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Beratung und Beschlussfassung zum Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Ha-
velfabrik® - friihzeitige Beteiligung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieRt, den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfutter-
mischwerk — Quartier Havelfabrik“ zu billigen. Zudem wird empfohlen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch-
zufiihren.

Begriindung:

Der Aufstellungsbeschluss fiir den 0.g. Bebauungsplan ist am 25.11.2021 gefasst worden. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) durchgefiihrt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Erhalt der bisher gewerblich genutzten stadtbildprégenden Hauptbaukérper des
ehemaligen Kraftfuttermischwerks, d.h. der beiden wasserseitigen Werksgebaude und der dahinterliegenden Speicher-
gebaude/Silos vor. Sie sollen sowohl Wohnungen im Miet- und Eigentumsbereich aufnehmen, als auch wohnvertragliche
Erganzungsnutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe, Birordume und Fléchen fir Freizeit- und Kulturnut-
zungen.

Zudem ist am Ufer des Roblinsees ein Ausbau der Liegeplatze fiir Sportboote und eine standortangepasste Nutzbarma-
chung als Marina mit angegliedertem Spa-Bereich geplant.

Weitere wichtige Planungsaspekte sind verkehrliche Belange, die neben der internen Gebietserschliefung und der Ab-
deckung der Stellplatzbedarfe fiir die neu entstehenden Nutzungen ggf. auch die Férderung nachhaltiger Mobilitatsarten
und eine verbesserte Anbindung zum Bahnhof umfassen.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Fiirstenberg/Havel keine Kosten. Sollte sich im Laufe
des Verfahrens herausstellen, dass Kosten fiir die Stadt entstehen, wird durch einen gemeinsam bestimmten Fachan-
walt ein Entwurf einer stédtebaulichen Vereinbarung erarbeitet. Der Vertragsentwurf soll vor der Durchfiihrung der Betei-
ligung der Offentlichkeit vorliegen. Die Baureifmachung der Grundstiicke sowie die interne Gebietserschliefung werden
durch die Projektentwickler bzw. die Vorhabentréger finanziert.

Der Bauausschuss hat auf seiner Sitzung am 07.09.2023 die Beschlussfassung empfohlen.

Der Biirgermeister
Robert Philipp

Anlage(n):

1. BP 17_Kraftfuttermischwerk_Begruendung fruehz Beteiligung_30-08-2023
2. BP 17_Kraftfuttermischwerk_Planzeichnung fruehz Beteiligung_30.08.2023
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Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik”

1.  Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quar-
tier Havelfabrik” der Stadt Furstenberg/Havel umfasst etwa 2,3 ha im westlichen Stadtgebiet
nérdlich des Réblinsees.

Die Schitzenstral3e unterteilt das Plangebiet in einen nérdlichen und einen siidlichen Teilbe-
reich: Im Suden erstreckt sich der Geltungsbereich zwischen der Schiitzenstralle, der Bahn-
trasse, dem Roblinsee und der westlich angrenzenden Wohnbebauung und erfasst damit
den Standort des ehemaligen Kraftfuttermischwerkes bzw. vormals der Behrnschen Mihle
und kleinere Ergénzungsflachen. Mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezo-
gen werden dariiber hinaus ufernahe Wasserflichen des Roblinsees (Teilflachen des Flur-
stucks 2 in der Flur 19).

Norddstlich der SchiitzenstraBe schlielt der Geltungsbereich auRerdem eine brachliegende
Dreiecksflache entlang der Bahntrasse mit ein.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses umfasst der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in der Flur 19 der Gemarkung Furstenberg Teile des Flurstiicks 2 sowie in der Flur 20
der Gemarkung Furstenberg die Flurstiicke 175 (anteilig), 542, 646/29, 646/31 (anteilig),
887, 909, 966, 1614 und 1615.

Als Plangrundlage dient ein durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser angefertigter Lage-
plan im Mafistab 1: 1.000 (Stand: Juli 2019).

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk —
Quartier Havelfabrik“ der Stadt Firstenberg/Havel ist die Absicht eines Investors, die erhal-
tenswerten Gebaude des ehemaligen Kraftfuttermischwerks zu sanieren, die stadtebaulichen
Misssténde zu beseitigen und das gesamte Geldnde neu zu gestalten. Durch einen bautech-
nischen Untersuchungsbericht wurde bestétigt, dass ein GrofRteil der Gebaude standsicher
und sanierungsfahig ist und insgesamt ein guter Baugrund vorliegt.

Ein ca. 2,0 ha groBes Gebiet wurde durch die Stadt Firstenberg / Havel im Juli 2020 als
formliches Sanierungsgebiet ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk® festgelegt, um im allgemei-
nen Interesse, diesen wesentlichen Baustein der Stadtgeschichte zu bewahren und als Ele-
ment der kiinftigen Stadtentwicklung zu nutzen. Mit der Standortentwicklung soll ferner die
Barrierewirkung der Bahntrasse gemindert und die funktionale Verbindung des westlichen
Siedlungsbereichs mit dem Stadtzentrum von Fiirstenberg/Havel gestarkt werden.

Durch die Festsetzung eines férmlichen Sanierungsgebietes bestehen rechtliche Méglichkei-
ten seitens der 6ffentlichen Hand, auf die Planungen Einfluss zu nehmen.

Die Planungskonzeption des Bebauungsplans greift die Zielgebung des Sanierungsgebietes
auf. Demnach sollen hier eine Wohnnutzung in Miet- und Eigentumsbereich und nicht st6-
rende gewerbliche Einrichtungen wie Gastronomie, Dienstleistungen, Birordume und Réau-
me fur freie Berufe verwirklicht werden. Zudem ist ein Ausbau und Wiedernutzbarmachung
des Hafens als Marina vorgesehen.

Im Rahmen des Planverfahrens sind fir das gesamte Plangebiet die bestehenden Restrikti-
onen hinsichtlich des Denkmalwertes bestehender Gebaude, des Umweltschutzes (insbe-
sondere Artenschutz) und der Beeintrachtigungen durch den Schienenverkehrslarm zu be-
ricksichtigen.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Da bislang kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in der Gemeinde Firs-
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Stadt Firstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

tenberg/Havel vorliegt, handelt es sich um einen Bebauungsplan im Sinne des § 8 Absatz 4
BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan), der der Genehmigung des Landkreises Oberhavel be-
darf.

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

3. Ausgangssituation

3.1 Gebietsentwicklung, stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das ehemalige Kraftfuttermischwerk an der Schiitzenstrale in Firstenberg / Havel ist aus
einem Getreidemuhlengebaude (Behrnsche Muihle) hervorgegangen und wurde vielfach um-
gebaut.

Die ursprungliche Kubatur der 1912 bis 1925 errichteten Dampfmiihle bestimmt mit ihren
groRen, weithin sichtbaren Hauptgebauden — auch aufgrund ihrer exponierten Lage direkt an
der Oberen-Havel-Wasserstralle — bereits seit 100 Jahren das Stadtbild von Fiirsten-
berg/Havel entscheidend mit und die Gewerbebauten bilden eine markante Landmarke.

Der Standort mit direktem Wasseranschluss liegt zudem zentral im Stadtgebiet. Er befindet
sich im Ubergang vom historischen Stadtzentrum zum Naherholungsgebiet nérdlich des
Roblinsees mit Stadtbad, Festplatz und Freilichtbiihne, liegt unmittelbar an der dortigen
HaupterschlieRungsstrale und nur wenige Gehminuten vom Bahnhof entfernt.

Der fortschreitende Verfall der bereits seit langer Zeit leerstehenden Gebdude beeintrichtigt
das Stadt- und Landschaftsbild nachhaltig negativ und die Nicht-Nutzung der Flache ist auch
fur die stédtebaulichen und funktionellen Beziehungen in der Stadt nachteilig.

Seit 2018 besteht die Absicht eines Investors, die erhaltenswerten Geb&ude zu sanieren und
das gesamte Geladnde neu zu gestalten. Zu diesem Zweck hat er die betreffenden Grundstii-
cke sudlich der Schitzenstrale sowie eine ergédnzende bahnbegleitende Teilfliche nérdlich
der Schitzenstralle (ehemaliger Guiterbahnhof) erworben.

Im Bereich nérdlich und nordéstlich der Schitzenstrale (den nérdlichen Teil des Plangebie-
tes eingeschlossen) finden sich Brachflachen, welche seit der Aufgabe militérischer bezie-
hungsweise eisenbahnerischer Nutzungen und dem weitgehenden Riickbau entsprechender
baulicher Anlagen der nattirlichen Sukzession unterliegen.

Der Bereich wurde nach 1945 von den sowjetischen Streitkraften als zentrales Lebensmittel-
lager (Standort der 118. Versorgungs- und Nachschubbrigade - zusténdig fiir die Versorgung
aller sowjetischen Militarobjekte im Norden der ehemaligen DDR mit téglichem Armeebedarf
und der Sicherung des Lebensmittelnachschubs) genutzt. Die Flachen waren seinerzeit ge-
pragt durch eine offene Bebauung mit Lagerhallen; die unbebauten Flichen wurden als
Schrottplatz genutzt. Nach Abzug der sowjetischen Streitkrafte wurden die Konversionsfla-
chen ordnungsgeman berdumt und saniert und liegen seitdem brach.

Im weiteren Verlauf der Schitzenstrale Richtung Westen befinden sich beiderseits der
StralRe weit Gberwiegend wohnbaulich genutzte Grundstiicke, welche ein geringes Maf3 der
baulichen Nutzung aufweisen und von starker Durchgriinung gepragt sind.

Sudwestlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Réblinsee. Der See ist Teil der Obe-
ren-Havel-Wasserstrale und im Osten flieRt die Havel Richtung Baalensee / Stadtschleuse
Flrstenberg ab.
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Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

Die hafendhnliche Flache hinter einer ,Landzunge“ verfiigt tber ein mittels Spundwénden
befestigtes Ufer und angrenzend versiegelte Landflachen. Im Bereich der Landzunge und
der Havel ist das Ufer der Havel dagegen unbefestigt und weist eine abschnittsweise dichte
Vegetation auf. Am gegeniiberliegenden Ufer befinden sich baulich nicht genutzte, dicht und
waldartig bewachsene Flachen.

Nach Osten hin wird das Plangebiet durch einen bewachsenen Griinstreifen sowie die Bahn-
strecke Berlin-Rostock von dem inneren Stadtbereich von Furstenberg/Havel getrennt. Die
SchitzenstraBBe verldauft unmittelbar ostlich des Plangebietes unter einer Bahniiberfiihrung.
Eine Querung der Bahnlinie ist folglich problemlos méglich. Der Bahnhof von Fiirstenberg,
norddstlich des Plangebietes gelegen, hat seinen Zugang an der &stlichen Seite der Bahn-
trasse und ist Gber die SchitzenstralRe fullaufig zu erreichen.

Ostlich der Bahntrasse liegt zunéchst ein gemischt genutztes Gebiet von geringer stadtebau-
licher Dichte, bevor sich weiter 6stlich, auf einer Halbinsel von Schleusen- und Génsehavel,
eine lockere und stark durchgriinte Wohnbebauung findet, wahrend nordéstlich der histori-
sche Stadtkern von Furstenberg/Havel liegt. Zwischen dem Bahnhof und Altstadt, nérdlich
des gemischt genutzten Bereiches, liegt tiberdies eine Griinanlage.

