
gelt werden.
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Damit die Vorgaben des stadtebaulichen Konzepts planungsrechtlich gesichert werden kénnen,
werden baufensterbezogen die zuldssigen Grundflachen (GR) gemal § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
i.V. mit § 19 BauGB als HéchstmalR bestimmt. AuRerdem wird baufensterbezogen die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3i.V. mit § 20 BauNVO, die Zahl der maximalen
Zahl von Vollgeschossen festgesetzt. Das Schloss Fiirstenberg/Havel soll als Bestandsgeb&dude
erhalten bleiben und saniert werden. Das Schloss, welches als Baudenkmal in der Landesdenk-
malliste (Nummer 09165237) eingetragen ist, bleibt in seiner Form erhalten. Das Baufenster ist
so grof3, wie das darinstehende Baudenkmal. Daher ist die Ausweisung einer Grundflache in m?
nicht erforderlich. Die Grundflachen werden mittels einer Tabelle im Kapitel 11.3.9 Flachenbilan-
zierung dennoch mit kalkuliert.

TF 3 Als zulédssige Grundfliche des Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

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

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

TF 4 Ein Vortreten von Freisitzen (iber die Baugrenze des Baudenkmals ist zuléssig,
sofern die Grundflidche von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht liberschritten
wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO

Im Zusammenwirken mit den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO, der bezuglich der Versie-
gelung von Grundstiicken durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen ge-
maRk § 14 BauNVO und unterirdischen baulichen Anlagen eine Uberschreitung der zuléssigen
GRZ von 50 % zuldsst, muss fir die im Zusammenhang zu betrachtenden allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 eine Abweichung von den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffen werden. Diese ist notwendig, um das abgestimmte stédtebauliche Konzept realisieren
zu kdnnen. Die Anzahl gewiinschter Stellplatze entlang der Bundesstral’e B 96 soll zur Versor-
gung des gesamten geplanten Baugebietes dienen, um keinen Parkdruck auf angrenzende Be-
reiche Firstenberg/Havels ausiiben.

AuBerdem bestehen aufgrund der 6ffentlichen Wege um die Parkanlage, dem Zugang Uber die
Briicke,den besonderen Anforderungen an Anleiterungsflachen fur die Feuerwehr um das
Schloss herum sowie der historischen Zufahrt besondere Anforderungen an den Flachenbedarf
fur die Nebenanlagen. Um jedoch auch weitere Nebenanlagen wie beispielsweise Fahrradstell-
platze, Millcontainerstellplatze, Heckengarten und weitere Nebenanlagen zu erméglichen, ist
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer GRZ von60 vom Hundert erforderlich. Im Zusammenhang der im Zentrum stehenden Park-
anlage soll eine naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen erfolgen.

TF 5 Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen
von Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundfldchenzahl von héchs-
tens 60 vom Hundert liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 und § 19 Abs. 4 BauNVO
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Wie aus dem stédtebaulichen Konzept hervorgeht, sollen keine fiir den Ort unublich groRRen
Hauptanlagen entstehen. Zwischen die einzelnstehenden Hauptanlagen sollen niedrige einge-
hauste Fahrradstellplatze, Millplatze (Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO) oder dhnliches ermdg-
licht werden. Diese werden mittels textlicher Festsetzung Nr. 10 auch in ihrer Hohe planungs-
rechtlich gesteuert.

Trotz der nah stehenden iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Abstandsfla-
chen von 0,4H gemaR § 6 BbgBO einzuhalten. Dies sorgt zeitgleich auch fir eine Regulierung
fur die Schaffung oder vielmehr nicht-Schaffung ungewdéhnlich hoher Vollgeschosse.

II. 3. 3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die durch Baufenster dargestellten tiberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit
der maximal zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO, kann das gewiinschte stadte-
bauliche Bild hinreichend definiert werden. Wie aus dem stédtebaulichen Konzept hervorgeht,
sollen keine fur den Ort untiblich grof3en Hauptanlagen entstehen.

Il. 3. 4. Stellplatzanlagen und Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird 6stlich durch die Bundesstralle B 96 verkehrlich erschlossen und mit den
Medien versorgt. Derzeit hat das Grundstiick nur einen Eigentiimer, der darauf die Leitungen je
nach Bedarf verlegen und die innere ErschlieBung seinen Bedurfnissen folgend umsetzen kann.

Wie in den Planungszielen in Kapitel Il.1 bereits dargelegt, soll das Geldnde des Schlossgrund-
stiicks fur die Offentlichkeit zugénglich bleiben und tiber eine zuséatzliche Wasseriiberquerung
Uber die Schulhavel begehbar werden. Der Bauherr plant eine innere ErschlieBung seines Grund-
stlicks fur Feuerwehr, Mullabfuhr, Umzugsfahrzeuge der Anwohner und eine kurzzeitige PKW-
Befahrbarkeit zum Be- und Entladen von beispielsweise schweren Eink&ufen der Anwohner.

Wesentliches stadtebauliche Ziel ist es planungsrechtlich zu sichern, dass das Wohngebiet wei-
testgehend von PKW-Verkehrs freizuhalten ist. Dies schiitzt die Neubauten im WA 2 sowie die
Rickseite des Schlosses vor zusétzlichen Larmimmissionen. Mittels textlicher Festsetzung wird
geregelt, dass Stellplatze nur auf den dafiir vorgesehenen Stellplatzanlagen errichtet werden dur-
fen. Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Stellplatzanlagen sind hierin so dimensioniert,
dass jeder Wohnung mindestens ein PKW-Stellplatz zugeordnet werden kann.

Rein rechnerisch ergibt sich aus den ca. 3330 m? Stellplatzanlagen unter der pauschalen An-
nahme von 25 m? pro Stellplatz inkl. Zufahrt eine Anzahl von 133 Stellplatzen — hierin sind Griin-
streifen oder ein Baumerhalt nicht bilanziert. Daher wird nach Umsetzung der Planung von 20-30
Stellplatzen weniger ausgegangen. Mangels Stellplatzsatzung wird weder eine mindest- noch
eine maximal Stellplatzanzahl festgesetzt.

Bei den auBerhalb der Flachen St ausnahmsweise zuléassigen Stellplatzen handelt sich nicht um
eine unzulassige Zulassigkeitserweiterung, da alle Stellpldtze dem Bedarf des Baugebiet zuzu-
ordnen sind. Es handelt sich vielmehr um einzelne rdumlich derzeit nicht festgelegte Flachen, die
zum Abstellen von einzelnen Fahrzeugen geeignet sind. Es handelt sich somit um Stellplatze im
bauordnungsrechtlichen Sinn, die jedoch nur temporadr genutzt werden sollen. Aufgrund der
raumlichen Entfernung der Gebzude zu den Flachen St ist davon auszugehen, dass Liefer-
dienste, aber auch eigene Fahrzeuge z.B. nach gréReren Einkdufen bei den Gebauden oder fur
Besuche mobilitdtseingeschrankter Personen zum Be- und Entladen kurzzeitig abgestellt werden
muissen.

Die Sicherstellung dieser Planungsziele erfolgt i.V.m. dem stédtebaulichen Vertrag.

