Stadt Fiirstenberg/Havel Fiirstenberg/Havel, den 15.08.2023
Der Biirgermeister

Markt 1

16798 Firstenberg/Havel

BESCHLUSSVORLAGE DS-Nr.:=€-0/2023

Offentliche Sitzung

Federfiihrendes Amt;

60 - Bauamt

Vorlage fiir; Sitzung am: Beschluss — Nr.: zusténdig fiir:
Stadtverordneten- 31.08.2023 12023 Entscheidung

versammiung

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

Beschlussvorschlag

Der MaRgabe/Auflage a) aus dem Schreiben der Genehmigungsbehdrde vom 21.07.2023 wird beigetreten und die
entsprechend Uberarbeitete Begriindung wird gebilligt. Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” in der Fassung
vom 16.08.2023 bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird erneut als Satzung
beschlossen.

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

beschlossen worden, anschliefend wurde die Genehmigung des Bebauungsplanes beantragt. Am 28.03.2023 wurde die
Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” mit MaRgaben und Auflagen durch den Landkreis
Oberhavel (LK OHV) erteilt. Nach Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend den MaBgaben und Auflagen hat die
Stadtverordnetenversammlung am 25.05.2023 den Beitritts- und Satzungsbeschluss gefasst. Anschliefend wurde am
14.06.2023 die Bestatigung der Erfilllung der MaRgaben und Auflagen beim LK OHV beantragt. Mit Datum vom
21.07.2023 ist die Bestatigung Uber die Erfillung der MaBgaben und Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid vom
23.03.2023 durch den LK OHV erteilt worden. Zudem wurde am 21.07.2023 mitgeteilt, dass aufgrund des
Anwendungsvorrangs des Unionsrechts (BVerwG, Urt. V. 18.07.2023 - BVerwG 4 CN 3.22) das Planverfahren nicht unter
Berufung auf §13b BauGB abgeschlossen werden kann.

Die Stadt hat den Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick" im beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) und auf einer Teilfliche gema® § 13b BauGB (Einbeziehung von
Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt.

Da der Bebauungsplan noch nicht bekanntgemacht ist, kann durch einen Wechsel des Planungsinstrumentes auf § 13a
BauGB der Verfahrensfehler geheilt werden. Die Begriindung wurde entsprechend (iberarbeitet. Ein erneuter Beitritts- und
Satzungsbeschluss ist zy fassen und die Genehmigung durch den LK OHV ist emeut einzuholen.

Im Auftrag

tefan Kadatz
Bauamtsleiter

Anlagen: 1. Bestatigung des LK OHV vom 21.07.2023 iiber die Erfiillung der MaRgaben und Auflagen aus dem
Genehmigungsbescheid und Mitteilung zur Auflage a) (iber die Unvereinbarkeit mit dem Unionsrecht
2. Planzeichnung (Stand: 16.08.2023)
3. Begriindung (Stand: 16.08.2023)

Beschlussfassung:
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(Bei Schriftverkehr bitte immer angeben.)

Antrag auf Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schlossgrundstiick” in eingegangen am:
Fiirstenberg/Havel 19.07.2023

21.07.2023

Bestétigung liber die Erfiillung der MaRgaben und Auflagen
aus dem Genehmigungsbescheid vom 28.03.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bestdtige lhnen die Erfiillung der MaBgaben und Auflagen b) bis x) aus meinem
Genehmigungsbescheid vom 28.03.2023 zu lhrem Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick®.
Auflage a) ist einer Bestitigung aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Unionsrecht’ nicht zugénglich.

Begriindung
I. Sachverhalt

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

Am 28.03.2023 habe ich lhren Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” mit Auflagen und MafRgaben
genehmigt.

Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Posteingang: 21.06.2023) haben Sie um Bestétigung der Erflllung der
Auflagen und MalRgaben gebeten. Per E-Mail vom 28.06.2023 habe ich Ihnen mitgeteilt, dass ich Ihnen die
Erfullung aller Auflagen und MaRgaben noch nicht bestétigen kann.

! Bundesverwaltungsgerichtsurteil vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22).

Hauptsitz: Sprechzeiten: Bankverbindung:
Adolf-Dechert-Strafe 1 Di:  09.00 ~12.00 Uhr und 13.00 - 18.00 Uhr Fiir die E-Mail-Kommunikation  [E]g¥za Mittelbrandenburgische Sparkasse

16515 Oranienburg beachten Sie bitte die Hinweise  J&rk IBAN: DEO7 1605 0000 3740 9230 90
Abweichende Sprechzeiten anderer Bereiche auf unserer Internetseite BIC: WELA DE D1 PMB
finden Sie auf unserer Internetseite. www.oberhavel.de
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Nunmehr haben Sie mit Schreiben vom 13.07.2023 (Posteingang: 19.07.2023) erneut um Bestatigung der
Auflagen und MaRlgaben gebeten (Stand der Planunterlagen: 12.05.2023).

Verfahren

a)

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

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22) festgestelit, dass
§ 13b BauGB mit dem Unionsrecht unvereinbar ist.

Sie haben unter der Lfd. Nr. 9 lhrer Abwagungstabelle vom 15.08.2022 angegeben, dass das
Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum/Abt. Bau- und
Kunstdenkmalpflege keine Stellungnahme abgegeben hat. lhrer Verfahrensakte haben Sie eine
Stellungnahme eben dieser Behorde vom 22.06.2022 (Posteingang: 28.06.2022) beigelegt.

In Ihrer Entgegnung zu meinem Anhérungsschreiben haben Sie angegeben, dass , Sie die Stellungnahme
des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum/Abt.
Bau- und Kunstdenkmalpflege als Bestédtigung der Planung gewertet haben, die ein
Abstimmungserfordernis hinsichtlich der im Bebauungsplan nicht festsetzbaren Ausfihrungsplanung
enthalt" Ein Nachweis einer erneuten Abstimmung mit der oberen Denkmalschutzbehérde haben Sie
Ihrem Schreiben vom 13.07.2023 (Posteingang: 19.07.2023) beigelegt.

Sie haben planzeichnerisch Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Dariiber hinaus haben Sie folgendes
textlich festgesetzt (Textfestsetzung Nr. 6.): ,/m allgemeinen Wohngebiet sind Stellplétze nur innerhalb
der Fldche St zulédssig. Einzelne Stellplétze auBerhalb der Fldchen St kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden."”

Sie haben planzeichnerisch ein Geh- und Fahrrecht (G2) im Bereich des Gewassers Priesterhavel
(Bricke) festgesetzt. Eine Kreuzsignatur? ist im Briickenbereich nicht Bestandteil Ihrer Planzeichnung
gewesen.