3.2 Bebauung und Nutzung

Die Flachen im Plangebiet beiderseits der SchiitzenstraRe, liegen derzeit vollsténdig brach.
Landseitig findet keine aktive Nutzung der leerstehenden Gebiude und der angrenzenden
Freiflachen statt.

Am Ufer des Réblinsees (mit zwei Kaianlagen und angrenzenden Wasserflédchen von insge-
samt ca. 125 m) sind jedoch einige aktiv genutzte Bootsliegeplatze vorhanden, fir deren
Gebrauch ein Nutzungsvertrag mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt vorliegt.

Ansonsten pragt der fortschreitende Verfall der iberwiegend historischen Gebaudesubstanz
und zunehmender Bewuchs mit Spontanvegetation das stddtebauliche Erscheinungsbild. Auf
den beiden durch die Schiitzenstralle getrennten Teilbereichen stellt sich die aktuelle Situa-
tion wie folgt dar:

Bereich stdlich der SchitzenstraRe

Der Bereich wird gepréagt durch die Bebauung des ehemaligen Kraftfuttermischwerks bzw.
der historischen Behrnschen Milhle mit ihrer markanten groRvolumigen Architektur. Vor al-
lem die beiden Silos sind jeweils mehr als 30 m hoch und die Betriebsgebdude umfassen
insgesamt ca. 65.000 m® umbauten Raum.

Das unmittelbar an den Roéblinsee (Teil der Oberen Havel-Wasserstralle) grenzende Werk
wurde bis zu seiner SchlieBung im Jahr 1992 mit Schiffen und tiber einen Anschluss an das
Schienennetz mit Getreide versorgt. Es beschéftigte bis zuletzt rund 120 Arbeitskréafte und
war mit modernen technischen Anlagen ausgestattet.

Bis heute vorhanden sind die beiden ehemaligen Werksgebaude nahe des Seeufers und die
beiden dahinterliegenden Silos. Die Gebdude sind in Nordwest-Stidost-Richtung angeordnet
und durch zwei Verbindungsbauwerke auf Hohe des ersten Obergeschosses (Werksgebau-
de) bzw. im Dachbereich (Silos) miteinander verbunden. Zwischen den Bestandsgebiuden
verliefen Bahngleise, iber die Transporte abgewickelt wurden.

Bei den Werksgebduden handelt es sich um verputzte Ziegelbauten mit zahlreichen Fens-
tern, wahrend die beiden Silos ihrer Zweckbestimmung entsprechend, fensterlose AulRenfas-
saden aufweisen. Sowohl die Werksgebaude als auch die Silos sind unterkellert. Das 6stli-
che Werksgebdude war durch einen Glasbau mit dem dahinterliegenden Silo verbunden;
dieser Verbindungsbaukérper wurde im Rahmen erster Rilckbaumafinahmen jedoch bereits
entfernt.
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Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

Am 6stlichen Rand des Grundstiicks — nahe des Bahndamms ~ befinden sich die ehemali-
gen Wirtschaftsgebdude (Werkstétten, Wasch- und Umkleiderdume...) in Form zweige-
schossiger, aneinandergereihter Baukérper, die sich (iber eine Lénge von ca. 90 Metern
erstrecken.

An der sudlichen Spitze des Grundstticks liegt ein kleiner, eingeschossiger, schuppenartiger
Bau sowie ein ummauerter Lagerplatz.

Der nicht mit Gebauden tiberbaute Teil des Grundstiicks ist weitgehend versiegelt.

Bereich nérdlich der Schiitzenstrale

Der nérdliche Bereich des Plangebietes ist mit Ausnahme eines leerstehenden Garagen-
komplexes und eines 6 m hohen ehemaligen Lokschuppens (nahe des Bahndamms) unbe-
baut.

Es handelt sich um Konversionsflachen eines ehemaligen Lebensmittellagers der sowjeti-
schen Streitkréfte, die nach deren Abzug ordnungsgeméaR berdumt und saniert wurden und
seitdem brachliegen.

Es existiert noch eine unbefestigte Zufahrt zu den ehemaligen Lagerflichen und Geb&uden,
auf den Gbrigen Flachen wechseln sich Halboffenflachen mit ruderalen Gras- und Stauden-
fluren und baumbestandene Flachen ab. Die Vielzahl von Laub- und Nadelbdumen ver-
schiedenen Alters lassen sich dabei abschnittsweise bereits als Vorwald charakterisieren
(siehe auch Kap. 3.4 und 4.4).

Die SchitzenstraRe — als kiinftige HaupterschlieBung des Standortes — ist zwar ausgebaut
und befindet sich in einem guten Erhaltungszustand, verfiigt aber tber ein sehr schmales
gepflastertes Fahrbahnprofil (3,5 — 4,0 m), das selbst den Begegnungsfall zweier Pkw nur
eingeschrankt zuldsst und die Mitnutzung des farblich abgegrenzten Gehwegbereichs erfor-
dert (siehe auch Abschnitt 3.5). Ein Ausbau wére unproblematisch méglich, da das zugehé-
rige offentliche Flurstiick 175 im Bereich des Plangebietes eine Breite von rund 14 m auf-
weist und neben der eigentlichen Verkehrsfliche auch angrenzende Seitenbereiche, z.B.
eine Versickerungsmulde nérdlich der Fahrbahn umfasst.

3.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Im Plangebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Wohnfolgeein-
richtungen. Das Stadtzentrum von Furstenberg mit Einkaufsméglichkeiten (Lebensmittel,
Mode...) und anderen Einrichtungen der Daseinsvorsorge (z.B. Gastronomie, Dienstleis-
tungsangebote, Arzte, Apotheken...) sowie mit verschiedenen Gemeinbedarfseinrichtungen
ist aber fuBBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Fir zuziehende Familien mit Kindern besonders relevant ist die Ausstattung mit Kita- und
Schulplatzen.

Die nachste Kindertagesstatte ,Spatzennest” liegt in etwa 1.500 m Entfernung in der Stein-
forder StralRe. Die ,Drei-Seen Grundschule (Klassen 1 bis 6) befindet sich in der Berliner
Stralle, etwa 1.800 m entfernt. Die vorhandenen Einrichtungen kénnen den Bedarf aus dem
Plangebiet mit abdecken. Die Entfernungen sind unter Beriicksichtigung der rdumlichen Ver-
héltnisse Firstenbergs zumutbar. Die n4chstgelegenen weiterfiihrenden Schulen oder Gym-
nasien befinden sich in Gransee und Neustrelitz. Seit August 2019 steht zudem die "Freie
Naturschule im Furstenberger Seenland" als kleine Oberschule mit integrierter Grundschule
in freier Tragerschaft zur Verfuigung.
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Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

3.4 Verkehr

StralRenverkehr

Das Bebauungsplangebiet wird tber die SchiitzenstraBe erschlossen und an das értliche
StraBennetz angebunden. Uber die Park- beziehungsweise die BahnhofstraRe besteht eine
Verbindung zur Innenstadt von Fiirstenberg/Havel sowie an die Bundesstralle 96.

Die Fahrbahn der Schitzenstral3e hat eine Breite von 3,5 bis 4 m und ist mit Betonpflaster-
steinen befestigt, ebenso wie der farblich abgesetzte einseitige Gehweg, welcher baulich
keine Trennung zur Fahrbahn aufweist. Die Strafenunterfiihrung zur Innenstadt hat eine
Gesamtbreite von etwa 3 m, davon entfallen etwa 0,5 m auf den einseitig vorhandenen
Gehweg.

In westlicher Richtung behélt die SchitzenstraBe diesen Ausbauzustand bis zum Strandbad
Flrstenberg bei. Nach der Kreuzung mit dem Kiefernweg verringert sich die Fahrbahnbreite
auf etwa 2,5 m und die befestigten Gehwege enden.

Offentlicher Nahverkehr

Das ehemalige Kraftfuttermischwerk liegt in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof Firsten-
berg/Havel. In wenigen Gehminuten ist dieser fuBlaufig Gber die Schitzenstrae zu errei-
chen (etwa 400 m). Der Bahnhof wird im Stundentakt von Regionalexpress-Ziigen in Rich-
tung Rostock/Stralsund sowie Elsterwerda/Wunsdorf-Waldstadt tUber Berlin bedient. Die
Fahrtzeit in die Kreisstadt Oranienburg betragt 30 Minuten, in das Stadtzentrum Berlins etwa
60 Minuten.

Ab dem Bahnhof Firstenberg/Havel verkehren mehrere Buslinien. So bestehen etwa Ver-
bindungen in die Ortsteile der Stadt sowie nach Gransee, Neuglobsow, Zehdenick und
Templin.

FuBgédnger- und Radverkehr

Die nahegelegene Innenstadt von Firstenberg sowie der Bahnhof sind tiber die Bahnunter-
fahrung im Zuge der SchitzenstraBe fuBlaufig zu erreichen. Im Bereich der Unterfiihrung ist
allerdings nur einseitig ein sehr schmaler Gehweg vorhanden (s. 0.).

GrolRe Teile der Kernstadt Furstenberg/Havel, darunter auch die Drei-Seen-Grundschule,
sind mit dem Fahrrad erreichbar. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens sind keine
gesonderten Radwege erforderlich.

Die bisher nur unzureichende Verbindung fiir FuBganger und Radfahrer von und zu den Fl&-
chen sidlich des Réblinsees soll perspektivisch iber die Errichtung einer neuen Havelbriicke

(parallel zur Bahnbriicke) verbessert werden. Damit wiirden auch die Wohngebiete stidlich
der Havel auf kurzem Weg mit dem Bahnhof und der Altstadt verbunden.

3.5 Ver- und Entsorgung

Leitungen fiir die Energieversorgung, die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung
sind im Zuge der Schitzenstralle vorhanden.

Ubergeordnete Leitungsverldufe auf den kiinftigen Baugebietsflachen sind nicht bekannt.
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3.6 Natur und Landschaft

Naturrdumliche Einbindung, Geologie und Topographie

Die Stadt Furstenberg liegt nach der naturrdumlichen Gliederung im Gebiet der norddeut-
schen Seenplatte — am sudlichen Rand der Neustrelitzer Kleinseenplatte.

Geologisch ist dieser Raum durch Béden gepréagt, die im Zuge der Bildung der Hochflachen
wéhrend der Eiszeit entstanden. Die weichseleiszeitliche Bodenbildung ist durch Sande ge-
kennzeichnet. Teilweise sind organische Schichten (i.d.R. Torf tiber Mudde) eingelagert. Der
geologische Untergrund ist heute stark anthropogen tuberformt.

Das Planungsgebiet ist — mit Ausnahme der Boschung zur Bahnstrecke hin — weitgehend
eben und das Gelandeniveau liegt durchschnittlich bei rund 55,0 m tber NHN (Normalhéhe
Null). Der Seespiegel liegt im Mittel auf 52,6 m tiber NHN.

Die Flachen sudlich der SchitzenstralRe fallen zum Ufer des Réblinsees leicht ab und die
Gelandehdhe bewegt sich hier zwischen 55,0 und 55,5 m iber NHN im straRennahen Be-
reich und rund 54,0 m Giber NHN an der Kaimauer des ehemaligen Hafens bzw. etwa 53,5 m
im Bereich der vorgelagerten Landzunge.

Der 6stlich angrenzende Bahndamm verlauft in etwa 4 m Gber Gel4dnde und weist eine vege-
tationsbestandene Boschung auf.