TF 6 Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze nur innerhalb der Fldche St zulassig.
Einzelne Stellplitze auBerhalb der Flichen St konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO
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Die in der Planzeichnung mit G1 bezeichnete Flache definiert die Funktionsweise der Wege fir
den FuB3- und Radverkehr um das Schloss und die Parkanlage herum. Die Wege kdnnen zusétz-
lich auch von Anwohnern und den o6rtlichen Versorgungstrédgern und der Feuerwehr verwendet
werden. Die Belastbarkeit des Materials muss in der Bauausfiihrung nachgewiesen werden und
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Flachen G1 und G2 zeigen
die Funktionsweise der herzustellenden Wegebeziehung auf und stellen keinen exakten Verlauf
der Durchwegungen dar. Hierzu zahlt beispielsweise die Voraussetzung der Beachtung von Kur-
venradien fur entsprechende Fahrzeuge von Feuerwehr und Mullabfuhr.

Die Flache G2 erschlielft das Gebiet zusétzlich neu von Siiden her Uber die Schulhavel. Die
Briicke Uber die Schulhavel ist mittels stadtebaulichem Vertrag zu regeln und auszugestalten. Fir
das Wegerecht einen Korridor festzusetzen, wird nicht verfolgt. Die geplante Briicke steht in voller
Breite fur die Begunstigten zur Verfigung. Auch aufierhalb der Briickenflache ist eine ,Korridor-
festsetzung" nicht erforderlich. Abweichungen von den festgesetzten Wegeflachen sind im Ubri-
gen zuldssig, da unter der Bedingung der Einhaltung der festgesetzten Verbindungsfunktion
durch ein Abweichen der spéter tatsachlich eingetragenen Wegerechte keinen Widerspruch zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans gemaR § 30 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsteht (s. Finkeln-
burg, BauR 3/1996 S. 303 ff).

Der Eigentiimer des Grundstiicks bereitet fir den spateren Vollzug eine zeitliche Beschrankung
der Zugénglichkeit seiner Flachen vor.

TF 7 Die Fldche G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3,5 m zu-
gunsten der Offentlichkeit zu belasten. Die Flache G2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht
in einer Breite von 2,8 m zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB

Il. 3. 5. Griinordnerische Festsetzungen

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

AuBerdem wird mit 5 Metern Abstand vom Ufer vom Siiden an der Briicke beginnend umlaufend
bis in den Norden vor das Garagenbestandsgebaude planungsrechtlich eine Fléche fiir die Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern gesichert. Dies soll der AuRenbereichsinsel im Innenbereich Firs-
tenbergs Rechnung tragen und einen Bereich um das Ufer mdéglichst naturnah zu bewahren.
AuBerdem gibt es Hinweise auf die Aktivitat eines oder mehrerer Biberindividuen im Uferbereich
des Plangebietes (siehe Kapitel 111.1.1.). Um die Nutzung des Bibers zu sichern, soll die Flache
mit Pflanzbindung méglichst naturnah belassen werden.

Der Flache mit Pflanzbindung kommen somit zwei Funktionen zu. Die erste ist die Bindung von
Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB welche im derzeitigen planungsrechtlichen
Auflenbereich liegen. Die zweite Funktion ist die Manahmenfldche zum Schutz des Uferrand-
streifens. Diesem Randstreifen kommt auch eine Bedeutung fiir die sich am Gewaésser vorgefun-
denen Hinweise auf Biber zu, die sich trotz der im Bestand umgebenen Wohnbebauung dort
aufhalten. Daher soll der Uferrandstreifen naturnah belassen werden.

Zugleich stellt die Erhaltungsbindung und die Festsetzung der Zul&ssigkeit baulicher Anlagen
keinen Widerspruch dar. Gesichert wird damit allerdings, dass die zuldssigen baulichen Anlagen
so in die Flache eingepasst werden missen, dass die Naturwertigkeit méglichst wenig betroffen
ist. Dies kann und soll nicht durch eine rdumliche Vorwegnahme erfolgen, da sich der Naturzu-
stand verédndern kénnte.
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Der naturnahe Geholzstreifen der Béschung entlang der Uferkante ist zu erhalten. Notwendige
PflegemaBnahmen sollen im Sinne des naturlichen Zustandes durchgefiihrt werden. Das Er-
scheinungsbild und die Funktion des Uferstreifens sollten nicht verandert werden.

Neupflanzungen sind mit heimischen Gehélzen und Stréduchern durchzufihren und sollen der
Wiederherstellung, Starkung und Erweiterung des Naturraumes entlang der Gewéasserbg-
schung dienen.

TF 8 In der Flache mit Pflanzbindung ist ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhal-
ten. Innerhalb dieser Fldache sind héchstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von maxi-
mal 18 m? zul&ssig.

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

Dem Ziel der landschaftlichen Einbindung folgend, sollen zudem mindestens 50 % der Dachfl-
chen von Nebenanlagen gemag § 14 BauNVO durch Bepflanzung begriint werden. Das Konzept
sieht derzeit zwischen den Neubauten flache und Gberdachte Nebenanlagen, wie Mullabstellfla-
chen, Fahrradstellflachen oder Abstellrdume vor. Mit Riicksicht, dass auch andere Bestandsne-
benanlagen (wie das ehemalige Garagengebaude) erhalten bleiben und weiterhin als Nebenan-
lagen genutzt werden sollen und deren Dacher ggfs nicht fur die Bepflanzung geeignet sind, wird
ein Schlissel von 50 % gewahlt. Zur Sicherung der Qualitéat dieser Bepflanzung ist eine mindes-
tens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die planungsrechtliche Sicherung wird mittels
textlicher Festsetzung Nr. 11 erreicht (s. Kap. 11.3.7, da mit der Festsetzung auch gestalterische
Ziel erreicht werden sollen).

Il. 3. 6. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuihrt (Ingenieurbiiro Peutz GmbH, Schalltechnische Untersuchung). Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind in Kapitel 1.5.2.1 zusammengefasst.

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

Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG

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

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ent-
wicklungsziele in Einklang mit dem Grundsatz der Innenentwicklung aus § 1a Abs. 2 BauGB ste-
hen, indem bereits erschlossene und mit kommunaler Infrastruktur versorgte Flachen prioritar fur
eine Bebauung in Anspruch genommen werden sollen.

Im vorliegenden Fall ist festzuhalten, dass eine stadtebaulich gewiinschte und vertrégliche Ent-
wicklung der innerstadtischen Flache unter Beriicksichtigung des Trennungsgrundsatzes maéglich
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ist. Um das Gebiet herum gruppieren sich ebenfalls gréRtenteils Wohnnutzungen, sowie die ge-
werbliche Nutzung eines Nahversorger-Marktes stidlich angrenzend an die Schulhavel. Wie aus
der schalltechnischen Untersuchung hervorgeht, liegen die Immissionen gem. TA Larm, die vom
Nahversorger auf das Plangebiet einwirken sowohl am Tag als auch in den Nachtzeitrdumen
unterhalb der Grenzwerte fir allgemeine Wohngebiete.