Sie haben in Ihrer Planzeichnung das Maf der baulichen Nutzung durch eine ,Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO in m? als HéchstmaR" innerhalb der Baugrenze (uberbaubare Grundstiicksfléche)
festgesetzt. Weiterhin haben Sie in Ihrer 5. textlichen Festsetzung festgesetzt, dass ,im allgemeinen
Wohngebiet die zuldssige Grundflédche durch die Grundfiachen von Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO, bis zu einer Grundflachenzahl von hichstens 0,6 tiberschritten werden diirfen”.

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

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

Sie haben unter 8. die folgende Textfestsetzung getroffen: ,In der Fldche mit Pflanzbindung ist ein
naturnah gestalteter Pflanzstreifen zu erhalten. Innerhalb dieser Fldche sind héchstens 19 Freisitze mit
einer Grundfldche von jeweils 18 m? zuldssig”. Eine Begrindung, weshalb innerhalb der
Pflanzbindungsflache hochstens 19 Freisitze mit einer Grundflache von jeweils 18 m? zulassig sind, ist
nicht Bestandteil lhres Begriindungstextes (Seite 25; Stand der Planunterlagen 19.10.2022) gewesen.

Dartiber hinaus haben Sie auf der Seite 25 |hres Begrindungstextes angegeben, dass lhre
Textfestsetzung Nr. 8 auf folgender Rechtsgrundlage basiert: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1

2 Vgl. B.11 der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung des
Landes Brandenburg, Dezember 2022;
Webseite:https://mil.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/221216_Arbeitshilfe_Gesamt_Doppelseitig_2022.4
272542 .pdf. »
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Nr. 25 b BauGB. In lhrer Entgegnung zu meinem Anhd&rungsschreiben haben Sie angegeben auf die
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu verzichten.

Eine klare Formulierung des Begriffs der ,Weiternutzung des Bestandsgebaudes" ist nicht Bestandteil
Ihrer Textfestsetzung 11, Satz 5 gewesen.

Legende

J)

k)

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

Sie haben in Ihrer 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 Allgemeines Wohngebiet" angegeben.
Die alleinige Bezeichnung ,WA" ist nicht Bestandteil Ihrer zeichnerischen Festsetzungen gewesen.

Begriindungstext

m)

Sie haben in lhrem Begrundungstext auf der Seite 22 die Textfestsetzung 1 in folgendem Wortlaut
angegeben: ,TF 1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen (...) unzulassig”. Die Textfestsetzung 1 auf threr Plankarte haben Sie wie folgt formuliert. ,/m
allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die geméal3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulgssigen (...)
unzuléssig”.

Sie haben auf der Seite 18 lhres Begrindungstextes unter dem Gliederungspunkt 1.5.5.
,Entwasserungsnachweis" angegeben, dass die Einleitung ins 6ffentliche Netz mit einem Schreiben vom
FD Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2022 bestatigt wird.

Sie haben auf der Seite 23 Ihres Begriindungstextes angegeben, dass ,(...) die zuldssigen Grundfidchen
(GR) gemaR § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V. mit § 19 BauGB als H6chstmal3 bestimmt werden. " Weiterhin
haben Sie im selben Absatz auf der Seite 23 lhres Begriindungstextes angegeben, dass ,die
Grundfldchen in untenstehender Tabelle kalkuliert werden”.

Sie haben in Ihrem Begriindungstext auf der Seite 24 (Stand der Planunterlagen: 19.10.2022) unter dem
Gliederungspunkt 11.3.4. ,Stellplatzanlagen und Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte’ u.a.
angegeben, dass ,Stellplatzanlagen nur auf den dafiir vorgesehenen Stellplatzanlagen errichtet werden
dirfen”. Eine Auseinandersetzung mit dem Bedarf der Stellplatze ist nicht Bestandteil lhres
Begruindungstextes gewesen.

Eine Erlauterung inwiefern das Parken in der Nahe der StralRe eine Nachverdichtung der Schlossinsel
beglnstigt, ist nicht Bestandteil Inres Satzes auf der Seite 9, erster Absatz lhres Begriindungstextes
gewesen. Sie haben folgenden Satz geschrieben: ,Es ermdglicht somit in stéddtebaulich sinnvoller Weise
(Parken in der Nahe der Stral3e) die Nachverdichtung fiir der tibrigen Schiossinsel”.

Sie haben auf der Seite 11 unter 1.4.3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) angegeben,
dass ,der LEP HR fur die Siedlungsflachen keine né&her definierten Ziele vorgibt’. Eine
Auseinandersetzung mit den fur |hr Planungsvorhaben relevanten Zielen der Raumordnung ist nicht
Bestandteil lhres Begriindungstextes gewesen.

Sie haben auf der Seite 32 Ihres Begrindungstextes unter der Aufzdhlung ,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.

Sie haben auf der Seite 18 unter der Aufzéhlung ,Kampfmittel* angegeben, dass “der Hinweis zur
gebotenen Vorsicht bei Bodenarbeiten auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 15
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‘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 lhrer Planunterlage unter ,Rechtsgrundlagen” sowie im Begriindungstext auf der Seite 41
(Stand der Planunterlagen: 19.10.2022) 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 Verwaltungsbehérde ist nicht
Bestandteil Ihres Ausfertigungsvermerkes gewesen.

X)  Eine katasterrechtliche Bescheinigung ist nicht Bestandteil Ihres Planwerkes gewesen.

ll. Rechtliche Wiirdigung
Verfahren

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

Ihre Auflage ist nicht erfullt, weil Sie in lhrem Begriindungstext unter 1.2. ,Anwendbarkeit des § 13 b
BauGB - Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB*
die Anwendbarkeit des § 13 b BauGB fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 15
»Schlossgrundstiick” erlautern. Dem Ungeachtet ist Ihre Auflage auch keiner Bestétigung zur Erfllung
eben dieser zuganglich, weil die Anwendung eines Verfahrens nach § 13 b BauGB aufgrund des
Bundesverwaltungsgerichtsurteil vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22) mit dem Unionsrecht
unvereinbar ist. Ihr Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstick® leidet aufgrund der Wahl Ihres
Planungsinstrumentes (§ 13 b BauGB) an einem beachtlichen Verfahrensfehleri.S.d. § 214 Absatz 1 Satz
1 Nummer 3 BauGB.

b) MaBgabe: Mit Blick auf das Abwéagungsgebot als auch im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB besteht— wegen
fehlender tatséchlicher Realisierbarkeit der textlichen 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. (M)