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist, von der Schiitzenstrale aus gesehen, zunéchst durch
einen leichten Geléndeanstieg gekennzeichnet. Von der Héhe der SchiitzenstraRe mit rund
55,5 m tber NHN steigt das Geldnde auf die Hohe der Bahnstrecke von etwa 60 m iiber
NHN an. Im weiteren Verlauf nach Norden bleibt das Gelande auf dieser Héhe und ist weit-
gehend eben.

Boden und Versiegelung

Die Bbéden des Plangebietes bestehen voraussichtlich (nach den Erkenntnissen von Bau-
grunduntersuchungen auf Flachen in der ndheren Umgebung) vorwiegend aus Mittel- und
Feinsanden, welche einen leichten Mineralgehalt aufweisen. Die Sande liegen dort oberfl4-
chennah in einer mitteldichten bis dichten Lagerung vor.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist zu etwa 90 % (s. Wagenfeld, Horst 2008,
.Furstenberg Geldnde Behrnsche Mihle — Bestandsbeschreibung des ehemaligen Kraftfut-
termischwerkes in Firstenberg an der Havel, S. 1) versiegelt. Dies entspricht etwa
10.500 m?. Infolge der Nutzungsaufgabe ist ein Bewuchs entstanden, welcher die Versiege-
lung sukzessive aufbricht.

Im nérdlichen Teilbereich sind die ehemaligen baulichen Anlagen weitestgehend zuriickge-
baut worden. Das Gelande ist nur in geringem MalRe, mit geschatzt 400 m? von den rund
6.100 m* des gesamten Teilbereichs, versiegelt.

In weiten Teilen des Plangebietes sind die natiirlichen Bodenverhaltnisse durch (ehemalige)
Bebauung, Versiegelung, Aufschiittung und Abgrabung gestért. Aufgrund der Nutzung der
Teilbereiche als Flachen fir industrielle und militarische Zwecke bzw. fiir die Eisenbahn sind
Untersuchungen zu méglichen Altlasten erforderlich (siehe auch Kap. 4.4, Altlastenverdacht).

Begrtindung - Vorentwurf Seite 8



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

Grund- und Niederschlagswasser

Wiederum abgeleitet aus den Erkenntnissen von Bodenuntersuchungen in der ndheren Um-
gebung des Plangebietes ist in einer Tiefe von etwa 3 bis 4 Metern unterhalb der Gelande-
oberflache mit Grundwasser zu rechnen.

Aufgrund des geringen Anteils bindiger Bildungen in der Versickerungszone ist das Grund-
wasser gegen flachenhaft eintretende Schadstoffe vor allem im nérdlichen Drittel des Plan-
gebietes wenig geschiitzt.

Die Voraussetzung fiir eine Niederschlagsversickerung, d.h. versickerungsfahiger Boden und
ein mdoglicher Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und
dem mittleren héchsten Grundwasserstand, scheinen vorliegend gegeben.

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Vegetationsbestand und Biotope

Im Rahmen des 2022 erstellten Artenschutzfachbeitrags erfolgte fir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans auch eine Biotoptypenkartierung und eine gesonderte
Erfassung des (&lteren) Baumbestandes. Demnach stellt sich die Biotopausstattung im Plan-
gebiet wie folgt dar:

Im Stiden lasst sich der GroRteil der Flache (ca. 6.670 m?) aufgrund der starken Versiege-
lung als Industrie- und Gewerbebrache mit geringem Griinflachenanteil (Biotopcode 12322)
charakterisieren.

Einzelne Bereiche der Industrie- und Gewerbebrache, wie die Flachen zwischen den Haupt-
gebduden im Zentrum des Standortes, der Bereich der Landzunge am Réblinsee und die
Flachen am Béschungsful® des Bahndamms besitzen dagegen einen hohen Griinflichenan-
teil (Biotopcode 12321), welcher sich hauptsachlich aus jungen Gehdlzen (v.a. Birken, Robi-
nien, Eschenahorn und Spitzahorn), einigen wenigen alteren Baumen sowie Grasern, Stau-
den und weiteren ruderalen krautigen Pflanzen zusammensetzt. Eine Baumreihe am Ufer
und eine weitere sidlich der Schiitzenstrale werden als Biotoptyp ,Baumreihe, tiberwiegend
Altbdume* (Biotopcode 07142010) kartiert.

Das sich im Westen an die Flache des ehemaligen Kraftfuttermischwerks anschlieRende
brachliegende Wohngrundstiick (2.628 m?) wird von einer ruderalen Gras- und Staudenflur
mit anteiligem Gehdlzbewuchs (v.a. junge Birken, Robinien und Silberweiden mit einer De-
ckung von ca. 30%) dominiert (Biotopcode 032002).

Das vorgelagerte Ufer zum Réblinsee ist in diesem Bereich und in Abschnitten der Landzun-
ge naturnah ausgepréagt, ansonsten ist das Seeufer im Plangebiet weitgehend mit Mauern
und Spundwanden befestigt und landseitig versiegelt.

Die seit geraumer Zeit brach liegenden Fléchen nérdlich der Schiitzenstralle (ehemaliger
Guterbahnhof, ehemaliges militdrisches Lebensmittellager) sind haupts&chlich durch eine
Vielzahl von Laub- und Nadelbdumen verschiedenen Alters bewachsen, wodurch sich die
Flachen bereits als Vorwald charakterisieren lassen (Biotopcode 082828). Besonders auf der
Flache direkt nérdlich der SchiitzenstralRe befinden sich einige Birken, Kiefern, Linden, Pap-
peln und Eschenahorne im mittleren Alter. Insgesamt weisen die Vorwaldbestande — nach
Einschétzung des Gutachters — aber eher den Charakter einer ,ruderalen Geholzbrache" mit
hohem Anteil nichtheimischer Baumarten (Robinie, Eschenahorn, Kanadische Pappel) auf
und besitzen keine naturnahe Auspragung.

Im zentralen Bereich der nordlichen Flache befinden sich Halboffenflachen, welche ebenfalls
als ruderale Gras- und Staudenfluren mit wechselnder Gehélzdeckung (10-30 %) charakteri-
siert werden koénnen. Ganz im Norden des Geltungsbereichs befindet sich ein kleiner Teil

Begriindung - Vorentwurf Seite 9



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

(270 m?) eines Kiefernvorwaldes (Biotopcode 082819), welcher sich auBerhalb des Plange-
bietes nach Norden fortsetzt. Entlang des Bahndamms wird eine Fliache als ,Baumreihe,
Uberwiegend Altbdume - Biotopcode 07142010 kartiert.

Geschitze Biotope wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Mit Ausnahme der schiitzenswerten Altbdume (s.u.) weisen die Biotopstrukturen tiberwie-
gend nur eine geringe bis mittlere Wertigkeit auf.

Aufgrund fehlender Biotopstrukturen sind weiterhin keine Pflanzen der FFH-Richtlinie An-
hang IV zu erwarten. Mit der Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) wurde eine nach
Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzte Art nachgewiesen.

Bdume

Bei der durchgefiihrten Baumkartierung konnten innerhalb des untersuchten Gebiets insge-
samt 80 Bdume mit einem Mindeststammumfang von 60 cm eingemessen werden; iberwie-
gend sind die auf dem Gelande anzutreffenden Geholze jedoch noch jung und besitzen ge-
ringere Stammumfange.

Altere Baume finden sich vor allem nahe dem Seeufer, im Nahbereich der Schiitzenstrale
und entlang des Bahndamms im Bereich nérdlich der SchiitzenstralRe.

EIf Altbdume (funf kanadische Pappeln, zwei Sommerlinden, ein Eschenahorn, eine Rotbu-
che, eine Schwarzerle und eine Silberweide) erreichen sogar Stammumfiange von mehr als
190 cm und sind damit besonders erhaltenswert. Sie konzentrieren sich in einer Baumgrup-
pe ganz im Sidwesten des Plangebiets entlang des Seeufers (den Werksgebduden des
ehemaligen Kraftfuttermischwerks vorgelagert), die beiden Linden stehen an der Schiitzen-
stralle.

Eine weitere, ebenfalls erhaltenswerte, Baumgruppe findet sich auf der kleinen Halbinsel an
der Stidspitze des Plangebietes. Auf einer Flache von etwa 350 m? findet sich hier ein dichter
Baumbewuchs priméar mit Hangebirken sowie einigen Schwarzerlen und Sommerlinden, die
meist Stammumfange von 80 bis 120 cm aufweisen (insgesamt 23 Baume).

Faunistische Erfassung und Artenschutz

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (FIB Forschungsinstitut fur Bergbaufol-
gelandschaften e.V.: ,Artenschutzfachbeitrag zur Planungskonzeption Ehemaliges Kraftfut-
termischwerk - Quartier Havelfabrik®, Bericht vom 20. Januar 2023) wurden im Zeitraum von
Februar bis Oktober 2022 zahlreiche faunistische Kartierungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und auf unmittelbar angrenzenden Fléchen durchgefiihrt.

Die Festlegung des priifrelevanten Artenspektrums erfolgte in Abstimmung mit der zusténdi-
gen Unteren Naturschutzbehérde und die Untersuchungen betrafen vor allem Flederméause,
Brutvégel und Reptilien (Zauneidechsen). Auerdem wurde aufgrund der Gewd&ssernihe
auch auf Amphibien geachtet und der Bereich nahe des Ufers des Réblinsees nach Spuren
von Bibern (FraRspuren an Gehélzen, Bauten, Pfade) abgesucht.

Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt und im Ergebnis im Wesentli-
chen ein Vorkommen von Zauneidechsen sowie von 21 Brutvogelarten nachgewiesen.

Flederméuse

Altbdume und verlassene, teilweise unterkellerte Gebaude im Plangebiet stellen ein Quar-
tierpotenzial fur Fledermause dar.

Deshalb wurde das Gebiet zwischen Januar und November 2022 im Rahmen von sieben
Begehungen auf das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederméu-
sen Uberpriift. Die Untersuchungen wurden wahrend des Tages, der DA&mmerung und der
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Nacht durchgefiihrt und erfolgten auch mithilfe eines Endoskops in Kombination mit weiteren
bioakustischen, visuellen und videotechnischen Geraten (z.B. Fledermausdetektoren).

Im Rahmen der aktuellen Begehungen ergaben sich keine Hinweise auf das Vorkommen
von Fledermdusen am Standort und es konnten weder am Altbaumbestand noch in oder an
den Gebauden Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von Fledermausen nachgewiesen werden.

Bei vorangegangenen Untersuchungen im Jahr 2014 wurden zumindest einzelne Tiere und
Fledermausspuren gefunden, das Quartierspotenzial wurde aber ebenfalls als gering einge-
schatzt.

Brutvégel

Im gesamten Plangebiet finden sich vielfaltige Strukturen, welche Geb&ude-, Gebiisch- und
Baumbriitern ein potenzielles Nisthabitat bieten.

Zur Erfassung der Brutvégel erfolgten insgesamt 12 Begehungen im Zeitraum von Februar
bis Juli, Uberwiegend in den friihen Morgenstunden, aber auch in den Dammerungs- und
Nachtstunden (im Hinblick auf Eulen) bei jeweils giinstiger Witterung. Die gesichteten Vogel-
arten, fur die nach einschlagigen Kriterien mindestens ein Brutverdacht bestand, wurden
kartiert (Art, Standort und Verhalten) und bei der anschlieBenden Auswertung jeweils ein
Reviermittelpunkt festgelegt.