Aktive LarmschutzmaRnahmen

In der Reihenfolge mdglicher ImmissionsschutzmalRnahmen sind aktive MalRnahmen grundsatz-
lich passiven Malinahmen vorzuziehen, da sie nicht nur die Nutzungen im Gebaude vor schadli-
chen Immissionen schitzen, sondern auch die zu den Gebauden gehérenden Aulenwohnberei-
che und Grundstiicksfreiflachen besser nutzbar machen. Aufgrund der ortlichen Bedingungen,
wie etwa der mangelnden Wirksamkeit durch die groBen Abstédnde zu den Gerduschquellen, ist
die Anwendung aktiver La&rmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwénden oder —wéllen im
B-Plangebiet nicht sinnvoll moglich, da sie keine wesentliche und flachendeckende Pegelminde-
rung erwirken kénnen.

Passive Schallschutzmafnahmen

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

TF9 Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts-
rdume der Gebdude im Geltungshereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldamm-MaR (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’'w, ges = La — KRaumart
mit La = maRgeblicher AuBRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroriume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdaume beispiels-
weise durch den Einsatz von schallgeddammten Liiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

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

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuBenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln derSchalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15
»Schlossgrundstiick® in Fiirstenberg/Havel vom 21.01.2022 abzuleiten, welches Bestand-
teil der Satzungsunterlagen ist.
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Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

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

Il. 3. 7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um dem stadtebaulichen Bild der Nachbarschaft naher zu kommen und um mit den geplanten
Neubauten noch starker den Eindruck einer historisch gewachsenen Struktur zu vermitteln, soll
die Dachform festgesetzt werden. Um die Dachform der Neubauten im allgemeinen Wohngebiet
WA planungsrechtlich zu sichern, wird die Dachform geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs.
1 BbgBauO als Satteldach 35°- 45° ausgewiesen. Die hier zuldssigen Neigungswinkel und Dach-
formen werden auf der Planzeichnung zeichnerisch dargestellt. Damit die drei Vollgeschosse je-
doch vollstandig ausgenutzt werden kénnen, stellt die textliche Festsetzung Nr. 10 klar, dass das
oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss zuléssig ist.

Trotz der nah stehenden iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Abstandsfla-
chen von 0,4H geméaR § 6 BbgBO einzuhalten. Dies sorgt zeitgleich auch fur eine Regulierung
fur die Schaffung oder vielmehr nicht-Schaffung ungewéhnlich hoher Vollgeschosse.

TF 10 Auf den iiberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Festsetzung (G) ist das
oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 (1) BbgBO

Um eine einheitlichere Gestaltung der Nebenanlagen im Plangebiet planungsrechtlich zu sichern,
sollen diese mittels textlicher Festsetzung in Ihrer Héhe, Dachform und Begriinung néher erléutert
werden. Neu errichtete Nebenanlagen durfen eine maximale Héhe von 4,0 m nicht Uberschreiten
und sind mit Flachdéchern auszubilden. Dabei wurde die zunéachst hoch erscheinende Héhe von
4,0 m deshalb gewahlt, weil aufgrund des starken Gefélles in den Randbereichen des Gebiets
die Errichtung von Nebenanlagen immer noch maglich bleiben soll. Hierbei ist der nachstliegende
Hohenpunk der Vermessergrundlage einzubeziehen. Fur technische Aufbauten soll diese Hohe
hingegen nicht gelten, damit es planungsrechtlich méglich bleibt auf den Nebenanlagen beispiels-
weise Solaranlagen zu betreiben.

Das im Bestand befindliche ehemalige Garagengebzude soll erhalten bleiben, welches dieser
Gestaltung derzeit nicht entspricht. Damit bei einer erneuten Nutzungsaufnahme die vorhandene
Bausubstanz weiter verwendet werden kann, soll es mittels der Flache A-B-C-D-A von der Fest-
setzung ausgenommen werden. Nach Abgang des Gebé&udes gelten die Regelungen fur Neu-
bauten.

TF 11 Nebenanlagen gemiR § 14 BauNVO diirfen eine Ho6he von maximal 4,0 m nicht tiber-
schreiten. Die Dicher sind als Flachdicher auszubilden und zu mindestens 50% zu begrii-
nen. Es ist eine mindestens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die festgesetzte
Hohe darf durch technische Aufbauten und Schornsteine liberschritten werden. Diese
textliche Festsetzung gilt nicht fiir die Weiterverwendung des Bestandsgebdudes inner-
halb der Flache A-B-C-D-A.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO
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Il. 3. 8. Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” befinden sich keine Ver-
kehrsflachen. Jedoch grenzt im Osten die StraRenverkehrsflache der Bundesstrafie B 96 an. Aus
diesem Grund wurde geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt, dass die Geltungsbereichsgrenze
zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 zugleich Strallenbegrenzungslinie ist.

TF 12 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 ist zu-
gleich StraBenbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Il. 3. 9. Flichenbilanzierung

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

Gebiet Baugebiets- Uberbaubare Grundstiicksfla- Uberbaubare Grundstiicksfliche

flache in m? che gemaR § 19 Abs. 2 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO gem.
BauNVO in m? textlicher Festsetzung Nr. 5 in m?
WA 23.375 4.715 (davon 3.000 m? Neubau = 14.020

inkl. Terrassen und 1.715 m? fur

das Schloss inkl. Freisitze)
Stellplatz- davon 3.330
flache
Parkanlage 4.370

Tabelle 1— Fldchenbilanz

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

Il. 3. 10. Wesentliche Inhalte des stddtebaulichen Vertrags

Ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Gemeinde und dem Eigentimer (Vorhabentrédger) geschlossen, der folgende Inhalte
haben soll:

Kosteniibernahme

¢ Planer und Gutachter
Artenschutz

e Bauzeitenregelung i.V.m Baugenehmigungsverfahren

e Okologische Baubegleitung mit der Durchfiihrung der in der Artenschutzpriifung genannten
CEF-Mallnahmen

e Schutz vor Biberschaden an Bestandsbdumen und neuen Baumen

e Regulierungen zur Beleuchtung der Freianlagen (i.S.d. § 54d i.V. m. § 41a BNatSchG)

ErschlieBung
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e Herstellung von Erschliefungsanlagen
e Errichtung und Ubergabe des Briickenbauwerks tiber die Schulhavel an die Stadt
e Ausnahmsweise Zeitregelung fir Wohnortnahe-Stellplatze

Boden

e Verpflichtung der Sanierung der Bodenbelastungen im notwendigen Umfang

II. 3. 11. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

1. Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250, 70257, 70259 und 70260. Ent-
deckungen von Bodendenkmalern sind der zustandigen Behoérde unverziiglich anzuzeigen
(§§ 15 u. 16 DSchG).

2. Das Schlossgebzude auf dem Grundstick ist als bauliches Einzeldenkmal auf der Landes-
denkmalliste unter der ID-Nummer (MIDAS Obj. Nr.) 09165237 eingetragen.

Hinweise zum Artenschutz
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3. Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbesténden ist
zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatschG) firr besonders geschitzte Tierarten (z.B. Végel, Flederméuse) ge-
maRk § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der
jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7
BNatschG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen fur die
BaumaRnahmen ergeben. (z.B. Regelungen der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartie-
ren).

Der Baum mit Nummer 34 (vgl. Kapitel I.3.3.3) ist zudem als Naturdenkmal eingetragen zeichne-
risch auf der Planzeichnung nachrichtlich itbernommen worden.