Ilhre MaRgabe ist erfillt, weil eine Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde erfolgt ist. Die obere
Denkmalschutzbehérde hat in Ihrer E-Mail vom 09.05.2023 angegeben, dass keine Einwande bestehen.
Der Beitrittsbeschluss ist am 25.05.2023 gefasst worden.

c) MaBgabe: Ihre Regelungsabsicht Ihrer textlichen Festsetzung Nr. 6 (Zuldssigkeit Stellplétze) sowie Ihres
stadtebaulichen Vertrags ist aufeinander abzustimmen. Der o.g. Widerspruch ist zu Iésen oder lhre
textliche Festsetzung Nr. 6 zu entfernen, da Sie bereits planzeichnerisch Ihre Fléche fir Stellplatze
festsetzen und Ihr stadtebaulicher Vertrag Ihre Absicht einer ausnahmsweisen, tempordren und
zweckgebundenen Zuléssigkeit regelt. lhr Begriindungstext ist entsprechend Ihrer Anderungen
anzupassen. Ein Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

lhre MaRgabe ist erfullt, weil Sie den stadtebaulichen Vertrag am 16.05.2023/17.05.2023

angepasst/Uberarbeitet haben. Der Begrindungstext ist entsprechend ge&dndert und der
Beitrittsbeschluss am 25.05.203 gefasst worden.
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d)

h)

MaBgabe: Die Briicke iiber dem Gewasser ist durch Kreuzsignatur® festzusetzen. Dariiber hinaus ist
planzeichnerisch ein Korridor festzusetzen, in dem das spéter grundbuchlich einzutragende Wege- und
Radfahrecht verlaufen soll. Textlich ist auf den festgesetzten Korridor Bezug zu nehmen (z.B. Fldche
EFGHE ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten). Ein
Beitrittsbeschluss ist erforderlich. (M)

Die MaRgabe ist erfullt, weil das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit im stédtebaulichen
Vertrag geregelt wird. Die geplante Briicke steht in voller Breite fur die Begunstigten zur Verflgung, dies
trifft auch fur die mit Geh- und Fahrrechten festgesetzten Flachen G1 und G2 zu. Im stadtebaulichen
Vertrag vom 22.11.2022 ist unter § 3 Absatz 3 Satz 2 zudem vereinbart, dass die durch Bebauungsplan
festgesetzte Wegeflache G1 (festgesetzte Breite 3,5 m) und G2 (festgesetzte Breite 2,8m) durch eine
beschréankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit, vertreten durch die Stadt, in der
festgesetzten Breite gesichert wird. Der Beitrittsbeschluss ist am 25.05.203 gefasst worden.

MaBgabe: Ihre Textfestsetzung Nr. 5 ist zu tberarbeiten [,Im allgemeinen Wohngebiet (...), bis zu einer
Grundfidche 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)

Ihre MaRgabe ist erfilllt. Ich merke dennoch an, dass Sie unter 5. textlich festsetzen, dass [,/m
allgemeinen Wohngebiet (...), bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 60 vom Hundert
iiberschritten werden darf."]. Ihre Textfestsetzung Nr. 5 hatte zur MaRgabenerfiillung jedoch wie folgt
formuliert werden mussen: [,/m allgemeinen Wohngebiet (...), bis zu einer Grundfldche von 60 vom
Hundert iiberschritten werde.] Es handelt sich hierbei um einen redaktionellen Fehler. Ich bitte Sie diesen
zu beheben.

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

Die Auflage ist erftllt, weil Sie die Regelung ,Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss (G)* den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Legende) zugeordnet haben.

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

lhre MaRgabe ist erfiillt, weil Sie die StralRenbegrenzungslinie festgesetzt haben. Ein Beitrittsbeschluss
ist am 25.05.2023 gefasst worden.

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. Dariiber hinaus ist in Ihrem Begriindungstext erlduternd klarzustellen,
weshalb innerhalb der Pflanzbindungsfldche héchstens 19 Freisitze mit einer Grundflédche von jeweils
18 m? zuldssig sein sollen. (A)

Die Auflage ist erfilllt, weil Sie unter dem Gliederungspunkt Il. 3.5 ,Griinordnerische Festsetzungen” den
Begrindungstext (S.33) erganzt haben.

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

Die MaRgabe ist erfiillt, weil Sie die Textfestsetzung Nr. 11, Satz 5 hinreichend bestimmt formuliert haben:
,Nebenanlagen geméal § 14 BauNVO dirfen eine Héhe von maximal 4,0 m nicht Uberschreiten. Die
Décher sind als Flachddcher auszubilden und zu mindestens 50% zu begriinen. Es ist eine mindestens
8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die festgesetzte Héhe darf durch technische Aufbauten und

3 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/9/221216_Arbeitshilfe_Gesamt_Doppelseitig_2022.4
272542 .pdf.
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Schornsteine liberschritten werden. Diese textliche Festsetzung qilt nicht fir die Weiterverwendung des
Bestandsgebédudes innerhalb der Flache A-B-C-D-A.“ Nach einem Abgang des Bestandgebaudes gelten

die Regeln fur Neubauten. Ein Beitrittsbeschluss ist am 25.05.2023 gefasst worden.

Legende

J)

MaBgabe: 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)

Die MaBgabe ist erfillt, weil Sie die Bodendenkmale plangrafisch als auch in der Legende
aufgenommen haben. Ein Beitrittsbeschluss ist am 25.05.2023 gefasst worden.

k) Auflage: Das Wort ,Bauweise” ist aus der Teiliiberschrift der Legende zu entfernen. Der Satz: ,Fiir

das allgemeine Wohngebiet WA wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet." ist im
Begriindungstext —unter dem  Gliederungspunkt 11.3.3. ,Bauweise und iberbaubare
Grundstiicksfléache"” (Seite 24) zu streichen. (A)
Die Auflage ist erfullt, weil Sie das Wort ,Bauweise" aus der Teiltiberschrift der Legende entfernt
haben und den Satz: ,Fur das allgemeine Wohngebiet WA wird auf die Festsetzung der Bauweise
verzichtet.” im Begriindungstext unter dem Gliederungspunkt 11.3.3. ,Bauweise und uberbaubare
Grundstticksflache" gestrichen haben.

) Auflage: Ihre Legende ist zu konkretisieren und die Bezeichnung WA1 und WA2 aufzunehmen. (A)
Die Auflage ist erfilllt, weil Sie lhre Legende konkretisiert haben und die Bezeichnung WA 1 und WA
2 aufgenommen haben.