Im Ergebnis wurden 21 Brutvogelarten mit insgesamt 40 Revieren nachgewiesen, davon 12
Arten mit 15 Revieren noérdlich der Schiitzenstrae und 14 Arten mit 25 Revieren stdlich der
StralBe. Eulenarten wurden dabei (wahrscheinlich aufgrund suboptimaler Brutbedingungen
am Standort) nicht angetroffen.

Mit jeweils vier Brutrevieren sind die Amsel, der Hausrotschwanz und die Kohlmeise die h&u-
figsten Brutvégel im Plangebiet, gefolgt vom Gartenrotschwanz, der Ringeltaube und dem
Zilpzalp mit jeweils drei Brutrevieren.

Generell finden sich nordlich der SchiitzenstraBe hauptsachlich Gebiisch- und Baumbriiter
wie z. B. Zilpzalp, Ringeltaube und Moénchsgrasmiicke, wéhrend sidlich der Strale an den
Geb&uden des ehemaligen Kraftfuttermischwerks Reviere der Geb&udebriter Mauersegler,
Turmfalke und Hausrotschwanz vorherrschen. Auch hier finden sich aber einige Gebiisch-
briter (z B. Amsel, Dorngrasmiicke und Rotkehlchen) auf den Gehdlzbrachen.

AuRerdem wurden im Bereich des zukiinftigen Hafens regelméaRig Haubentaucher, auch mit
Jungvégeln, beobachtet.

Unter den nachgewiesenen Brutvogelarten befinden sich vier Arten mit einem Rote-Liste-
Status. Dabei handelt es sich um den Star (RL D 3), den Girlitz (RL BB V), die Dorngrasmii-
cke (RL BB V) und den Turmfalken (RL BB 3) mit jeweils einem Brutrevier. Bis auf den Girlitz
haben diese Arten ihr Revier alle stidlich der Schiitzenstralle.

Die nachgewiesenen Vogelarten sind gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beson-
ders geschutzte Arten und unterliegen den in §§ 44 ff. des BNatSchG festgelegten Schutzan-
forderungen und -mafnahmen. Die weitergehenden Regelungen fiir streng geschiitzte Vo-
gelarten sind im Plangebiet mangels entsprechender Vorkommen nicht einschlagig.

Zauneidechsen

Besonders die Halboffenlandschaft nérdlich der Schiitzenstral3e bietet Reptilien einen poten-
ziellen Lebensraum. Die Untersuchungen zu méglichen Reptilienvorkommen erfolgten mit
Fokus auf die Zauneidechse und es fanden fuinf Begehungen bei sonniger und trockener
Witterung von Ende April bis Ende Oktober 2022 statt.

Es wurden insgesamt 14 Zauneidechsen im Plangebiet gesichtet und weitere 20 Tiere auf
angrenzenden Flachen. Andere Reptilienarten konnten nicht nachgewiesen werden.
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Bei der Zauneidechse handelt es sich um eine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
nach BNatSchG streng geschiitzte Art.

Als Zauneidechsenlebensraum ist vor allem der Norden des Plangebietes relevant. Die dort
gefundenen Individuen, unter denen sich auch subadulte und Jungtiere befanden, sind Teil
einer Population, die die gesamte (Halb-)Offenflache westlich der Gleise im Bereich nérdlich
der SchiltzenstraBe besiedelt. Hier finden Zauneidechsen mit den wechselnden offenen Fl&-
chen zum Sonnen und Strukturen, die Schutz bieten, optimale Bedingungen. Dabei liegt der
Hauptlebensraum dieser Population nérdlich des Plangebietes.

Bei den Flachen siidlich der Schutzenstrale (wo nur zwei Einzeltiere gesichtet wurden) ist
nicht davon auszugehen, dass der Bereich als Zauneidechsen-Lebensraum relevant ist.

Amphibien

Im Plangebiet selbst konnten keine Amphibienarten nachgewiesen werden, im Umfeld (ca.
25 m nordwestlich) wurde im Oktober 2022 eine einzelne Erdkréte (Bufo bufo) gesichtet. Da
sich — abgesehen vom Réblinsee — im Plangebiet keine Gewésser oder andere Feuchtle-
bensrdume befinden, ist nach Einschatzung der Artenschutzsachversténdigen auch zukiinf-
tig nicht davon auszugehen, dass das Gebiet von Amphibien besiedelt wird.

Grol3s&uger (Biber)

Ein Vorkommen des Bibers war aufgrund geeigneter Habitatstrukturen (junge Biume im
Uferbereich des Réblinsees) nicht auszuschlieRen. Innerhalb des zu untersuchenden Berei-
ches wurden jedoch keine Spuren von Bibern (FraRspuren an Gehdlzen, Bauten, Pfade u.4.)
oder anderer streng geschitzter GroBsauger wie z.B. Fischotter gefunden.

Das Vorhandensein anderer (streng) geschutzter Tierarten wie xylobionter Insekten (Eremit
und Heldbock) oder Kleinsauger (Feldhamster, Haselmaus) ist aufgrund mangelnder Habi-
tatstrukturen nicht anzunehmen.

Landschaftsbild

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist zwischen den Bereichen siidlich und nérdlich der
Schiitzenstrale zu unterscheiden.

Das Teilgebiet sudlich der SchutzenstraBe wird von den Gebauden des ehemaligen Kraftfut-
termischwerks dominiert, welche stark von Verfallserscheinungen gekennzeichnet sind. Dies
betrifft auch die groRflachig versiegelten AuBenbereiche, die zusehends durch Ruderal- und
Pioniervegetation durchbrochen werden. Die Entwicklung von Vegetation sowie die Einfliisse
durch Wind und Wetter haben die Hoffliche aufgeraut. Entlang der Bahntrasse sowie hin
zum Rablinsee sind Bdume und Baumgruppen vorhanden, wihrend es sich im Ubrigen um
Gréser und Straucher handelt.

Zusammenfassend kann von einem verlassenen und verfallenen Industriegelénde gespro-
chen werden, bei dem die ,Riickeroberung durch die Natur’ begonnen hat. Fiir die Erho-
lungsnutzung hat das Plangebiet zur Zeit keine Bedeutung, angesichts der N@he von Wald
und See jedoch erhebliche Potentiale.

Im noérdlichen Teil des Plangebiets, jenseits der Schiitzenstrale, wird das Landschaftsbild
durch vegetationsbestandene Freiflachen geprégt. Die Funktion der Flachen als ehemaliger
Guterbahnhof und ehemaliges militarisches Lebensmittellager ist aufgrund der fortschreiten-
den natirlichen Sukzession kaum mehr ablesbar. Die brachliegenden Konversions-/ Bahn-
flachen sind weitgehend berdumt und entsiegelt und der Bereich unterliegt derzeit keinerlei
Nutzung.
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Wahrend im westlichen und nérdlichen Bereich Graser und Straucher als Pioniervegetation
vorherrschen, finden sich entlang der Bahntrasse sowie hin zur Schitzenstrale Baumgrup-
pen. Die verbliebenen Baulichkeiten — ein ehemaliger Lockschuppen und ein leerstehender
Garagenkomplex — treten inmitten der Vegetation stadtgestalterisch kaum in Erscheinung.

Immissionsbelastungen

Aufgrund seiner Lage an der Bahnstrecke 6088 Berlin — Stralsund ist das Plangebiet durch
den Eisenbahnbetrieb und die Unterhaltung der Bahnanlagen entstehenden Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) ausgesetzt.

Vor allem die vom Bahnverkehr ausgehende Larmbelastung erfordert Schutzmanahmen an
larmexponierten bestehenden und neuen Gebiudefassaden und im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens sind im Sinne des Vorsorgeprinzips angemessene aktive und passive
LarmschutzmalRnahmen zu priifen und festzusetzen.

Bereits zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens erfolgte deshalb eine Schallimmissions-
prognose fur den auf das Plangebiet einwirkenden Schienenverkehrslarm (MFPA Leipzig
GmbH, Untersuchungsbericht vom 18. Mai 2022). Zugrunde gelegt wurde dabei die Bele-
gung der Bahnstrecke im Jahr 2020 und im Prognosehorizont 2030.

Zur Beurteilung der kiinftigen Larmbelastung wurden (fur das Prognosejahr 2030 als ungiins-
tigere Variante) Gber 350 Immissionsorte an den kiinftigen Gebaudefassaden jeweils im Ta-
ges- und Nachtzeitraum betrachtet.

Im Ergebnis der Berechnungen wird an den zur Bahntrasse hin ausgerichteten Fassaden
eine Larmbelastung (= Beurteilungspegel) von bis zu 66 dB(A) tags/nachts prognostiziert, an
den schallabgewandten Gebauderiickseiten liegen die Beurteilungspegel dagegen teilweise
bei unter 40 dB(A). Die berechneten Beurteilungspegel fiir den Tages- und Nachtzeitraum
unterscheiden sich kaum.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm
grof¥flachig und abschnittsweise ganz erheblich (bis zu 16 dB(A)) Uberschritten und es sind
geeignete Larmschutzmalnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
zu gewahrleisten.

Differenzierte Aussagen zur schalltechnischen Berechnung des Schienenverkehrslarms,
eine Beurteilung der Larmbelastung und daraus resultierende Festsetzungen werden in Ka-
pitel 6.9 der Begriindung erlautert.

Erkenntnisse zu moglichen vom Bahnverkehr ausgehenden Erschitterungen im Plangebiet
liegen bisher nicht vor.

3.7 Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik* liegt in
einem Gebiet, fur das bislang kein verbindlicher Bauleitplan gilt und dessen Bebauung und
Nutzung sich deutlich von der Umgebung unterscheidet, weshalb flir die geplante Weiter-
entwicklung des ehemals gewerblich genutzten Standortes zu Wohnzwecken die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden miissen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und umfasst sudlich der
Schitzenstrale einen bebauten, aber seit rund 20 Jahren ungenutzten Gewerbestandort
(Konversionsflache) sowie angrenzend zwei brach liegende, derzeit unbebaute Grundstiicke
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(SchitzenstralRe 7 und 8). Insofern ist nicht eindeutig, ob die Zulassigkeit von Vorhaben hier
derzeit nach § 34 (Innenbereich) oder § 35 (AuBenbereich) zu beurteilen wére. Davon unab-
héngig, dient der Bebauungsplan aber eindeutig der Innenentwicklung und hat die Wieder-
nutzbarmachung der vorhandenen, erhaltenswerten historischen Bausubstanz zum Ziel (vgl.
Kapitel 8.2 ,Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung®).

Die in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans einbezogenen Fléachen nérd-
lich der SchitzenstraBBe sind dem AuRenbereich zuzuordnen.

Far die dort westlich angrenzenden Grundstticke (nérdlich der Schitzenstrale - gegeniiber
der Hausnummern 6-8) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fiirstenberg/ Havel
am 14.12.2017 eine Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB beschlossen, die die (un-
mittelbar auRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen) bisherigen AuRenbereichsflichen in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezieht. Die Zuldssigkeit der Vorhaben richtet
sich hier somit nach dem Einfiigungsgebot gemiaR § 34 BauGB, wobei zudem in der Ergén-
zungssatzung festgelegt wird, dass auf den Flachen max. eine Uberbauung mit einer GRZ
0,2 zulassig ist.