4. Gemal §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenkmals gemaR Baumun-
tersuchung vom 23.03.2021 (Stieleiche mit der Baumnummer 34) sowie alle Handlungen,
die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verdanderungen eines Naturdenkmals fuhren
kénnen, verboten. Es gelten die SchutzmaBnahmen der DIN 18920.

Il. 3. 12. Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

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

Nr. 1 BauGB)

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

Das Plangebiet ist an drei Seiten umgeben von Wasser sowie der BundesstralRe B 96. Sowohl
von der Strale als auch dem Netto-Markt stidlich des Gebiets wirken Larmimmissionen auf die
Grundsticke ein. Wie aus der schalltechnischen Untersuchung jedoch hervorgeht, kénnen mit
den Immissionen auf dem Grundstick mit milden bautechnischen Anforderungen gesunde Wohn-
verhiltnisse realisiert werden. Fur Bewohner in der Nachbarschaft liegt die Gesamtpegelerh6-
hung um 0,1 dB(A) weit unter der fur das menschliche Ohr hérbaren Schwelle.

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

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

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

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

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind nach MalRgabe des § 4 Abs. 2 BauNVO Einrichtungen fur
soziale und kulturelle Zwecke allgemein zuldssig.
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Gesundheitseinrichtungen, Kindergéarten und Spiel- und Sportpléatze sind in Firstenberg/Havel
bedarfsgerecht vorhanden. In stidwestlicher Richtung befindet sich 2 Kindergérten. Eine weitere
KiTa ist von privater Seite aus in der nahgelegenen Bahnhofstrae geplant. Die Schaffung einer
weiteren KiTa bzw. ein zusatzliches Angebot zu Kinderbetreuung ist im Plangebiet derzeit nicht
vorgesehen. Die Grundschule Furstenberg liegt ca. 1,5 km stidlich des Plangebiets. Darlber hin-
aus gibt es seit 2019 die ,Freie Naturschule im Furstenberger Seenland® (Oberschule mit inte-
grierter Grundschule). Zum Beginn des Schuljahres 2021/2022 erfolgte der Umzug in das Ge-
badude des ehemaligen Brandenburgischen Forstmuseums in der Rathenaustrale (ca. 200 m
entfernt vom Schlossgeldande). Weiterfiihrende Schulformen wie Gymnasien sind in Gransee und
Neustrelitz angesiedelt.

Kita- und Hortbedarfsplan

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

Schulentwicklungsplan

Rechnet man das Potenzial der neu entstehenden Wohneinheiten (vgl. Kapitel 11.1.1) mit dem
tblichen Rechnungsweg des Bedarfs nach Schulplatzen entsteht durch die Planung ein Bedarf
von 10 zusatzlichen Grundschulplatzen, ein Bedarf von 7 zuséatzlichen Oberschulplatzen sowie 3
Oberstufenplatzen, der im gesamten Landkreis abgedeckt werden kann. Der Rechnungsweg be-
rechnet die Anzahl der Wohneinheiten x2 Einwohner und davon wird 1% je Jahrgang an Bedarf
angerechnet. Fir 6 Jahre Grundschule sieht der Rechnungsweg beispielsweise wie folgt aus: 83
WE x2 = 166 x0,01 = 1,66 x6 = 9,96 > 10 Grundschulplatze. Da nicht alle Schiiler in die Ober-
stufe gehen, wird in der Regel an der Stelle der Bedarf um 50% verringert. Daher wéren vsl. nur
1,5 zusétzliche Oberstufenplatze im Landkreis erforderlich.

Es ist angedacht, die zwei Grundschulen der Stadt Fiirstenberg/Havel zu modernisieren. Ge-
mafR Prognose Uber die Jahresverteilung wird mit einem Bedarf von 10 zusétzlichen Grund-
schulplatzen gerechnet. Fur Grundschulen wird von einer langfristig gesicherten Versorgung
ausgegangen (S. 110 Schulentwicklungsplan).

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

Im Geltungsbereich ist kein Kinderspielplatz geplant, es befindet sich jedoch im gegenuberlie-
genden Stadtpark ein 6ffentlicher Spielplatz. Das Gelédnde weist zudem ausreichend Griin- und
Freiflachen auf. Da Furstenberg/Havel von Wasser umgeben ist, sind Angebote des Wasser-
sports umfangreich vertreten. Kulturelle Angebote finden sich aufgrund der zentralen Lage direkt
angrenzend an das Plangebiet. Es gibt Museen, eine Bibliothek und Ausstellungen uvm. Im Um-
kreis befinden sich mehrere allgemeinmedizinische Praxen, 2 Zahnarzte, 3 Apotheken, Physio-
therapien sowie Angebote zur Seniorenbetreuung- und pflege. Ein drastischer Anstieg der Inan-
spruchnahme dieser Infrastrukturen ist durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
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Erhaltung, Erneuerung, und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versorgungs-
bereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Bebauung und stadtebauliche Neuordnung des
derzeit brachliegenden Schloss Firstenberg erméglicht. Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sind auf Grund der Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets nicht zu erwarten.

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

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

Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

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

Die Belange des Umweltschutzes erfahren im Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” Be-
riicksichtigung. Wie im Kapitel 1.3.3.3 Okologie/ Freiflaichen sowie im Kapitel 1.5.4 beschrieben,
weist das Plangebiet groRtenteils brachliegende Flachen mit teils vorbelasteten Béden auf. Nach
Plandurchfiihrung werden die Altlasten gréRtenteils beseitigt sein.

Artenschutzrechtliche Konflikte konnen gemaf den Ergebnissen des Artenschutzberichts durch
die Beachtung von Bauzeitenregelungen und Kompensationsmafnahmen im Rahmen des Bau-
genehmigungs- / Anzeigeverfahrens vermieden werden.

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

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

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

Die Belange der Wirtschaft finden im Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” insofern Be-
rucksichtigung, als dass gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgewahlte Betriebe der gewerbli-
chen Wirtschaft und des Handels nicht ausgeschlossen werden, sofern sie der Versorgung des
Gebiets dienen und von ihnen keine stérende Wirkung ausgeht. Der Mobilfunkausbau ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans, dahingehende Bedarfe wurden wéhrend
der Tragerbeteiligungen nicht vorgebracht.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gibt den Eigentimern der Grundstuicke die Bau-
rechte, die im Einklang zu den stadtebaulichen Zielen der Stadt Furstenberg/Havel stehen.

Belange der Mobilitdt der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
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Das Plangebiet ist durch 6ffentliche Verkehrsflachen erschlossen und an den éffentlichen Perso-
nennahverkehr angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen zur VerkehrserschlieBung sind ausrei-
chend dimensioniert, ausbaubar und werden durch die Planung in ihrer Funktion nicht beeinflusst.
Infrastrukturen fir die Elektromobilitdt werden durch die Planung nicht verhindert. Die zentrale
Lage fordert zudem die Stadt der kurzen Wege. Wesentliche Infrastrukturen des téaglichen Lebens
kénnen einfach zu Fuld erreicht werden.

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

Die Belange der Verteidigung werden nicht berihrt.