Begrlindungstext

m) Auflage: Ihre Textfestsetzung 1 im Begrindungstext (Seite 22) ist entsprechend Ihrer textlichen

o)

P)

Festsetzung 1 (hier: WA 1) auf der Plankarte anzupassen. (A)
Ihre Auflage ist erfullt, weil Sie Ihren Begrindungstext angepasst haben.

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.” Dariiber hinaus setzen Sie sich bitte, in Ihrem 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)

Die Auflage ist erfillt, weil Sie den Satz ,Die Einleitung wird zudem mit einem Schreiben vom FD
Wasserwirtschaft des Landkreises Oberhavel vom 04.03.2021 bestétigt* aus Ihrem Begriindungstext
gestrichen haben und sich daruber hinaus in lhrem Begrundungstext hinreichend mit der Einleitung
von Regenwasser ins 6ffentliche Netz auseinandergesetzt haben.

Auflage: Die Rechtsgrundlage ist auf der Seite 23 Ihres Begriindungstextes wie folgt zu berichtigen:
§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V. mit § 19 BauNVO.
Auf die Formulierung ,unten stehende" Tabelle ist zu verzichten. Die ,unten stehende" Tabelle auf der
Seite 23 |hres Begriindungstextes ist genau (namentlich) zu bezeichnen. Auf die Tabelle
(Seite 28 des Begriindungstextes) ist zu verweisen. (A)

Die Auflage ist erfillt, weil Sie die Rechtsgrundlage in Ihrem Begriindungstext (Seite 31) angepasst
haben und weil Sie auf der Seite 31 lhres Begrindungstextes auf die Tabelle im Kapitel
11.3.9 ,Flachenbilanzierung” verweisen.

Auflage: Ihr Begriindungstext ist auf der Seite 24, um eine (iberschidgige Auseinandersetzung

hinsichtlich des erforderlichen Stellplatzbedarfes zu ergénzen und in diesem Zusammenhang die
GréBe Ihrer flachenhaft festgesetzten Stellplatze (zu gering/iiberdimensioniert) zu prtifen. (A)
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Die Auflage ist erfullt, weil Sie lhren Begrtindungstext auf der Seite 32 unter dem Gliederungspunkt
11.3.4 ,Stellplatzanalgen und Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte” erganzt haben.

Auflage: Der folgende Satz: ,Es erméglicht somit in stadtebaulich sinnvoller Weise (Parken in der Nghe
der Strale) die Nachverdichtung fiir der tbrigen Schlossinsel”. auf der Seite 9, erster Absatz lhres
Begrindungstextes, ist inhaltlich zu korrigieren/iberarbeiten. (A)

lhre Auflage ist erflllt, weil Sie lhren Begriindungstext auf der Seite 16 unter dem Gliederungspunkt
1.3.4. ,Geltendes Planungsrecht” Giberarbeitet haben.

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

Die Auflage ist erfillt, weil Sie sich unter dem Gliederungspunkt 1.4.3 ,Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR)" sowie 1.4.4 ,Regionalplan Prignitz-Oberhavel 2020 (Seite 18 -21 Ihres
Begriindungstextes) mit den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg sowie mit dem Thema der ,Grundfunktionalen Schwerpunkte" des Regionalplans
auseinandergesetzt haben.

Auflage: Ihre Aufzéhlung der ,Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB)" auf der Seite 32 Ihres Begriindungstextes ist zu iiberarbeiten/ zu korrigieren. (A)

lhre Auflage ist erfullt, weil Sie auf der Seite 42 lhres Begrindungstextes unter ,Ergebnisse von
stadtebaulichen  Entwicklungskonzepten® darauf verweisen, dass sonstige stadtebauliche
Entwicklungskonzepte zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens nicht vorlagen.

Auflage: Ihr Begriindungstext ist auf der Seite 18 unter der Aufzéhlung ,Kampfmittel“ zu iberarbeiten.
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)

Die Auflage ist erfullt, weil Sie Ihren Begriindungstext auf der Seite 25 unter dem Gliederungspunkt 1.5.4
JAltlastenuntersuchung, Kampfmittel* tiberarbeitet haben.

Planunterlage

u)

Auflage: Auf dem Ubersichtsplan ist ein Nordpfeil ist zu ergénzen. (A)
Die Auflage ist erfiillt, weil Sie einen Nordpfeil auf dem Ubersichtsplan ergénzt haben.

Auflage: Die Rechtsgrundlagen geméaR der Tabelle 1: ,Gegentiberstellung Rechtsgrundlagen” sind auf
Ihrer Plankarte sowie in threm Begriindungstext auf der Seite 41 zu aktualisieren. (A)

Die Auflage ist erfiillt, weil Sie die Rechtsgrundlagen entsprechend meines Genehmigungsbescheides
vom 28.03.2023 ausgefiihrt haben. Gesetze &ndern sich. Dementsprechend gebe ich Ihnen den Hinweis,
dass als Rechtsgrundlage einer Bauleitplanung immer der Stand des Inkraftiretens des Planes zahlt. Ihre
Rechtsgrundlagen sind auf lhrem Plan sowie im Begriindungstext wie folgt anzupassen:

"Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden ist"

,Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.

3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geé&ndert worden
ist”
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Verfahrensvermerke

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

Ihre Auflage ist erfullt, weil Sie den Ausfertigungsvermerk tberarbeitet haben.

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

Ihre MaRgabe ist erfullt, weil Ihre katasterrechtliche Bescheinigung am 23.05.2023; zwei Tage vor dem
Beitrittsbeschluss (25.05.2023) erfolgt ist.

Hinweise:

e Die Erfullung der noch ausstehenden MaRgabe e) ist meinerseits zu bestatigen. Die
Rechtsgrundlagen waren zu aktualisieren.

e Aufgrund des Anwendungsvorrangs des Unionsrechts (BVerwG, Urt. v. 18. Juli 2023 - BVerwG
4 CN 3.22) kann Ihr Planverfahren nicht unter Berufung auf § 13b BauGB abgeschlossen
werden (Bekanntmachung nicht méglich). Die Moglichkeit einer Planaufstellung/-umstellung nach
§ 13 a BauGB bleibt unberiihrt. Der Begriindungstext ware zu tberarbeiten [(vgl. MaRgabe a)]. Eine
erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB ware nicht erforderlich. Der Satzungsbeschluss ware
erneut zu fassen und ein Antrag auf Genehmigung nach § 6 Abs. 1 BauGB zu stellen.

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-Strale 1, 16515 Oranienburg, einzulegen.