Eine zu Beginn des Verfahrens geplante Einbeziehung auch von strafennahen Teilflichen
der Flurstiicke 909 und 887 (d.h. der Freiflaichen im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans bis zum Bahndamm) in die Erganzungssatzung wurde im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens nicht weiterverfolgt und der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung
entsprechend korrigiert.

4. Planungsbindungen

4.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der zum 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR — GVBI. 11 2019, Nr. 35) trifft fur den Siedlungsbereich der Stadt Fiirs-
tenberg/Havel uber die Darstellung der vorhandenen Siedlungsflachen hinaus keine Festle-
gungen. Somit sind fur das Plangebiet die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumord-
nung zur Siedlungsentwicklung (§ 5 LEPro 2007 und G 5.1, Z5.2, Z 5.5, Z 5.7 und G 5.10
LEP HR) relevant:

GemaR § 5 LEPro 2007 (Siedlungsentwicklung) soll die Innenentwicklung Vorrang vor der
AufRenentwicklung haben (mit Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Be-
standes und der Reaktivierung von Brachflachen) (Abs. 2).

Die Siedlungsentwicklung soll nach § 5 Abs. 1 S. 1 LEPro 2007 auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Laut § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt wer-
den. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebunde-
nen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser
Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Nach dem Grundsatz G 5.1 des LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen Anforderungen, die sich durch klimabedingte Erwarmung insbesondere in den Innen-
stadten ergeben, beriicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bil-
dung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.
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GemaR Ziel Z 5.2 Abs. 1 des LEP HR sollen neue Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete angeschlossen werden.

GemaR Ziel Z 5.5 Abs. 1 LEP HR ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine
Schwerpunkte fur die Wohnsiedlungsflachenentwicklung sind, eine Wohnsiedlungsentwick-
lung fuir den értlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung, u.a. durch Innenentwicklung,
maoglich.

Nach Ziel Z 5.5 Abs. 2 S. 1 LEP HR ist die Eigenentwicklung durch Innenentwicklung und
zuséatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption im Umfang von bis zu 1 Hektar/1.000
Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fir einen Zeitraum von zehn
Jahren fur Wohnsiedlungsentwicklung méglich.

Gemal Ziel Z 5.7 LEP HR stellen die gemaR Z 3.3 regionalplanerisch festgelegten Grund-
funktionalen Schwerpunkte weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung
Uiber Z 5.6 hinaus dar. Fiir die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird
zusatzlich zur Eigenentwicklung der Gemeinde nach Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem
Umfang von bis zu 2 Hektar/1.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember
2018) der jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fir einen Zeitraum von zehn Jahren
fur zuséatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt.

Nach dem Grundsatz G 5.10 des LEP HR sollen militérische und zivile Konversionsflachen
neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Dabei sollen Konversionsflaichen im raumlichen Zu-
sammenhang zu vorhandenen Siedlungsflachen bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwi-
ckelt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des vorhandenen Siedlungsbe-
reichs der Stadt Firstenberg/Havel. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gut er-
schlossene, bereits baulich in Anspruch genommene Flache, eingebettet in den Siedlungs-
zusammenhang entlang der Schiitzenstrale. Somit handelt es sich um eine Reaktivierung
und Neunutzung einer Konversionsflache im bestehenden Siedlungsgebiet der Stadt Fuirs-
tenberg/Havel. Eine Siedlungsentwicklung ist somit an dieser Stelle mit den Zielen der Lan-
desplanung vereinbar.

Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den

folgenden Erfordernissen der Raumordnung:

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

- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" (RePFW) vom 21. November 2018 (im Juli 2019 in Teilen genehmigt)

- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte (ReP-GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. 2020 S. 1321)

Die Satzung iber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung | Windenergienutzung" wurde mit Bescheid vom 14. Februar 2012 teilweise genehmigt.
Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegung des Vorbehaltsgebietes Nr. 65
"Sicherung oberflachennaher Rohstoffe" sowie die Festregungen zur "Steuerung der Wind-
energienutzung”. Der Regionalplan wurde zum Zwecke der Bekanntmachung entsprechend
redaktionell angepasst und trédgt nunmehr die Bezeichnung Regionalplan "Rohstoffsiche-
rung".

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

Die Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktiona-
le Schwerpunkte" wurde mit Bescheid vom 19. November 2020 genehmigt.

Ziel Z 1 ReP-GSP legt den Ortsteil Furstenberg/Havel als Grundfunktionalen Schwerpunkt
fest.

Geméal Grundsatz G 2 ReP-GSP soll die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen
Schwerpunkte gesichert, gestérkt und entwickelt werden. Die zusétzlichen Wohnbauflachen
sollen dem Versorgungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundenintensive
Einrichtungen sollen ihren Standort im Versorgungskern haben bzw. mit ihnrem Standort zu
einer Starkung der Versorgungskerne beitragen.

Weiterhin legt Grundsatz G 3 S. 1 ReP-GSP fest, dass die Erreichbarkeit der Grundfunktio-
nalen Schwerpunkte, insbesondere der Versorgungskerne, fiir alle Bevélkerungsgruppen
gesichert und bedarfsgerecht verbessert werden soll. GemaR S. 3 soll die Anbindung an die
Mittelzentren sowie die Metropole Berlin in guter Qualitat abgesichert werden.

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemaR § 1 Abs. 4
BauGB bzw. eine Beachtenspflicht gemaR § 4 ROG aus. Die Grundsétze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung sind in der Abw&gung zu beriicksichtigen. Durch die regional-
planerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflich-
tung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberiihrt.

Die Teilplane ,Rohstoffsicherung” (ReP-Rohstoffe) und ,Freiraum und Windenergie"
(RePFW) treffen fur den Geltungsbereich rdumlich und sachlich keine Festlegungen. Der
Planentwurf entspricht weiterhin den Zielen und Grundséatzen des Teilplans ,Grundfunktiona-
le Schwerpunkte" (ReP-GSP). Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse der Regio-
nalplanung entgegen. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfutter-
mischwerk — Quartier Havelfabrik" ist mit den Belangen der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

4.2 Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet liegt in der Gemein-
de Firstenberg/Havel bisher nicht vor. Lediglich fiir die Ortsteile Himmelpfort und Brederei-
che gibt es rechtskréaftige Teilflachennutzungspléne. Die Ausarbeitung eines gesamtstédti-
schen Flachennutzungsplans ist beabsichtigt, ein erster Entwurf von 2003 erlangte nie
Rechtskraft.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich insofern um einen Bebauungsplan im
Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan), da (noch) kein rechtswirksamer
Flachennutzungsplan besteht. Er erfiillt die materiellen Voraussetzungen fiir einen vorzeiti-
gen Bebauungsplan, da er einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen
steht und mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fur das gesamte Gemeindege-
biet vereinbar ist.

Auch die Tatsache, dass es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan
§ 13a handelt (siehe Kap. 8.2), schlieBt nach allgemeiner Rechtsauffassung die Aufstellung
nach § 8 Abs. 4 BauGB nicht aus. Ein solcher Bebauungsplan bedarf nach § 10 Abs. 2 BauGB
der Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehérde, d.h. des Landkreises Oberhavel.
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4.3 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Furstenberg/Havel hat am 28. Mai 2020 die
Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ehemaliges Kraftfutter-
mischwerk” gemaB § 142 Abs. 4 Baugesetzbuch beschlossen.

Das insgesamt ca. 2,0 ha groRe Sanierungsgebiet liegt westlich der Bahnstrecke Rostock —
Berlin am Nordufer des Réblinsees und umfasst in der Flur 20 der Gemarkung Firstenberg
die Flurstiicke 646/29, 542, 1615, 909, 887 sowie 175 und 646/31 anteilig.

In den vorangegangenen vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss vom 27.09.2018) wur-
de das Vorliegen stadtebauliche Missstdnde im Gebiet bestétigt. Die geplanten stadtebauli-
chen Sanierungsmaflnahmen zielen darauf ab, den Bereich wesentlich zu verbessern
und/oder umzugestalten. Als Zielsetzungen werden die Beseitigung des Leerstandes und
Nutzbarmachung des sanierungswiirdigen Geb&dudebestandes, Abbruch und Ersatzneubau
fur nicht erhaltenswerte Gebaude und Bauteile, eine Neuordnung der ErschlieBung mit L6-
sung des ruhenden Verkehrs, die Gestaltung attraktiver Freianlagen sowie eine Aufwertung
und offentliche Zuganglichkeit des Uferbereichs und Nutzung der vertraglich gesicherten
Kaianlagen benannt.

Durch die Festlegung als SanierungsmalRnahme im vereinfachten Verfahren, finden die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB des Dritten Ab-
schnittes Uber besondere sanierungsrechtliche Vorschriften gemal § 142 Abs. 4 BauGB
keine Anwendung und auch nicht die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungs-
pflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge.

Das abgegrenzte Sanierungsgebiet entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans (lediglich siidwestlich der SchiitzenstraBe wurden zwei zu-
satzliche Flurstiicke in das Bebauungsplangebiet mit aufgenommen) und der Bebauungsplan
greift die Sanierungsziele auf (siehe Kap. 5.1 und 5.2).

4.4 Sonstige rechtliche Bindungen

Bundeswasserstralle

Das Plangebiet umfasst ufernahe Teilflachen des Réblinsees. Geplant ist dort die Errichtung
eines Sportboothafens.

Der Réblinsee ist Bestandteil der Bundeswasserstralle ,Obere Havel-Wasserstrale”. Diese
ist nach der Anlage 1 zum Bundeswasserstral’engesetz eine dem allgemeinen Verkehr die-
nende Binnenwasserstrale des Bundes. Sie wird von der Wasserstraen- und Schifffahrts-
verwaltung des Bundes verwaltet und unterhalten.

MaRnahmen, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs beeintrachtigen kénnen,
bediirfen nach § 31 BundeswasserstralRengesetz einer strom- und schifffahrtspolizeilichen
Genehmigung (SSG). AuBerdem ist fiir die Nutzung von bundeseigenen Flachen generell ein
entsprechender Nutzungsvertrag abzuschlieRen. Fiir einen Teil der betreffenden Wasserfla-
chen besteht bereits ein Nutzungsvertrag und 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen (Was-
sergesetzliche Genehmigungen und wasserrechtliche Zustimmungen) sichern die bereits
vorhandenen Liegeplétze fir Sportboote ab.

Im Zusammenhang mit der geplanten Hafennutzung notwendige BaumafRnahmen und Anla-
gen im und am Gewésser (Steganlagen, Bootsrampe, neue Uferbefestigungen usw.) bedir-
fen der wasserrechtlichen Genehmigung nach § 87 BbgWG und erfordern weitergehende
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Nutzungsvertrage. Diesbezuiglich fanden bereits erste Abstimmungsgespréche zwischen den
Investoren und dem zusténdigen Wasserstraen- und Schifffahrtsamt statt.

Ein Planfeststellungsverfahren ist fir die geplante Marina dagegen nicht erforderlich. Das
Landesamt fur Umwelt hat in einem Schreiben vom 21. Juli 2023 mitgeteilt, dass die geplan-
ten Pontons und Steganlagen keinen planfeststellungspflichtigen Gewésserausbau nach
§§ 67, 68 Wasserhaushaltsgesetz darstellen.