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

Sonstige Stadtebauliche Entwicklungskonzepte lagen zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens
nicht vor, weshalb diese Belange nicht beriihrt sind.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Die Erstellung von Gefahrenkarten und Risikokarten geméaf § 74 WHG obliegt der obersten Was-
serbehérde. Fur Furstenberg/Havel existiert keine Risikokarte. Belange des Hochwasserschut-
zes sind nach derzeitigen Erkenntnissen nicht berihrt.

Belange des von Fliichtlingen und Asylsuchenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden werden nicht betroffen. Die Schaffung zuséatz-
lichen Wohnraums birgt das Potenzial zuséatzlich frei werdenden Wohnraums fir Asylsuchende.

Belang fiir die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine private Parkanlage mit Wegen fest, welche mittels Gehrechten
zugunsten der Offentlichkeit zu belasten sind. Somit kann die Planung hier einen positiven Beitrag
leisten, da das Geléande derzeit nicht 6ffentlich zugénglich ist.

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

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen weisen aufgrund ihrer besonderen Lagegunst inmit-
ten eines bestehenden Siedlungsbereichs mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr sowie aufgrund der anthropogenen Vorpragung eine besondere Eignung fur die
Nachverdichtung auf. Bestehende technische Infrastruktureinrichtungen und Strallenverkehrsfla-
chen kénnen genutzt und erweitert werden, ohne diese neu anzulegen. Die Aktivierung von Fl&-
chenpotentialen innerhalb bereits besiedelter Ortsteile entspricht diesem Belang in hohem Mal3e.

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

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden in den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15
,Schlossgrundstiick” Beriicksichtigung. Inmitten des Wohngebietes soll eine Parkanlage entste-
hen. Hierdurch wird die Aufheizung der Flachen vermieden. Bei der Planung wurde Wert darauf
gelegt, bestehende Bdume zu erhalten (als Teil der Grinflache nicht gesondert festgesetzt).
Hinzu kommt eine geringe Auslastung der Baugebietsflache. Das Ziel der Stadt der kurzen Wege
kann hier ebenfalls angesetzt werden. Arbeitsplatze und die Infrastruktur des taglichen Lebens
kéonnen fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreicht werden.
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Bei Neuerrichtung von Geb&uden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung gliltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem Energiefachrecht
(GEG). Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und
zukunftsfahige 6kologische Standards beriicksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des
Klimaschutzes entgegenkommen.

Private Belange
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Plangebiet, die weitere Flachen im In-
nenstadtbereich einer vertraglichen Wohnnutzung zufiihrt, kann dem Belang Rechnung getragen
werden. Insbesondere die Siedlungsstruktur im geplanten Wohngebiet ist fur die Errichtung von
Reihenh&usern, die im Regelfall im Eigentum der Nutzer stehen, gut geeignet.

Eigentums- und Eigentiimerrechte

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen den Grundstiuckseigentiimern im Plange-
biet eine bauliche Nutzung ihrer Grundstticke. Wesentliche Nutzung wird das Wohnen sein. Die
im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossenen Betriebstypen Verwaltungsgebéude, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe sind im Bestand nicht vorhanden.

Mit der Festsetzung sind mit Ausnahme eines Eigenttimers keine bestehenden Rechte beriihrt.

Fur die Grundstiicksbereiche, die gemaR den derzeit geltenden Bestimmungen des § 35 BauGB
nicht bebaubare Grundsticksteile betreffen, wird mit den Festsetzungen erstmals Baurecht ge-
schaffen und eine bauliche Nutzung der Grundstiicke ermdglicht (vgl. Kapitel 1.3.4 geltendes Pla-
nungsrecht).

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen ein innerstéadtisches Wohngebiet langfristig pla-
nungsrechtlich sichern und im Sinne der Innenentwicklung weitere Flachen im besiedelten und
erschlossenen Bereich fir die Errichtung benétigter Strukturen zur Verfugung stellen. Bei den
Flachen handelt es sich um langjéhrig brachliegende bzw. untergenutzte Flachen im Innenstadt-
bereich, die im Rahmen der Neuordnung fiir eine bauliche Entwicklung erschlossen und zukiinftig
entsprechend ihrer Lagegunst genutzt werden sollen.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung unter Ein-
beziehung von AuBenbereichsflichen geman § 13b BauGB durchgefiihrt (vgl. Kap. 1.1). Ausglei-
chende MaRnahmen fiir durch die Festsetzungen vorbereitete Eingriffe sind nicht erforderlich, da
sie gemaR § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

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

lll. 1. 1. Artenschutzpriifung

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

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

Eine Auslésung von Verbotstatbesténden ist die Avifauna nicht zu erwarten. Empfohlen wird eine
Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren. AufRerdem kdnnen wegfallende Brut- und
Nistplatze durch geeigneten Ersatz kompensiert werden. Eine 6kologische Baubegleitung ist
nicht erforderlich. CEF MaRnahmen werden fur die Arten Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Haus-
rotschwanz, Kohlmeise, Star, Sumpfmeise und Turmfalke im Umkreis nétig. Nach Umsetzung
dieser MaBnahmen kénnen keine negativen Einflisse erwartet werden.

LAls vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (sogenannte CEF-Mal3nahmen) ist bei den in Tabelle
2 mit xx gekennzeichneten Arten die Anbringung artspezifisch geeigneter Ersatznistkdsten im
Winterhalbjahr, vor Beseitigung der bisher genutzten Strukturen, an Bdumen und Geb&uden im
unmittelbaren Umfeld in ausreichender Anzahl, meist hinreichend zur Erfiillung der Anforderun-
gen des § 44 Abs. 5 BNatSchG.“ S. 12 des Gutachtens. Weitere Anlagebedingte und Betriebs-
bedingte Auswirkungen auf Arten oder Individuen sind nicht zu erwarten.

Flederméuse

Die im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten sind der Abendsegler, die Breitfligelfleder-
maus, die Mickenfledermaus, die Zwergfledermaus und die Wasserfledermaus. Viele Arten tUber-
fliegen das Gebiet und nutzen es als Jagdgebiet. Manche der Arten kénnten Baumhdohlen oder
den alten Geb&udebestand zudem als Wochenstube oder Winterquartier nutzen. Die die beste-
hende Bausubstanz wurde aufgrund ihrer grundséatzlichen Eignung zudem auf Fledermauswin-
terquartiere untersucht doch die Priifung ergab keinen Hinweise auf eine solche Nutzung.

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

Zauneidechse

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

Biber

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

lll. 1. 2. Schutzgiiter gem. § 2 UVPG

Schutzgut Mensch

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

Mdogliche Beeintrachtigungen der festgesetzten Nutzungen durch Verkehrslarm wurden im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung betrachtet. Dabei wird deutlich, dass sich durch die
Umsetzung der Planung keine wesentlichen Verschlechterungen zum Bestand ergeben. Eine
wesentliche Verscharfung der Situation tritt — auch fir benachbarte Anwohner — durch die Pla-
nung nicht ein (vgl. Kapitel 1.5.2.1). Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer geringfiigig erhéh-
ten Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Strallen gegeniiber dem bestehenden Planungs-
recht. Das Verkehrsgutachten bescheinigt dem StralRennetz jedoch weiterhin eine gute Elastizi-
tat.