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

e AR

Verena Schwenck
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Planzeichnung

\ \ \

M 1:1000

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

PUNKTHOCH

******

PUNKTHOCH

1680

Legende

Art der baulichen Nutzung
- Aligemeines Wohngebiet 1

- Aligemeines Wohngebiet 2

Grinflachen

- private Grlinflache mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage”

Wasserflachen

- Wasserflache (Gewasser der Il. Ordnung)

MaB der baulichen Nutzung

Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO in m? als
GR 225 m? .
Hochstmal

E Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmaly (z.B. llI).

Baugrenzen

E Baugrenze

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fl&chen mit Bindung fir Bepflanzungen

und flir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache

Briickenbauwerk tGber dem Gewasser

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 15 "Schlossgrundstiick”

Abgrenzung unterschiedlicher Arten der baulichen
Nutzung

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

JOKLH

Festsetzung der Dachform als Satteldach mit einer
zulgssigen Dachneigung zwischen 35° bis 45°

G) (G) Oberstes Vollgeschoss im Dachgeschoss gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 10

SD 35°-45°

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die
dem Denkmalschutz unterliegen

Naturdenkmal

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

s1 Verbindungspunkte fiir die textliche Festsetzung Nr. 12

BN

Darstellungen ohne Normcharakter (VermaBung)

10,7 Lange in Metern

Winkel in Grad

9"0

ZEICHENERKLARUNG

ALLGEMEIN
Eisenbahngleis Hdhe in Meter lber Hohenbezug '32.13Gronﬂoster/K\eTﬂpﬂoster GP /KP
Leitplanke —e——— |Poller ® (Mosaikpflaster MO
Holmengeldnder -©6—6—=6- |MastenHolzmast (Fernmelde) F @ |Lesepflaster LP
Befestigungsartengrenze o Stahlbetonmast (m.Leituﬂgsr.Eﬂer&? Ziegelpflaster ZP
Nutzungsartengrenze ~  =mmmmeoeeo-ee Stahlrohrmast (m.Lampe) Betonsteinpflaster BP
Mauer m.Angabe d.Stdrke freisteheme=dla— Stahlgittermast (m.Fahrdrant) B 2 |Altstadtpflaster AP
Stiitzmauer e Funkmast ‘ StraBenbeton SB
Boschung gjglj Feuermelder [E|Plattenbeton PB
Hecke . |Fernsprechstelle Bitumindser Belag BB
Zaun — ¥ HqusanschluBkasten (Energiev.) Plattenkunststein PK
Y Schaltschrank Rasengitter RG

L=Laubbaum (geschiitzt) Kmﬂe:m@@ti ~s, |StraBensenkkasten O | Wasserfldche -
N=Nadelbaum (geschiitzt) Krowe:m}-ﬁ\é‘t.f,&o} Kilometerstein ¢ a a
Baum (ungeschiitzt) Krone=maBst. © o |Hinweistafel, Warntafel —1 > |Laubwald Qo
Einzelgeblisch aufgemessen ~ ) | Verkehrsampel 0— e a A A
U=Stammumfang , D=Stammdurchmesser— |Warnlichtanlage fiir Bahniibergdnge FX |Nadelwald A A A

Warnkreuz fiir Bahniibergdnge a o AoA

Schieber W=Wasser G=Gas OwW &G |Mischwald A A A
Medien (vorhanden): Wasserzapfstelle, Wasserpumpe O0— O Q a Q a
Schmutzwasser—Kanal —p—— |Merkstein,—sdule,—tafel a Obstbdume Q@ o a
Regenwasser—Kanal —p——— |Grundwasserbeobachtungsrohr o= 0o o Q a
Trinkwasser —————————— |Hydrant unterirdisch / oberirdisch& o~ |Gebiischflich® © 0
Trinkwasser Lage unsicher ~——————eooe | Schacht ® o o
Ventilanbohrschelle mit StraBenkappe OVA G = Gasversorgung F = Fernmeldeanlageartenland
Fernwdrme ————— | E = Elektrizitdtsversorgunf = Heizungsanlagg Lo

W = Trink—und NutzwasseAv= Abwasseranlaggsriinland L

BAURECHT

Bauliche Anlage vorhanden

Bauliche Anlage beseitigen

Hohe bauliche Anlagen:
Schnittlinie (Wand mit Dachh8Lt)
Wandhdhe

Traufhdhe, Firsthohe TH, FH

Oberkante fertig FuBboder‘OKFFEG

. - ErdgeschoB
gg#lgﬂhézeﬂAﬂ\cge unterirdisch m 82::&3212 Decke 8§D
GRENZDARSTELLUNG MABE UND ZAHLEN DACHFORMEN BAUARTEN

Kreisgrenze (Stadtgrenzer———— graphisch ermitteltes MaBSqatteldach SD —AuBenwdnd&tassiv M
Gemeindegrenze —— z.B. [10.20] Holz H
Gemarkungsgrenze rechnerisch ermitteltes Maalmdach WD Asbest—ZementA
Flurgrenze z.B. (10.20) - - Blech B
Flurstlicksgrenze manuell gemessenes Bandzetach 7D Glas G
gepl. Flursticksgrenze — = e——— z.B. *10.20 —Bedachung:Pfanne Pf
Grenzpunkt geplantes MaB Pultdach PD I] Pappe Pa

abgemarkt © z.B. 10.00 Asbest—ZemenAz

nicht abgemarkt geplante /festgesetzte HotRunddach RD Blech Bl
Grenzidnge ouf Basis 0—=20.23—_ z.B. X[23.45 Beton Be
Kalasternachwels vorh. interpolierte Hohe Flachdach Schiefer Schi
Grenzidnge auf Basis —20.2— z.B. -:? . Glas Gl
K2tasternadhwerg o (alle MoBe in Meter) Mansarddach — MD Plastik Pl

Im Ubrigen gelten die entsprechenden Zeichenvorschriften ZV—Karte sowie die PlanzV90 und die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Medieneintragung erfolgte nachrichtlich auf der Grundlage der von den Medientrdgern zur Verfligung gestellten Bestandsunterlagen.
Es wird keine Gewdhr daflir Ubernommen, dass das dargestellte Baugeldnde frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Safern der Plan nicht innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung (bzw. Ausfertigung) verwendet wird, ist eine Uberpriifung insbesondere
der Hohenangaben erforderlich.

Die dargestellten Grenzen entsprechen dem Katasternachweis. Uber die Lagerichtigkeit der in der Ortlichkeit eventuell vorhandenen
Grenzzeichen wird keine Aussage getroffen.

Hohensystemm DHHN2016

Hohenbezug NHN

Textliche Festsetzungen

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

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
unzulassig.