Planfestgestellte Bahnanlagen

Bei den unmittelbar &stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden
Grundstiicken der DB AG handelt es sich um planfestgestellte und gewidmete Eisenbahnan-
lagen, die geméaR § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) der Planungshoheit des Eisen-
bahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen.

Durch die geplanten Bauvorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

In einer Stellungnahme der Deutschen Bahn zum Sanierungsgebiet (Beteiligungsverfahren
zur Vorbereitenden Untersuchung zur Festsetzung eines Sanierungsgebietes fiir das Gelan-
de des ehemaligen Kraftfuttermischwerks in Fiirstenberg/Havel im Jahr 2019) wird darauf
hingewiesen, dass die Abstandsflachen nach der Bauordnung sowie sonstige baurechtliche
und nachbarrechtliche Bestimmungen bei den weiteren Planungen einzuhalten sind.

Aulerdem erfolgt ein Hinweis auf entstehende Emissionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.) durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnan-
lagen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung filhren kénnen. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, bei
Wohnbauplanungen in der N&he von larmintensiven Verkehrswegen aktive und passive
LarmschutzmalRnahmen zu priifen und festzusetzen.

Geplanter Ausbau der B 96 und Trassenvarianten der Ortsumgehung

Fir den gesamten Streckenzug der B 96 vom Kreuz Oranienburg bis Neubrandenburg ist ein
Ausbau mit Ortsumgehungen und dreistreifigen Uberholabschnitten vorgesehen, um die Re-
lation Berlin — Ostseekiiste/mecklenburgische Ferienregionen zu verbessern und die Reise-
zeiten zu verkiirzen.

Im Bereich Firstenberg wurde die bestehende B 96 hinsichtlich der Ortsvertraglichkeit als
Schwachstelle identifiziert und festgestellt, dass eine leistungsfihige Verkehrsverbindung bei
einem angebauten Querschnitt mit einer Breite unter 6,50 m hier zur Zeit nicht gegeben ist.
Zur méglichen Trassenfiihrung einer Ortsumgehung wurde im Rahmen des Raumordnungs-
verfahrens und der Linienbestimmung eine Vielzahl von Planungsalternativen untersucht.

Dabei hat sich die Stadt Furstenberg/Havel in mehreren Beschliissen und Stellungnahmen
mehrheitlich fir eine westlich um den Réblinsee herum verlaufende StraRRenfiithrung, d.h. fur
die sogenannte Westvariante positioniert. Im Ergebnis des 2004 durchgefiihrten Linienbe-
stimmungsverfahrens wurde die Westvariante als neun Kilometer lange, zweispurige Strecke
mit Uberholfahrstreifen in den Bundesverkehrswegeplan aufgenommen.

Im Mai 2021 wurde die Stadt Furstenberg/Havel dann dariiber informiert, dass nach den ak-
tuellen Vorstellungen des Landes Brandenburg nunmehr eine innerstédtische ,Ortsumge-
hung“ die bevorzugte Variante der weiteren Planungen darstellt und dem Bundesverkehrs-
ministerium die sogenannte ,Mittelvariante* (Variante 14) zur Prifung, Abwégung und
Entscheidung vorgelegt wurde. Begriindet wird die vom Land favorisierte Trassenfiihrung
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parallel zur Bahnlinie (und damit weiterhin mitten durch die Stadt und am Ostrand des Be-
bauungsplangebietes) damit, dass eine kiinftige Ortsumgehung im Zuge der B 96 nicht den
Freiraumverbund westlich von Furstenberg durchschneiden diirfe. Im Vergleich der inner-
stadtischen Varianten sei die Variante 14 die kiirzeste mit der geringsten Larmbetroffenheit,
die Eingriffe in Natur und Landschaft seien am geringsten und mit der Anbindung der L15 im
Norden werde die maximale Entlastung des Ortskerns erreicht.

Die StraRe soll auf dem H6henniveau der Bahn verlaufen und nur stdlich des Wasserwerkes
in Troglage. Vorgesehen ist ein zweistreifiger Ausbau mit bis zu 6 m hohen Larmschutzwén-
den.

Eine abschnittsweise Fihrung in Tunnellage (zwischen Steinférder Stralle und Schitzen-
stralRe auf mind. 420 m L&énge) wurde ebenfalls gepriift, vom Land aber aus verschiedenen
Grunden (vor allem schwierige Umsetzbarkeit aufgrund der angrenzenden Bahntrasse und
der notwendigen Havelunterquerung, hohe Baukosten und langfristig notwendige Maf3nah-
men der Tunneliiberwachung) abgelehnt.

Aus Sicht der Stadt erfilllt die sogenannte Mittelvariante nicht die Kriterien einer Ortsumge-
hung, die die in der Stadt lebenden Menschen vom Fernverkehr mit einem grof3en Anteil an
Schwerlastverkehr entlastet. Aufgrund ihrer Breite, der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit und
der geplanten hohen Larmschutzwénde wirde die Trassenfiihrung vielmehr die Teilung der
Stadt im Zusammenspiel mit der bestehenden Bahntrasse noch verstarken und auch die
Stadtentwicklungs- und Sanierungsziele fiir die Flachen westlich der Bahntrasse — mithin fiir
das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans -- konterkarieren.

Neben einer weiterhin erheblichen Belastung durch schadliche Emissionen (u.a. Larm und
Feinstaub) wirde die aktuell verfolgte behutsame Stadtentwicklung nach Westen und die
touristische Entwicklung der Stadt durch die Trasse entscheidend blockiert, ein Viertel der
Stadt u. a. mit Wohnh&usern, Beherbergungseinrichtungen, Campingplatz, Jugendeinrich-
tung, Festwiese und Badestrand wiirde vom Stadtzentrum separiert und faktisch abgeschnit-
ten werden.

Auch fir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk - Quartier
Havelfabrik* wiirde die Umsetzung der Mittelvariante massive Auswirkungen haben. Die be-
absichtigte Nutzung des Plangebietes wiirde aufgrund der rdumlichen Auswirkungen der
Trassenfuhrung und der Immissionsbelastung erheblich eingeschrankt, viele der Planungs-
ziele (u.a. Anordnung der Wohnnutzung, Entwicklung einer Marina mit Nutzung der Auen-
flachen) kénnten voraussichtlich nicht mehr gema® der Planungskonzeption erreicht werden.
Die Wirtschatftlichkeit der Entwicklung des Plangebietes ware somit grundsétzlich in Frage
gestellt.

Auf Grund der zahlreichen negativen sowie massiv storenden Auswirkungen auf die Stadt
und Ihre Menschen hat sich die Stadtverordnetenversammilung deshalb auf der Sitzung-am
27. Mai 2021 mehrheitlich gegen eine Mittelvariante durch das Zentrum der Stadt ausge-
sprochen.

Baumschutz

Nach der Satzung tiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bdumen in der Stadt
Furstenberg/Havel (Baumschutzsatzung) vom 15.12.2010 sind Bdume im Stadtgebiet als
geschitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt, die einen Stammumfang von mindestens
60 cm besitzen (§ 1 Absatz 1 Baumschutzsatzung).

Bei der durchgefilhrten Baumkartierung konnten innerhalb des Plangebietes insgesamt 80
Baume mit Umfang von 60 cm eingemessen werden, die jedoch nicht alle vom Anwen-
dungsbereich der Baumschutzsatzung erfasst werden.

Zum einen findet die Satzung nach § 2 keine Anwendung auf Bdume auf Grundstiicken mit
einer vorhandenen Bebauung.
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Da der sudliche Teilbereich des Bebauungsplangebietes eine substanzielle Bebauung auf-
weist, stehen hier gemaR § 2 Abs. 1 Nr. 1 der Baumschutzsatzung nur Eichen, Ulmen, Pla-
tanen, Linden und Rotbuchen unter Schutz, die in 1,30 m Héhe tiber dem Erdboden gemes-
sen, einen Stammumfang von mehr als 190 cm besitzen.

Von den im sudlichen Teil des Plangebietes insgesamt kartierten elf Altbdumen mit einem
Stammumfang von 190 cm sind somit nach § 2 der Baumschutzsatzung nur eine Rotbuche
und zwei Sommerlinden unter Schutz gestellt, wahrend finf Kanadische Pappeln, ein
Eschenahorn, eine Schwarzerle und eine Silberweide auf dem Grundstiick des ehemaligen
Kraftfuttermischwerks nicht vom Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung erfasst wer-
den. Die beiden geschutzten Linden befinden sich direkt siidlich der SchiitzenstraBe, die
Rotbuche nahe dem Seeufer.

Im nérdlichen Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17 finden sich ver-
schiedene B&ume, die aufgrund ihres Stammumfangs (hier 60 cm) die Schutzanforderungen
der Baumschutzverordnung der Stadt Furstenberg/Havel vom 15.12.2010 erfiillen. Sie kon-
zentrieren sich im straBennahen Bereich sowie entlang der Bahntrasse.

Da sich diese Flachen gemalR Biotoptypenkartierung aber tiberwiegend bereits als Vorwald
charakterisieren lassen (s.u.), ist im weiteren Bebauungsplanverfahren zu kléren, ob die be-
troffenen Baumbesténde insgesamt als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes einzustufen
und als solche geschiitzt sind oder nur einzelne Bdume einen Schutzstatus nach Baum-
schutzsatzung besitzen.

Waldumwandlung

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quar-
tier Havelfabrik* befinden sich mehrere voneinander getrennte, unterschiedlich groRe Fla-
chen mit teilweise dichtem Baumbewuchs, die im Rahmen der Biotopkartierung iiberwiegend
als Vorwalder eingestuft wurden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu kldren, ob
die betreffenden Flachen oder einzelne Teilflichen davon als Wald gemé&R § 2 Landeswald-
gesetz einzustufen sind. Dabei handelt es sich um folgende Bereiche:

Nérdlich der Schiitzenstra3e

Ganz im Norden des Plangebietes reicht eine dicht mit Kiefern bewachsene Flache von rund
270 m? GrofRRe in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinein. Der als Kiefernvorwald
(Biotopcode 082819) charakterisierte Bereich setzt sich auf den Flachen nérdlich des Plan-
gebietes fort.

Eine stdlich an den Kiefernvorwald angrenzende Fliche sowie ein Streifen an der westli-
chen Flurstiicksgrenze und Flachen im Nahbereich der SchiitzenstralRe werden als ,sonstige
Vorwélder frischer Standorte (Laub- und Nadelbdume)* - Biotopcode 082828 eingestuft.
Gleichzeitig wird vom Gutachter darauf hingewiesen, dass diese Vorwaldflichen eher den
Charakter einer ,ruderalen Geholzbrache" mit hohem Anteil nichtheimischer Baumarten (Ro-
binie, Eschenahorn, Kanadische Pappel) aufweisen und keine naturnahe Ausprégung besit-
zen.

Des Weiteren wurde eine Flache entlang der Bahntrasse als ,Baumreihe mit iiberwiegend
Altbdumen* (Biotopcode 07142010) angesprochen, bei der es sich ggf. ebenfalls um eine
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Waldflache handeln kénnte. Die gesamte bewachsene Flache ist etwa 600 m? groB, die im
Plangebiet betroffene Flache hat eine GréRe von etwa 150 m2.