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

Schutzqut Boden

Im Plangebiet treten tiberwiegend Vorbelastungen aufgrund der vormaligen Nutzungen im Boden
auf. Nach der Durchfiihrung der Festsetzungen ist von einer Verbesserung der Belastung im Bo-
den auszugehen. Die Entstehung neuer Belastungen ist durch die Nutzung als allgemeines
Wohngebiet nicht zu erwarten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der Grundflachenzahl
geman § 17 BauNVO wird durch die Planung nicht vorbereitet. Regenwasser, das nicht auf den
Baugrundstticken versickern kann, soll fiir das Plangebiet Uber ein Kanalsystem in die Angren-
zenden Gewasser eingeleitet werden.

Schutzgut Wasser

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

Schutzgut Klima / Luft

Die Auswirkungen auf das Klima sind gegentiber der Bestandsituation bzw. dem heute geltenden
Planungsrecht als gering einzuschéatzen. Die Flache lag brach. Die geplanten Baukdrper werden
an die neuen Anspriiche des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) angepasst errichtet. Die Auswir-
kungen auf das Kleinklima werden aufgrund der geringen baulichen Dichte und der Parkanlage
im Kern des Plangebiets gering ausfallen. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ist zudem
geeignet, die ,Stadt der kurzen Wege" zu ermdglichen, welche zum Inhalt hat, dass Bewohner
weite klimaschadliche PKW-Fahrten meiden, da alle fir sie relevanten Anlaufstellen (Nahversor-
gung, Beruf, sonstige stadtische Infrastrukturen) fulaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar sind.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

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

Avifauna

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

Allgemeine Hinweise zu méglichen Beeintrachtigungen durch BaumafRnahmen

Soweit die Beraumung von Vegetationsbestanden Baumen und Gebauden zur Durchfihrung von
notwendigen Malnahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zu-
lassig, dass damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibriitender Végel
zerstort werden oder die Tiere selbst zu Schaden kommen noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtge-
schehen durch die Arbeiten derart gestért wird, dass die Altvégel die Jungenaufzucht aufgeben.
Soweit Vegetationsbestéande als Schutzgehdlz fur noch nicht selbsténdige Jungvogel und damit
als besonders geschutzte Lebensstatte im Sinne der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG fungieren, sind daher auch diese bis zur Selbsténdigkeit der Jungvdgel im Bestand zu
belassen. Um die Einhaltung der Bedingungen wéahrend der Brutsaison zu gewabhrleisten, durfen
die Niststatten sowie Vegetationsbestande oder Baume erst nach vorheriger Kontrolle durch eine
nachweislich fachkundige Person entfernt werden.

Schutzgut Landschaft / Erholung

Die Umsetzung der Planung hétte eine Verdnderung des Landschaftsbildes bzw. dem stédti-
schen Charakter der Stadt Fiirstenberg/Havel zur Folge. Insgesamt soll aber der Parkdhnliche
Charakter rund um das Baudenkmal erhalten und neugestaltet werden sowie weiterhin der Of-
fentlichkeit zuganglich bleiben. Eine Verschlechterung kann zur vormaligen Brachfldche nicht er-
kannt werden. Die Durchwegung wird zudem noch durch eine neue Briicke tUber die Schulhavel
vereinfacht.

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

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
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Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13a und
§ 13b BauGB aufgestellt werden. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch soll ein 5 Meter Breiter Schutzstreifen
um den Uferbereich herum mit einer Pflanzbindung belegt werden, um dort einen naturbelasse-
nen Bereich zu sichern. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans keine erheblichen Auswirkungen auf die bestehende Umwelt haben werden.
Vielmehr entspricht die vorliegende Planung den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspo-
litik und setzt die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
um, indem er eine innerstédtische Brachflache in einer gut erschlossenen Lage einer neuen Nut-
zung zufthrt.

lll. 2. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur erkennbar.

lll. 3. Auswirkungen auf den Verkehr

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

lll. 4. Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse und Arbeitsstitten

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

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

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

llI. 5. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung der Stadt Fiirsten-
berg/Havel
Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung sind derzeit nicht bekannt. Das vom

Eigentimer zu errichtende Briickenbauwerk wird nach Fertigstellung in die Offentliche Hand
Ubergeben.

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

IV. 1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Firstenberg/Havel hat auf seiner Sitzung vom
26.08.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13b BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich fir das gemai § 13b BauGB
durchzufiihrende Aufstellungsverfahren (unter Einbeziehung einer Innenbereichsflache, fur die §
13a BauGB anzuwenden ist) betragt 30.835 m2. Ziel ist die Entwicklung eines neuen Wohnquar-
tiers, was sich Uiber die Innen- und AuBenbereichsflachen erstreckt, die Schaffung von PKW-
Stellpldtzen sowie eine funktionierende innere ErschlieBung.

IV. 2. Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a und § 13b BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
und § 13b aufgestellt. Dabei liegt das bestehende Schlossgebaude im Bereich der Innenentwick-
lung gemal § 13a und die dahinterliegenden Flachen sollen als AuRenbereichsflachen in das
Verfahren gemaB § 13b BauGB einbezogen werden (siehe hierzu die Kapitel 1.2 und 11.1).

IV. 3. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

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

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

Zudem wurden die folgenden Unterlagen im Rathaus der Stadt Furstenberg/Havel vom
30.09.2021 bis einschlieRlich 14.10.2021 &ffentlich ausgelegt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
o stadtebaulich hochbauliches Konzept inkl. Beschreibung der stédtebaulichen Ziele
e ein friher Entwurf des Bebauungsplans

Insgesamt 4 Personen haben zu der Planung Stellung genommen.

Aus den Stellungnahmen ergab sich eine Anderung der Planung. Die im Konzept lediglich ange-
dachte Briicke tber die Schulhavel im Stiden, wurde nun als Flache mit Geh- und Fahrrecht im
Bebauungsplan festgesetzt. Die vollstdndige Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit kann im Rathaus Firstenberg/Havel zu den Dienst-
zeiten eingesehen werden.

IV. 4. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie der Nachbargemeinden

Von der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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IV.5. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4
Abs. 2 BauGB

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

Aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB ergibt sich keine Veranderung der grundsatzlichen Zielstellung des Bebauungsplans
Nr. 15 ,Schlossgrundstiick”. Die Berlicksichtigung der vorgebrachten Stellungnahmen fiihrt je-
doch zu folgenden Erg&nzungen im Bebauungsplanentwurf:

Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2
Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5 (neue Planung TF 9)
Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 6

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

AuBerdem gab es redaktionelle Anderungen in der Begriindung und der Planzeichnung.

Die vollstédndige Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen der Beteiligung der Beh&rden
und sonstigen Trager offentlicher Belange kann im Rathaus Firstenberg/Havel zu den Dienst-
zeiten eingesehen werden.

IV. 6. Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund der Anderungen, die sich aus dem Beteiligungsschritt gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erge-
ben haben, werden die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB erneut um Stellungnahme gebeten. Mit Schreiben vom 30.05.2022 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut gebeten bis einschliellich
15.07.2022 zum Bebauungsplan Stellung zu nehmen.