3. Als zulassige Grundflache des Baudenkmals wird die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt.

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

5. Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu einer Grundflachenzahl von
hdochstens 60 vom Hundert Uberschritten werden.

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

7. 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.

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

9. Zum Schutz vor StraRenverkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungséanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
bewertetes Gesamt- Bauschall- ddmm-MaR (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — KRaumart

mit La = mafgeblicher Aulenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume
beispielsweise durch den Einsatz von schallged@mmten Liftern in allen Bereichen mit
nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu berticksichtigen.

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

Die zugrunde zu legenden malgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 15
"Schlossgrundstiick” in Flrstenberg/Havel vom 21.01.2022 abzuleiten, welche
Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

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

10. Auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen mit der Festsetzung (G) ist das oberste
zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.

11. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO dirfen eine Hohe von maximal 4,0 m nicht
uberschreiten. Die Décher sind als Flachdacher auszubilden und zu mindestens 50% zu
begrlnen. Es ist eine mindestens 8 cm dicke Substratschicht aufzubringen. Die
festgesetzte Hohe darf durch technische Aufbauten und Schornsteine (iberschritten
werden. Diese textliche Festsetzung gilt nicht fur die Weiterverwendung des
Bestandsgebaudes innerhalb der Flache A-B-C-D-A.

12. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1-s2-s3-s4-s5-s6-s7-s8 ist
zugleich Strallenbegrenzungslinie.

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

1. Die Planung liegt im Bereich der Bodendenkmale Nr. 70250, 70257, 70259 und 70260.
Entdeckungen von Bodendenkmalern sind der zusténdigen Behérde unverziglich anzuzeigen
(8§ 15 u. 16 DSchG).

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

Hinweise zum Arten- und Naturschutz

3. Vor Durchfilhrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriffen des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vdgel,
Flederméuse) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatschG eingehalten werden.
Andernfalls  sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatschG) einzuholen. Hieraus konnen sich
besondere Beschrénkungen / Auflagen fir die Baumafinahmen ergeben. (z.B. Regelungen
der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

4. GemaB §28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenkmals gemaR
Baumuntersuchung vom 23.03.2021 (Stieleiche mit der Baumnummer 34) sowie alle
Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderungen eines
Naturdenkmals fiihren konnen, verboten. Es gelten die SchutzmalRnahmen der DIN 18920.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 184) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

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

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

Verfahrensvermerke

1. Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am .. . .. 2022 mit Beschluss Nr.
..................... als Satzung beschlossen.

Furstenberg/Havel, den ... e
Datum Birgermeister

2. Katastervermerk
Die verwendete Plangrundlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie
ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die

Ubertragung der neuzubildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Datum Hersteller der Planunterlage

3. Genehmigung
Der Bebauungsplan in der Fassung vom .................. wurde mit Schreiben der hdheren
Verwaltungsbehorde vom ................. genehmigt. Die MaRgaben und Auflagen wurden
erfiillt. Dies wurde durch die héhere Verwaltungsbehdrde mit Schreiben vom ...................
bestatigt.

Furstenberg/Havel, den ..o s

Datum Birgermeister
4. Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass deram ............ (Az.......... ) seitens der héheren
Verwaltungsbehdrde genehmigte Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstiick” mit dem hierzu
ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom ................... Ubereinstimmt.
Furstenberg/Havel, den ... e
Datum Birgermeister

5. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (iber dessen
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ... ....20... im Amtsblatt der Stadt Fiirstenberg Nr.
...I... ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Furstenberg/Havel, den ..o s
Datum Birgermeister

Stadt Furstenberg/ Havel
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A. Begrindung

I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpl&ne aufzustellen,
sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Anlass flr
die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 15 ,Schlossgrundstiick® sind die Bestrebun-
gen, das Schlossgrundstiick im Herzen Furstenberg/Havels einer vertraglichen Wohnnutzung zu-
zufuhren.

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

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

I.2. Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt. Der
Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemanR § 30 Abs. 1 BauGB mit Art und Maf3
der baulichen Nutzung und tUberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Der Gesetzgeber hat im BauGB mit § 13 a die Moglichkeit erdffnet, Bebauungspléane, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der In-
nenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Raumlich ist das beschleu-
nigte Verfahren nur im Bereich der Innenentwicklung zuldssig, zu dem das Schlossgrundstiick
zahlt. Als MaRnahmen der Innenentwicklung zéhlen insbesondere die Umnutzung von Flachen
im Sinne der Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Siedlungsstrukturen sowie die Ande-
rung vorhandener Bebauungsplane.

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

Gemal § 13 a BauGB kdnnen Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
sofern die Bebauungsplane folgende Voraussetzungen erfillen:

1. Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 BauGB von weniger als 20.000 m2
oder
2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?

Im letzteren Fall (Punkt 2) ist eine Vorprifung durchzufihren, die bestatigt, dass der Bebauungs-
plan keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird. Insgesamt beléuft sich die festgesetzte
Grundflache im Plangebiet auf ca. 4.715 m?, so dass keine Vorprifung des Einzelfalls durchzu-
fuhren ist.

Entsprechend des § 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB erfolgt die Bericksichtigung der Umweltbelange gemaf? 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
im Rahmen der Abwagung im Bebauungsplanverfahren.
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Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine im AuRenbereich Ublichen 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 den Innenbereich.

Bevolkerungsentwicklung

Der 8§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren soll zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-
raum in kleinstadtischen und wachsenden Siedlungsraumen in angemessener Weise Rechnung
tragen. Zuséatzlich kann dadurch ein wichtiger Beitrag zur Wohnraumversorgung in Deutschland
geleistet werden. Das Wachstum von 2020 — 2022 betragt in Firstenberg / Havel 1%. Dies liegt
z.B. Uber dem Bevdélkerungszuwachs in Berlin (ca. 0,5%), so dass eine Reaktion darauf nicht nur
vertretbar, sondern sogar geboten ist. Dabei sind gestiegene Anspriiche an die Wohnflachenver-
sorgung noch unbertcksichtigt.

Siedlungsbereich im Innenbereich

Das Plangebiet liegt im raumordnerisch festgestellten Siedlungsbereich der Stadt Fursten-
berg/Havel und erweitert diesen nicht. Es ist gut erschlossen und vollstandig umbaut und stellt
eine innerstadtische Brachflache dar. Dass es sich bei der Planung um eine Innenentwicklung
handelt, wird auch dadurch bestétigt, dass sich im Plangebiet weder Wald noch landwirtschaftli-
che Flachen nach § 35 BauGB befinden, die umgewidmet werden missten (Umwidmungssperr-
klausel). Dies wurde auch von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung bestétigt.