Im weiteren Verfahren ist zu klaren, fir welche Teilflichen im Bereich nérdlich der Schiitzen-
stral’e eine Waldeigenschaft vorliegt. Fiir die betroffenen Flachen ist dann gegebenenfalls
eine Waldumwandlung erforderlich oder es erfolgt eine Ubernahme als Waldfliche in den
Bebauungsplan.

Stdlich der Schiitzenstral3e

Im Teilbereich sudlich der Schitzenstrale finden sich mehrere Baumgruppen, bei denen
jedoch nicht von einer Waldeigenschaft auszugehen ist und insofern — wie bereits dargelegt
— die Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Fiirstenberg/Havel greifen.
Eine Baumgruppe befindet sich an der Westspitze des suidlichen Plangebiets, entlang des
Ufers zum Réblinsee und umfasst eine Flache von etwa 250m? im Plangebiet (einschlieRlich
der dem Flurstiick 966 vorgelagerten bundeseigenen Flache (landseitige Flachen des Flur-
stiicks 2 = Réblinsee).

Die zweite Baumgruppe dominiert die kleine Landzunge an der Sudspitze des ehemaligen
Kraftfuttermischwerks (Flurstiick 542, Flur 20, Gemarkung Furstenberg/Havel). Auf einer
Flache von etwa 350m? findet sich hier ein dichter Baumbewuchs, primar mit Hangebirken
sowie einigen Schwarzerlen und Sommerlinden.

Entlang der Bahntrasse Berlin-Stralsund besteht auf dem Flurstiick 646/29 (Flur 20, Gemar-
kung Furstenberg/Havel) auf etwa 1.000m? ebenfalls ein dichter Baumbewuchs, der sich auf
dem angrenzenden bahneigenen Grundstiick fortsetzt. Fur diese Geholzbestande ist im wei-
teren Verfahren zu kléren, ob es sich um Wald im Sinne des Gesetzes handelt und ob ggf.
fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flachen eine Waldumwand-
lungsgenehmigung einzuholen und eine Kompensation fiir die Umwandlung abzusichern ist.

Denkmalschutz

Die historischen Bauwerke im Plangebiet, d.h. die urspriinglich 1912 bis 1925 errichtete
Dampfmiihle, bestimmt mit ihren groBen, weithin sichtbaren Hauptgebauden — auch auf-
grund ihrer exponierten Lage direkt am Réblinsee — bereits seit 100 Jahren das Stadtbild von
Firstenberg/Havel entscheidend mit. Die groBvolumigen Gewerbebauten bilden eine mar-
kante Landmarke und werden aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Stadtgeschichte als erhal-
tenswert eingestuft.

Die stadtgeschichtlich und bauhistorisch wertvolle Bausubstanz unterliegt jedoch nicht den
Regelungen des Denkmalschutzes.

Uber Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfut-
termischwerk — Quartier Havelfabrik“ liegen derzeit keine Erkenntnisse vor.

Fur Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zuféllig entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes. Demnach besteht eine Anzeige- und Abgabepflicht fur Bodenfunde
und im Einzelfall kann eine kostenpflichtige archéologische Baubegleitung erforderlich wer-
den.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich mit seinen Teilflachen siidlich der Schiitzenstrale im Naturpark
~otechlin-Ruppiner-Land". Es liegt jedoch aulerhalb von Schutzgebieten nach den §§ 23 bis
28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie auRerhalb von Natura 2000-Gebieten. Ge-
setzlich geschitzte Biotope gemafR § 30 BNatSchG sind ebenfalls nicht betroffen.
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Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in einer Entfernung von jeweils mehr als
2 km: Westlich des Plangebiets werden sowohl ein Vogelschutzgebiet, als auch ein Flora-
Fauna-Habitat- sowie ein Naturschutzgebiet in ca. 2 km Entfernung ausgewiesen. Zwei wei-
tere Flora-Fauna-Habitat-Gebiete finden sich ebenso in ca. 2,6 km Entfernung nordéstlicher
Richtung und in Gber 3 km Richtung Osten.

Trinkwasserschutz und Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) und des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.

Altlastenverdacht

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich auf einer ehemaligen
militérischen Liegenschaft und sind als altlastenverdachtige Flache/Altstandort im Altlasten-
kastaster des Landkreises gefiihrt. In der Vergangenheit wurden Kontaminationen mit poly-
zyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Schwermetallen festgestellt. Auf-
grund der historischen Nutzung sind weitere nutzungsbedingte Kontaminationen nicht
auszuschlieRen.

Insofern besteht ein weitergehender Untersuchungsbedarf hinsichtlich méglicher Altlasten
und insbesondere solcher, welche aus dem Betrieb des ehemaligen Kraftfuttermischwerkes
resultieren.

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

5. Planungskonzept
6.1 Ausgangspunkte und Ziele der Planung

Die Flachen des ehemaligen Kraftfuttermischwerks und angrenzende Flachen (in der Flur 20
der Gemarkung Furstenberg die Flurstiicke 646/29, 542, 1615, 909, 887 sowie 175 und
646/31 anteilig), mithin ein insgesamt ca. 2,0 ha grolRes Gebiet wurde im Juli 2020 durch die
Stadt Furstenberg / Havel als férmliches Sanierungsgebiet ,Ehemaliges Kraftfuttermisch-
werk® festgelegt. Dies erfolgte auch, um seitens der offentlichen Hand auf die Planungen
Einfluss nehmen zu kénnen.

In der vorangegangenen vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB (Beschluss vom
27.09.2018) wurde das Vorliegen stadtebauliche Missstande im Gebiet bestatigt und es wur-
den folgende stédtebauliche Ziele formuliert, die im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens aufgegriffen werden:

- Madglichst weitgehender Erhalt der historischen Gebaudesubstanz als wesentlicher Bau-
stein der Stadtgeschichte und Einbindung als Element der kiinftigen Stadtentwicklung;

- Beseitigung des Leerstandes und Nutzbarmachung des sanierungswiirdigen Gebaudebe-
standes,

- Abbruch der nicht mehr erhaltenswerten bzw. nicht sanierungsfahigen Gebaude und Bau-
teile,

- Ergénzender Ersatzneubau zur funktionellen und stédtebaulichen Abrundung des Be-
reichs,

- Neuordnung der ErschlieBung mit Losung des ruhenden Verkehrs,
- Gestaltung attraktiver Freianlagen,
- Aufwertung des Uferbereichs mit Nutzung der vertraglich gesicherten Kaianlagen
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- Offentliche Zug&nglichkeit fur den Uferbereich

Durch die Verwirklichung eines urbanen Nutzungsmixes ist eine gute Funktionsfahigkeit die-
ses Stadtbereiches zu gewahrleisten. AuBerdem sollen durch die Gebietsentwicklung die
stadtebaulichen und funktionalen Beziehungen zwischen dem historischen Stadtzentrum und
den Naherholungsgebiet nérdlich des Réblinsees mit Stadtbad, Festplatz und Freilichtbihne
gestarkt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind neben Denkmalschutzaspekten vor allem
die bestehenden Restriktionen hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes, méglicher Boden-
belastungen (Altlasten) und der Beeintrachtigungen durch den Schienenverkehrslarm zu
bertiicksichtigen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Entsprechend der vorgenannten stadtebaulichen Zielstellungen sind im stédtebaulichen
Konzept, das den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde gelegt wird,
Wohnnutzungen im Miet- und Eigentumsbereich sowie ergadnzende wohnvertragliche Ge-
werbe- und Freizeitnutzungen (Gastronomie, Biiros und Dienstleistungen, Kunst und Kultur)
vorgesehen.

Zudem ist am Ufer des Roblinsees ein Ausbau der Liegeplatze fir Sportboote und eine
standortangepasste Nutzbarmachung als Marina mit angegliedertem Spa-Bereich geplant.
Das stadtebauliche Konzept ist der vorliegenden Begriindung als Anhang beigefiigt.

Weitere wichtige Planungsaspekte sind verkehrliche Belange, die neben der internen Ge-
bietserschlieBung und der Abdeckung der Stellplatzbedarfe fiur die neu entstehenden Nut-
zungen ggf. auch die Foérderung nachhaltiger Mobilitdtsarten und eine verbesserte Anbin-
dung zum Bahnhof umfassen.

Nicht zuletzt beinhaltet das Planungskonzept eine umfassende Neugestaltung der Freianla-
gen und berticksichtigt vorhandene Freiraumstrukturen und ihre Bedeutung fiir den Biotop-
und Artenschutz.

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet folgende Teilbereiche:
1. Die Flachen im Stiden zwischen der Schiitzenstrafe und dem Réblinsee (Betriebsgelan-
de des ehemaligen ,Kraftfuttermischwerks"),

2. einen ergénzenden Gelédndestreifen westlich des Betriebsgeldndes (Grundstiick Schiit-
zenstralle 7),

3. ufernahe Wasserflachen des Réblinsees (geplante Marina) und

4. die dreieckférmigen Flachen norddstlich der Schiitzenstralle, die sich entlang der Bahn-
trasse erstrecken (brach liegende Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs).

1. Flachen des ehemaligen Kraftfuttermischwerks (zwischen Schiitzenstrale und Roblinsee)

Bebauung und Nutzung

Das stéadtebauliche Konzept sieht einen Erhalt der bisher gewerblich genutzten stadtbildpra-
genden Hauptbaukorper des ehemaligen Kraftfuttermischwerks, d.h. der beiden wasserseiti-
gen Werksgeb&dude und der dahinterliegenden Speichergebaude/Silos vor. Sie sollen sowohl
Wohnungen im Miet- und Eigentumsbereich aufnehmen, als auch wohnvertragliche Ergan-
zungsnutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe, Birordume und Flachen fir
Freizeit- und Kulturnutzungen.

In Ergénzung der benannten Hauptbaukérper ist ein (héherer) Ersatzneubau fiir den fiinfge-
schossigen Anbau des nordwestlichen Silos (im Konzept als Speicher ,Zeus” benannt) und
zwischen den siudoéstlichen Baukérpern ein halboffener Ergdnzungsbau (das sog. ,Regal®)
geplant.
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Die beiden Werksgebdude (Haus ,Ceres” und Haus ,Demeter) sollen groRziigige Dach-
terrassen zur gemeinschaftlichen Nutzung erhalten.

Das “Regal’ ersetzt einen Geb&udeteil des Ensembles, der nicht mehr existent ist, bietet
eine Vielfalt an Nutzungsmdglichkeiten — auch in Erweiterung des angrenzenden Speicher-
gebéudes (,Hera"), z.B. als Ausstellungs- und Veranstaltungsflache — und schafft zusétzliche
Freirdume fur die Begriinung. Uber das ,Regal“ soll auRerdem die vertikale ErschlieRung der
Nutzungen in den Obergeschossen der angrenzenden GebZude organisiert werden.

Die Wohnnutzung wird sich auf die westlichen, am weitesten von der larmemittierenden
Bahntrasse entfernten Geb&ude konzentrieren, wéhrend vor allem das nordéstliche Spei-
chergebéude (der sog. ,Speicher Hera") fir Freizeit- und Kulturnutzungen vorgesehen ist.
Insgesamt kénnten bis zu 100 Wohnungen und weitere rund 9.000 m? Geschossflache fir
gewerbliche und Freizeitnutzungen entstehen.