Zur Planung nahmen 8 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange Stellung.
Aus der Beteiligung ergab sich eine Anderung der Planung:

Das allgemeine Wohngebiet wurde in zwei allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2, um
den geltenden Innen- und Auf3enbereich in der Planung darzustellen. Zudem wurde eine
neue textliche Festsetzung gefasst, welche die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ge-
maR § 4 Abs. 3 BauNVO fiir das WA 2 vollstandig ausschlief3t.

Die Grundzuge der Planung wurden nicht berihrt.

Die vollstédndige Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen der erneuten Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange kann im Rathaus Firstenberg/Havel zu den
Dienstzeiten eingesehen werden.
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IV. 7. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird nach der Beteiligung der Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Der Zeit-
raum wird spatestens sieben Tage vor Beginn ortsiiblich bekannt gemacht. Das Amtsblatt Aus-
gabe Nr. 6 mit der Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 03.06.2022 ver-
offentlicht. Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 13.06.2022 bis 15.07.2022 statt.

Es wurden keine Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit vorgebracht.

IV. 8. Erneute beschriankte Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentli-

cher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund einer Anderung am Bebauungsplan (vgl. Kap. IV.6) wurde der Landkreis Oberhavel
erneut um Stellungnahme gebeten. Die Beteiligung war auf den Landkreis beschrankt, da an-
dere Behorden und Trager offentlicher Belange von der Anderung nicht beriihrt waren. Die er-
neute beschrankte Beteiligung des Landkreises Oberhavel gemaR § 4 Abs. 3 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom 16.09.2022.

Aus der Beteiligung ergaben sich folgende Anderungen und Ergédnzungen an der Begriindung
zum Bebauungsplan:

Ergédnzungen zur rdumlichen Abgrenzung des Ausschlusses von Nutzungen im WA 2
Anpassungen zur Abgrenzung der Baugebiete WA1 und WA2

Anderungen an den Planinhalten ergaben sich jedoch nicht, so dass keine weiteren Beteiligun-
gen erforderlich sind.

IV. 9. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund einer Anderung am Bebauungsplan (vgl. Kap. IV.6) wird die Planung erneut der Of-
fentlichkeit vorgestellt und um Stellungnahme gebeten.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 12.09.
bis 27.09.2022 statt. Bekanntgemacht wurde die Beteiligung im Amtsblatt Ausgabe Nr. 9 vom
02.09.2022.

Es wurden keine Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit vorgebracht.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
| Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I, S. 58), zuletzt geédn-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai

2016 (GVBL. 1/16, Nr. 14) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09. Februar 2021
(GVBI. I/21, [Nr.5])
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C. Anlagen

1. Fachgutachten

- Altlastenuntersuchung (spiekermann ingenieure gmbh mit Stand vom 12.05.2021)

- Artenschutzbericht (Herr Dipl.-Biolog. T. Teige, mit Stand vom 26.01.2022)

- Baugrundgutachten (Brandenburger Baugrundingenieure und Geotechniker GmbH
mit Stand vom 31.08.2020)

- Entwéasserungsnachweis (GURTLER & KAPLAN Ingenieursgesellschaft mbH mit
Stand vom 10.01.2022)

- Kampfmittelprifung (Firma Kampfmittelbergung & Sprengtechnik mit Stand vom
11.03.2021

- Schalltechnische Untersuchung (PEUTZ CONSULT GmbH mit Stand vom
21.01.2022)

- Verkehrsuntersuchung (Freie Planungsgruppe Berlin GmbH mit Stand vom
06.05.2021)

2. Verfahren

- Auswertung der Beteiligung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

- Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

3. Textliche Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
unzulassig.

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzu-
I&ssig.

3 Als zuldssige Grundflache des Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte
Uiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

4. Ein Vortreten von Freisitzen iber die Baugrenze des Baudenkmals ist zuléssig, sofern die
Grundflache von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht tiberschritten wird.

5. Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens
0,6 Uberschritten werden.

6. Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur innerhalb der Flache St zuldssig. Einzelne
Stellplatze auRerhalb der Flachen St kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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10.

11.

12.

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

In der Flache mit Pflanzbindung ist ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten.
Innerhalb dieser Flache sind héchstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von jeweils
maximal 18 m? zulassig.

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbeduirftiger Aufenthaltsrdume
der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt- Bau-
schall- damm-Maf (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geman DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:
R'w, ges = La — KRaumart
mit La = malfgeblicher AuRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Burordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafRgeblichen AuRenldarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume beispiels-
weise durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bertcksichtigen.

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

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuRenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15
"Schlossgrundstiick” in Furstenberg/Havel vom 21.01.2022 abzuleiten, welches Bestand-
teil der Satzungsunterlagen ist.

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

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung (G) ist das oberste zulas-
sige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO durfen eine Héhe von maximal 4,0 m nicht tber-
schreiten. Die Dacher sind als Flachdécher auszubilden und zu mindestens 50% zu be-
grunen. Es ist eine mindestens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die festgesetzte
Hoéhe darf durch technische Aufbauten und Schornsteine tiberschritten werden. Diese
textliche Festsetzung gilt nicht fur die Weiterverwendung des Bestandsgebdudes inner-
halb der Flache A-B-C-D-A.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 ist zugleich
StraBenbegrenzungslinie.
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Stand: 12.05.2023

Hinweise

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

Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250 und 70257. Entdeckungen
von Bodendenkmaélern sind der zustdndigen Behdrde unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 u.
16 DSchQG).

Das Schlossgebaude auf dem Grundstiick ist als bauliches Einzeldenkmal auf der Lan-
desdenkmalliste unter der ID-Nummer (MIDAS Obj. Nr.) 09165237 eingetragen.

Hinweise zum Arten- und Naturschutz

4.

Vor Durchfthrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden
ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatschG) fiir besonders geschitzte Tierarten (z.B. Végel, Fle-
derméduse) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden. An-
dernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatschG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Be-
schrankungen / Auflagen fiir die Baumalinahmen ergeben. (z.B. Regelungen der Bauzei-
ten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Gemal §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenkmals gemaR Bau-
muntersuchung vom 23.03.2021 (Stieleiche mit der Baumnummer 34) sowie alle Hand-
lungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verédnderungen eines Naturdenkmals
fuhren kdnnen, verboten. Es gelten die SchutzmalRnahmen der DIN 18920.
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Planzeichnung
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Lageplan als Grundlage zum B-Plan
Topografie Stand: 19.03.2021
Kataster Stand: 04.08.2021

Legende

Art der baulichen Nutzung
[WAT]  Aligemeines Wohngebist 1
@] Aligemeines Wohngebiet 2

Grinflachen

D private Granflache mit der Zweckbestimmung
*Parkanlage*

Wasserflachen

- Wasserflache (Gewasser der II. Ordnung)

MaB der baulichen Nutzung
Grundflache gemas § 19 Abs. 2 BauNVO in m* als
Héchstmal
[n] Zahl der zulassi als} (2B.11).
Baugrenzen

E Baugrenze

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flédchen mit Bindung 10r Bepflanzungen

und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
Mt Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache

Brickenbauwerk ber dem Gewasser

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Nr. 15
Abgrenzung unterschiedlicher Arlen der baulichen
Nutzung

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

00 KOH

5D 35%- 45 der Dachform als mil einer
zdassmen Dachneigung zwischen 35° bis 45°
© (G) Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss geman

{extlicher Festsetzung Nr. 10

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Ei che K die
dem Denkmalschutz unteriegen

[ ] Naturdenkmal

Im Plangebiet iegen die Bodendenkmale Nr. 70250,
70257, 70259 und 70260

III Verbindungspunkte fir die textliche Festsetzung Nr. 12

Darstellungen ohne Normcharakter (VermaBung)

E Lénge in Metern

[% Winkel in Grad

ZEICHENERKLARUNG

ALLG w1EIN

Textliche Festsetzungen

1.