Gemal 8§ 13 a Abs. Absatz 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRhahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren und damit gemaR § 13 a Abs.
2 Nr. 1i. V. mit 8 13 Abs. Abs. 3 Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt werden. Ein
solcher Plan umfasst Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Ausweislich des LEP HR befindet sich der Geltungsbereich innerhalb eines Siedlungsbereiches.

=iisfenborglHavel
e

Iy
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Siedlungs- und Verkehrsflache

Gewasser
einschliellich der aus dem Sanierungsbergbau entstandenen Seen

Abb. 1 LEP HR (Siedlungsflache)

Auch auf dem Luftbild 2010 ist der Siedlungszusammenhang innerhalb der Stadt Furstenberg/Ha-
vel erkennbar. Der bauliche Zusammenhang endet nicht an der Gebaudekante, sondern an der
Nutzungskante. Somit ist es Ublich und sachgerecht, dass Garten- oder Au3ennutzungen dem
baulichen Zusammenhang zuzurechnen sind, wenngleich ihnen auch die Eigenschaft der Bebau-
barkeit fehlt. Noch im Luftbild 2010 sind in den westlich liegenden Flachen Geb&ude zu erkennen,
die eine Nutzungserganzung mit der ehem. Schlossnutzung gebildet haben.

Insofern dirfte es unstrittig sein, dass das beschleunigte Verfahren im Geltungsbereich zur An-
wendung kommen durfte. Da das Plangebiet eine Flache im Innenbereich darstellt, wurde der
Ansatz des § 13 a gewahlt.

Mit dem beschleunigten Verfahren und den damit verbundenen Verfahrenserleichterungen, u.a.
dem Verzicht auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung (8 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB), will der Gesetzgeber einen Anreiz daflrr setzen, dass die Gemeinden von einer
Neuinanspruchnahme von Flachen durch Uberplanung und Zersiedlung des AuRRenbereichs ab-
sehen (...) und darauf verzichten, den auf3eren Umgriff vorhandener Siedlungsbereiche zu er-
weitern. Mit dem Ziel, eine Flacheninanspruchnahme im bisherigen Au3enbereich zu vermeiden,
leistet der Bebauungsplan der Innenentwicklung zugleich einen Beitrag zur Férderung der nach-
haltigen Entwicklung im Sinne des Anhangs Il Nr. 1 3. Spiegelstrich der Richtlinie 2001/42/EG
des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Prifung der Umwelt-
auswirkungen 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 Gegenstanden 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-
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denen Orte, auf die Wiederherstellung und die Sicherung funktionsfahiger, urbaner Stadtzentren
und -quartiere sowie die ziigige Durchfihrung notwendiger Anpassungsmaflnahmen erfordere
und dass hierzu insbesondere die Grundlagen dafir geschaffen werden sollen, damit Planungs-
verfahren der Innenentwicklung beschleunigt durchgefuhrt werden kénnen. ,Dem diene § 13 a,
indem er fir Bebauungsplane der Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren ermogliche.”

Freilich ist die konkrete Ausfillung des Begriffs der Innenentwicklung zugleich Aufgabe der pla-
nenden Gemeinde, d.h., es handelt sich immer auch um eine planerische Aufgabe, bei der die
Gemeinde aus ihrer Verantwortung fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Ge-
meindegebiets Gestaltungsraume hat, was Innenentwicklung fiir das Gemeindegebiet bedeutet
und dieses im Rahmen der Vorgaben des § 13 a Abs. 1 Satz 1 auszuformen (...). Die konkrete
Bestimmung der baulichen und sonstigen Nutzung erfolgt aber gerade nicht — und das ist der
grundsatzliche 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 Mun-
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 zuganglichen 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 planungsahnliche Vorgabe sehen. Wenn
~hur” auf § 34 BauGB abgestellt wiirde, dann entfiele das § 13 a BauGB immanente gestalterische
Element. Denn es wirde dann die eigenstandige Funktion der Aufgabe der Innenentwicklung
neben dem baurechtlichen Innenbereich nicht anerkannt werden.

Der neue Satz 3 des § 1 Absatz 5 BauGB erhebt die Innenentwicklung zu einer allgemeinen Pla-
nungsleitlinie. Zur planerischen Umsetzung der in den Séatzen 1 und 2 enthaltenen Ziele und
Grundsatze wie sozialgerechte Bodennutzung, menschenwirdige Umwelt und Klimaschutz so-
wie der ebenfalls ausdriicklich auf die Innenentwicklung verweisenden Bodenschutzklausel (§ 1 a
Absatz Il 1 Halbs. 2 BauGB) soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. In der Begriindung des Regierungsentwurfs wird die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme unter den ,wesentlichen Regelungen zur Starkung der Innenentwick-
lung“ an erster Stelle genannt.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt — wie oben dargelegt - eine Innenentwicklung i.S. des
BauGB dar, entspricht daher auch den allgemeinen stadtebaulichen Zielen. Die Wohnbedarfe in
Furstenberg / Havel werden in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt. Ebenfalls wird die
einzigartige Standortwahl fiir die geplante Entwicklung (zentrale Lage, Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen, Erreichbarkeit OPNV) in der Begriindung verdeutlicht.

Da der Bebauungsplan die 0.g. Voraussetzungen erfillt, ist eine Aufstellung im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB zulassig. Des Weiteren ist die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens daran gekoppelt, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete bestehen. In der direkten Umgebung zum Plangebiet befinden sich
keine FFH-Gebiete und somit sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Der Verzicht auf
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die Umweltprifung befreit jedoch nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt werden in dieser Begriindung im Kapitel Ill.1 dargestellt.

I.3. Beschreibung des Plangebiets
I. 3. 1. Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das ca. 3 ha grof3e Plangebiet grenzt direkt nordlich an die Altstadt Furstenberg/Havels an und
schlief3t die Wasserflachen (Havelnebenarme Iserdiek und Schulhavel) mit ein.

Die Stadt Furstenberg/Havel liegt im Landkreis Oberhavel des Landes Brandenburg. Die Stadt
liegt im nordlichen Teil des Landes Brandenburg direkt an der Grenze zu Mecklenburg-Vorpom-
mern. Nach Neubrandenburg oder nach Neuruppin sind es etwa 50km. Nach Berlin sind es Uber
die Bundesstral3e 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 (Suiden) mit Wasser umgeben. Ost-
lich schlie3t das Plangebiet an die Bundesstral3e B96 an. Der Bahnhof Firstenberg/Havel ist tiber
die Rathenaustral3e in ca. 500m Entfernung vom Plangebiet ful3laufig erreichbar. Der Ortskern
Furstenberg/Havel (Marktplatz) liegt ca. 200m sidlich des Plangebiets. Au3erdem befindet sich
direkt sudlich an das Plangebiet angrenzend ein Lebensmitteleinzelhandel. Die Bundesstralie
B96 ermdglicht einen direkten Anschluss nach Suden in Richtung Berlin oder nach Norden in
Richtung Neubrandenburg.

I. 3. 2. Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Schlossgrundstiick® wird begrenzt durch

den Iserdiek im Norden

die BundesstraRe B96 im Osten
die Schulhavel im Siden

den Iserdiek Westen

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

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

l. 3. 3. Stadtebauliche Situation und Bestand
[.3.3.1. Bebauungs- und Nutzungsstruktur

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

[.3.3.2. Boden / Altlasten

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

1.3.3.3. Okologie / Freiflachen

Auf den nicht tiberbauten Flachen befinden sich lose Rasenflachen, sandige Flachen, Uberreste
baulicher Anlagen sowie vereinzelte Baume und Straucher. Im Rahmen der Vermessung wurde
eine Baumkartierung vorgenommen. Samtliche Baume wurden im Februar 2021 durch die Firma
Becker — Stadt & Baum auf ihre Vitalitdt und Verkehrssicherheit untersucht. Fur vier Baume wur-
den eine vertiefte Baumuntersuchung mit dem Titel ,Eingehende Baumuntersuchungen von vier
Baumen zur Feststellung der Verkehrssicherheit im Objekt Schloss Furstenberg, D-16798 Firs-
tenberg/Havel” mit Stand vom 23.03.2021 unternommen. Die Baumnummern 34 und 157 sind
dabei unter pflegerischen MaRnahmen zu erhalten. Der Baum mit Nummer 34 ist zudem als Na-
turdenkmal eingetragen. Gemal 8 28 Abs. 2 BNatSchG sind die Beseitigung eines Naturdenk-
mals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstdrung, Beschadigung oder Veranderungen eines
Naturdenkmals flihren kénnen, verboten. Es gelten die Schutzmaflinahmen der DIN 18920.

l. 3. 4. Geltendes Planungsrecht

Die Grundstiicke des Plangebiets liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
in einem Gebiet, fur das es zurzeit keine verbindliche Bebauungsplanregelung im Sinne von § 30
Baugesetzbuch (BauGB) gibt. Fiir den 6stlichen Bereich des Schlosses sowie fiir die westlichen
Teile des Grundstuicks ist der § 34 BauGB bis zur Beurteilung der Zulassigkeit mafgeblich, so-
lange bis der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schlossgrundstick® als Satzung beschlossen wurde. Die-
ses Gebiet kann nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) entwickelt werden.
Die 6stliche Innenbereichsflache dient dem Gesamtgebiet aul3erdem mit der Versorgung von
PKW-Stellplatzen, die direkt an der Bundesstral3e B96 entwickelt werden sollen, um das Gebiet
vor weiteren Larmimmissionen zu schiitzen. Es erméglicht somit in stadtebaulich sinnvoller Weise
(Parken in N&he der Strafl3e und La&rm aus dem Wohngebiet heraushaltend) die Nachverdichtung
der Ubrigen Schlossinsel. Fir den Umbau des Schlosses wurde wahrend des Aufstellungsverfah-
rens eine Baugenehmigung (Az 521010-06137/2021/re vom 19.07.2022) erteilt, die auch die Feu-
erwehrumfahrt fir das Schlosses umfasst.

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

I. 3. 5. VerkehrserschlieRung

Ostlich an das Plangebiet schlie3t die BundesstraRe B96 an. Diese ermdglicht einen direkten
Anschluss nach Suden in Richtung Berlin oder nach Norden in Richtung Neubrandenburg. Der
Bahnhof Firstenberg/Havel ist Gber die Rathenaustralle in ca. 500m Entfernung von Plangebiet
fuBlaufig erreichbar. Von dort aus verbindet die Regionalbahn RE5 den Hauptbahnhof von Berlin,
Uber Firstenberg/Havel, Neubrandenburg und Rostock.

l. 3. 6. Technische Infrastruktur

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, ist davon auszugehen, dass
eine ErschlieRung mit technischen Medien vorhanden bzw. ausbaubar ist. Hierzu fanden bereits
vertiefte Gesprache mit den vor Ort ansassigen Versorgungsunternehmen statt, die dies jeweils
bestatigen. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
eingereichte Stellungnahmen bestétigen dies.
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l. 3. 7. Denkmalschutz

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

I.4. Planerische Ausgangssituation

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

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinde den Ubergeordneten 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 Regionalpléane zu beachten.

Ziele der Raumordnung- und Landesplanung ergeben sich aus:

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

und

¢ dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raum-
ordnung konkretisiert und ergénzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden — veroffent-
licht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil 1l, Jahrgang 2019,
Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abge-
l6st.

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

l. 4. 2. Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwick-
lungsprogramms 2007 (LEPro 2007), wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zent-
ralortlichen 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 GemalR § 1 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeits-
prinzips r&umlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig ge-
nutzt und ausgebaut werden. Im Sinne des Leitbildes ,Starken starken® werden raumliche
und sektorale Schwerpunkte gesetzt.

e GemdalR § 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u.a. als Wissens- und Kultur-
standort gestarkt werden. Metropolregionen sind wichtige Raume 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. fir Bildung und Kultur weiter-
entwickeln und stérker sichtbar machen. Die Hauptstadtregion verfiigt dafir bereits tiber
ein hohes Mal3 an kultureller Bedeutung und tber ein entsprechendes internationales An-
sehen (Symbolfunktion). Die teilrdumlich differenzierten Potenziale und Besonderheiten
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der Teilrdume (z. B. im Hinblick auf raumliche Milieus fir Kreativitat, Innovation, Kommu-
nikation, Bildung, Leben und Erholen, Tourismus, Kultur und Geschichte) sollen dazu ge-
starkt und weiterentwickelt werden.

e Gemdal 85 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll dane-
ben angemessen Rechnung getragen werden. Die vorliegende Planung umfasst ein klei-
nes Grundstiick (3 ha) in Furstenberg/Havel, welches zum Ziel hat Wohnnutzungen in die
teils brachliegenden Flachen zu bringen sowie FreirAume in Form einer Parkanlage zu
realisieren. Gewerbliche Nutzungen sind nur insoweit zulassig, wie sie dem Charakter des
allgemeinen Wohngebietes nicht entgegenstehen.

e GemdalR 8§85 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher ne-
ben d