N~

b

»~

o

=

@®

©

Verfahrensvermerke

1.

Im aligemeinen Wohngebiel WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
zulassigen Nutzungen (Anlagen fiir 1
unzulassig.

und

Im aligemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zula551gen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonslige nicht siérende

belriebe, Anlagen fur l Garlenbaubelriebe und Tankstellen)
unzulassig.

Als zulassige Grundflache des Is wird die im zeichneri Teil
festgeselzle Oberbaubare Grundslicksflache fesigesetz!.

Ein Vorireten von Freisitzen uber die Baugrenze des Baudenkmals ist zulassig, sofem
die Grundflache von 300 m? sowie eine Tiefe von 3,0 Metern nicht Gberschritien wird,

Im all inen Wohngebiet darf die zulassige Grundfiache durch die Grundflachen von
Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundflachenzahl von
hochstens 0,6 dberschritien werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Steliplatze nur innerhalb der Flache St zulassig.
Einzelne Stellplatze auBerhalb der Flachen St kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

. Die Flache G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3,5 m zugunsten

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

. In der Flache mil Pflanzbindung is! ein naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten.

Innerhabb dieser Flache sind hochslens 19 Freisitze mil einer Grundiache von jeweils
maximal 18 m? zulassig.

. Zum Schutz vor Stra larm mussen bei Errichtung, Anderung oder
von baulichen Anlagen die Au® ile schutzb
Aufenlhallsraume der Gebaude im Gell des lans ein

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

R'w, ges = La—KRaumarl

mil La = mafgeblicher AuRenlarmpegel

mil KRaumart = 30 dB fur Aufenthallsraume in Wohnungen

=35 dB far Buroraume und Ahnliches,

Die Ermittlung des maRgeblichen AuBenlampegels La erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2 20168-01.

Dabei sind die luft i gen far de A a

belsplelswelse durch den Einsalz von schallgeddmmten Luftern in allen Bereichen mit
B pegeln >50 dB{A) zu bericksichiig

Der Nachweis der Erfullung der Al gen ist im u

erbringen, Dabei sind im Swallschulznachwens |nsbesondete die nach DIN

4109-2:2018-01 zu

Die Zugrunde u Iegenden maf!geblld\en AuGenlarmpegeI (La) sind aus den ermitielten

zum B lan Nr. 15
*Schlossgrundstuck® in Fnrﬂenberngavel vom 21.01.2022 abzuleiten, welches
Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werlen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
zugrunde geleglen A jaten nicht mehr zutreffend sind.

Auf den uberbaubaren Grundsticksflachen mit der Festsetzung (G) ist das obersle
als D: auszubilden.

. Nebenanlagen gemaft § 14 BauNVO durfen eine Héhe von maximal 4,0 m nicht

uberschreiten. Die Dacher sind als Flachdacher ausztbllden und zu mlndeslens 50% zu
begranen. Es ist eine mind 8 cm dicke Sub bringen. Die
feslgeselzie Hohe darf durch I Aufbaulen und ine U i
werden. Diese texiliche Festsetzung gilt nicht fur die Weiterverwendung des

Bestandsgebaudes innerhal der Flache A-B-C-D-A.

12. Die Gellungsbereichsgrenze zwischen den Punkien s1-s2-53-54-55-56-57-58 ist

zugleich Straienbegrenzungslinie.

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

1.

Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250, 70257, 70259 und 70260
alern sind der Behdrde

von
(85 15 u. 16 DSEhG).

. Das aul dem Uck ist als bauliches Einzeldenkmal auf der

Landesdenkmalliste unter der ID-Nummer (MIDAS Obj. Nr.) 09165237 eingetragen.

Hinwelise zum Arten- und Naturschutz

3.

Vor Durchfhrung von und vor it von I a istzu
prifen, ob de a 1 iflen des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNalschG) fir besonders geschutzle Tierarlen (z.B. Vogel,
Fledermause) gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten wevden

Andernfalls  sind bel der jeweis Behorde
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNalschG) einzuholen. Hieraus konnen sich
besondere Beschrankungen / Auflagen fur die ergeben. (2.B.

der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

. Gemal §28 Abs. 2 BNalSchG sind de Beseiligung eines Nalurdenkmals gema

Baumuntersuchung vom 23.03.2021 (Stieleiche mil der Baumnummer 34) sowie alle
Handungen, de zu einer oder eines
Nalurdenkmals fihren kénnen, verbolen. Es gelten de SchutzmaBnahmen der DIN 18920,

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bel om 3. N 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzl geander durch Artikel 2 des Geselzss vom 04. Januar 2023
(BGBI INr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuleizt geandert durch Arl. 3 des Gesetzes vom 04.
Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1931 |, S. 58), zulezl
geandert durch Arl. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BhgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
Mai 2016 (GVBI. 1116, Nr. 14) zulelzt geandert durch Arlikel 1 des Geselzes vom

03.

Februar 2021 (GVBI. 1/21, [Nr.5])

Die lung hat den lan am ... .. 2022 mit Beschluss Nr.
als Satzung

Fir favel, den
Datum Birgermeister

2. Kafastervermerk
Die verwendele Plangrundage enthall den Inhall des Liegenschaltskatasters und weis! die
planungsrelavanlen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wegs und Platze vdlsiandg nach. Sie
ist hinsichtlich der pi i, Die
Ubertragung der neuztbildenden Grenzen in der Ortlichkeil ist einwandfrei moglich.

, den

3. Genehmigung

Der Bebauungsplan in der Fassungvom ... .........wurde mil Schreiben der héheren
i DIE und Auflagen wurden
er{tiit. Dies wurde duch de hohere Verwallungsbehorde mil Schveiben vom ...................
bestatigl.
Fa avel, den
Datum Bargermeister

4. Ausferiigung

Es wird bestatigt, dass deram ............| (Az...........) seitens der hoheren
V i Nr. 15 g mit dem hierzu
luss der vom Ubereinsti
F favel, den
Datum Bargermeister

5. Bekanntmachung

Der Zum sowie de Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Di von j werden kann und iber dessen
Inhalt Auskunft zu erhaltenist, sind am ... ... .20... im Amisblatl der Stad! Firstenberg Nr.
/ orisiblich bekannt gemacht wurden In der Bekanntmachungist auf die

g von V undF iften und von Mangein der

Abwagung sovie auf die Rechtddgen (§215Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
von ] (§ 44 BauGB) hi i worden. Der
ist mit der in Kraft getreten.
Fir favel, den
Datum Birgermeister
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