Die ehemaligen Wirtschaftsgebdude entlang des Bahndamms sollen durch eine zweige-
schossige Neubebauung ersetzt werden, welche die bisherige Baustruktur (eine aus Einzel-
baukérpern gebildeten Bauzeile mit variierender Bauflucht) aufgreifen. Genutzt werden sol-
len die Gebaude ausschlieBlich gewerblich, z.B. durch Biiros, Dienstleistungsangebote und
Gastronomiebetriebe. Letztere konnen die angrenzende Platzflache (s.u.) fir die AuRengast-
ronomie nutzen.

Da die historischen Bestandsgebé&ude fir eine Tiefgaragennutzung nicht zur Verfigung ste-
hen, ist deren Anordnung auf Flachen nordwestlich davon geplant. Zudem soll eine Tiefga-
rage im Bereich der siidéstlich geplanten Neubebauung Platz fiir weitere Pkw bieten. Insge-
samt sind derzeit rund 100 Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen.

Freiraum

Die komplette Neugestaltung der Freianlagen sieht tiberwiegend durch die Allgemeinheit
nutzbare, teilweise gartnerisch gestaltete Freiflachen vor, im Nordwesten (auf dem Flurstiick
1615) aber auch den Wohnungen im Erdgeschoss unmittelbar zugeordnete Géarten.

Um den Wasserbezug des Standortes zu betonen wird zwischen den Haupth&usern ein fla-
cher Wassergraben mit Anbindung zum Réblinsee verortet. Der Wasserlauf greift die frilhere
Struktur der Bahnanlieferung (mit einem vorhandenen Graben) auf und markiert zudem eine
Barriere zwischen dem o&ffentlichem Aufenraum und dem halbéffentlichen Vorbereich der
Wohngebéude (,Haus Ceres" und ,Speicher Zeus").

Suddstlich der Hauptbaukérper bleibt zur Bebauung entlang des Bahndamms hin eine grof-
zugige Platzflache erhalten, die Blickbeziehungen zur Havel und zum gegeniberliegenden
Seeufer erméglicht. Zum Wasser hin ist eine Treppenanlage vorgesehen. Die liberwiegend
befestigte Platzflache soll mit Baumen begriint werden, einzelne Pflanzbeete erhalten und
durch eine erganzende Mdéblierung eine hohe Aufenthaltsqualitét bieten.

Das Ufer der Havel, einschlieBlich der Landzunge, bleibt als baumbestandener Griinstreifen
erhalten, der sich nach Norden entlang des Bahndamms fortsetzt.

2. Erganzender Gelandestreifen westlich des ehemaligen Kraftfuttermischwerks

Fur das Grundstiick westlich des Kraftfuttermischwerks (Schiitzenstrae 7) ist eine Bebau-
ung mit bis zu funf Einfamilienhdusern vorgesehen. Der Bereich bildet den Ubergang zwi-
schen dem hochverdichteten Wohnstandort des historischen Geb&udeensembles und den in
nur geringer Dichte mit Einfamilienhdusern bebauten westlich angrenzenden (See-)
Grundstiicken.

Dementsprechend sollen die Geb&ude jeweils nur zwei Geschosse aufweisen und iiber zu-
geordnete Garten zur Eigennutzung verfuigen.
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3. Geplante Marina

Die Wasserflachen nordwestlich der kleinen Landzunge sollen zu einer Marina entwickelt
werden und Uber die Errichtung von Steganlagen im Wasser entsprechende Liegemdglich-
keiten fur Sportboote angeboten werden. AuBerdem sind im Hafen eine &ffentliche Slipanla-
ge, eine Bootstankstelle und Raumlichkeiten fiir den Hafenmeister vorgesehen.

Erganzt werden soll der Hafenstandort durch Wellnesseinrichtungen (Spa) in Form einer
schwimmenden baulichen Anlage mit einem Indoor-Schwimmbecken und einem vorgelager-
ten Seebecken.

AufRerdem ist ein offentlich zuganglicher Aussichtspunkt vorgesehen, der einen guten Blick
auf den Réblinsee ermdglicht.

Die Ein- und Ausfahrt zur Marina wird in Abstimmung mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt
so angeordnet, dass sich keine Beeintrachtigungen fir den Schifffahrtsbetrieb der Bundes-
wasserstralle ergeben (u.a. Zufahrt zur Schleuse Firstenberg mit — saisonabhéngig — vielen
wartenden Booten).

4. Dreiecksfldache nordlich der SchiitzensstraRe

Die Flachen nérdlich der SchiltzenstraBe sollen bestandsorientiert (iberwiegend als Griinfla-
chen erhalten bleiben. Vorhandene Offenlandflichen im Norden kénnten ggf. als Habitat fiir
die vorgefundenen Zauneidechsenpopulationen weiterentwickelt werden.

Zugunsten einer verbesserten Durchwegung soll im weiteren Bebauungsplanverfahren auch
die Méglichkeit der Schaffung eines direkten Zugangs zum Bahnhof Firstenberg / Havel
durch Untertunnelung der Gleisanlagen gepriift werden. Von Seiten der Projektentwickler
bestehen in diesem Zusammenhang auBerdem Uberlegungen zur Errichtung einer Mobili-
tatsstation (Mobility Hub) in einem ehemaligen Lokschuppen, um fiir eine flexiblere und be-
qgueme Anschlussmobilitdt am Bahnhof durch ein Angebot von Sharing-Fahrzeugen wie
Fahrréader, E-Scooter u.&. zu sorgen.

Die angedachte Mobilitatsstation ist bisher allerdings noch so vage, dass eine Einbeziehung
in die Festsetzungen des Bebauungsplans zum jetzigen Zeitpunkt nicht sinnvoll moglich ist.
Hier besteht ggf. im weiteren Bebauungsplanverfahren noch Anpassungsbedarf;, wobei der
vorzuhaltende Flachenbedarf ohnehin nur sehr gering ist.

Die bereits 2018 in der staddtebaulichen Zielplanung ,Aktives Stadtteilzentrum Fursten-
berg/Havel* (ASZ) verankerte Errichtung von Pkw-Stellplatzen (P+R) auf der Westseite der
Bahngleise wird zunéachst nicht weiterverfolgt.

Auch Stellplatze, die einen Beitrag zur Abdeckung des erforderlichen Bedarfs am Standort
des ehemaligen Kraftfuttermischwerks leisten, d.h. eine zu Beginn des Bebauungsplanver-
fahrens angedachte Stellplatzanlage im Nahbereich der Schiitzenstral3e, sind nach derzeiti-
gem Stand der Projektplanung nicht vorgesehen. Vielmehr soll der gesamte Stellplatzbedarf
Uber die Errichtung von Tiefgaragen abgedeckt werden.
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6. Abwégung und Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Die Flachen des ehemaligen Kraftfuttermischwerks sidlich der SchiitzenstraRe sollen auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) als urbanes Gebiet (MU)
gemal § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Diese Baugebietskategorie ermdglicht im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* eine raumli-
che Néhe von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Kultur und Freizeit in einer im Vergleich zum
Mischgebiet breiter angelegten und differenzierter regelbaren Nutzungsmischung.

Unterstutzt durch eine hohere Obergrenze fiir das MaR der baulichen Nutzung als im Misch-
gebiet, differenzierte Schallschutzanforderungen und besondere Festsetzungsméglichkeiten
zur Anordnung von Wohnnutzungen innerhalb eines Geb&udes sowie zum Verhéltnis von
Wohn- und gewerblichen Nutzungen im Baugebiet, wird die Entstehung lebendiger 6ffentli-
cher Raume geférdert.

Stadtebauliche Zielsetzung am Standort des ehemaligen Kraftfuttermischwerks ist die Ent-
wicklung einer solchen urbanen Nutzungsmischung in Verbindung mit einer durch die Be-
standsbebauung vorgegebenen hohen baulichen Dichte. Angestrebt wird auRerdem ein ho-
her Wohnanteil, der mit der geforderten gleichwertigen Nutzungsmischung im Mischgebiet
(50:50) nicht vereinbar ware.

Das nach Baunutzungsverordnung im urbanen Gebiet allgemein und ausnahmsweise zulas-
sige Nutzungsspektrum wird vorliegend eingeschrénkt, wobei — aufgrund von Restriktionen
ausgehend vom Schienenverkehrslarm — auch eine Gebietsgliederung vorgenommen wird.
Die Unterteilung in MU 1 und MU 2 erfolgt im Hinblick auf die Zul&ssigkeit einer Wohnnut-
zung und steht mit der vorliegenden Planungskonzeption im Einklang. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt gewahrt.

In beiden Teilen des urbanen Gebietes werden auf der Grundlage von § 6a Abs. 2 Nr. 3, 4
und 5 BauNVO ansonsten regelzuléssige Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe
und Anlagen fur Verwaltungen nur im Ausnahmetatbestand erméglicht (textliche Festsetzung
Nr. 1). Aufgrund der potenziell von den benannten Nutzungen ausgehenden Stérwirkungen
soll eine Genehmigung nur erteilt werden, wenn im Zuge einer vorhabenbezogenen Einzel-
fallpriifung eine Gebietsvertraglichkeit festgestellt wird. Hierbei spielen vor allem der L&rm-
schutz und verkehrliche Aspekte (ggf. hohes Kundenverkehrsaufkommen) eine Rolle.

Im Hinblick auf das erhohte Larmschutzbediirfnis sensibler Wohnnutzungen werden Wohn-
ungen im Nahbereich der Bahntrasse, d.h. in dem Teil des urbanen Gebiets mit der Be-
zeichnung MU 2, generell ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 2).

Uber die zum jetzigen Zeitpunkt vorgenommene Gebietsgliederung in MU 1 und MU 2 hin-
aus, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren gepriift, ob eine weitergehende Gliederung
des MU 1 sinnvoll bzw. erforderlich ist. So kénnte z.B. tiberlegt werden, die angedachte Nut-
zung des bahnseitigen Speichergebdudes fur Kultur- und Freizeiteinrichtungen bereits auf
der Bebauungsplanebene zu fixieren und larmsensible Wohnnutzungen in diesem Bereich
auszuschlieen.
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Hinsichtlich der in den §§ 13 und 13a der Baunutzungsverordnung geregelten Zulassigkeit
von Raumlichkeiten fir freie Berufe und von Ferienwohnungen wird kein zuséatzlicher Rege-
lungsbedarf im Bebauungsplan gesehen.

Die Nutzung einzelner Raume oder eines Gebaudes fir Blrozwecke, Kanzleien, Arzt-/ The-
rapiepraxen o0.d. wird vorliegend als vertraglich erachtet.

Ferienwohnungen, die nach § 13a BauNVO zu den im urbanen Gebiet regelzulassigen sons-
tigen Gewerbebetrieben gemaR § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO z&hlen, werden vorliegend nur im
Ausnahmetatbestand zugelassen. Ihre ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit auf der Grund-
lage einer Einzelfallprifung wird als ausreichend angesehen, um alle Aspekte der Gebiets-
charakteristik und -vertraglichkeit zu wahren.

Allgemeines Wohngebiet

Das zusétzlich in das Plangebiet einbezogene Flurstiick 966 (Grundstiick Schiitzenstrale 7)
soll auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Hierdurch wird an die vor-
herrschende Nutzung der Umgebung westlich des Plangebietes angekniipft. Die festgesetzte
Gebietsart setzt sich aulerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans
auf den angrenzenden Baugrundstiicken fort.

Der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungskatalog wird vorliegend nur ge-
ringfuigig (auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO) eingeschrankt, so dass neben Wohn-
gebduden grundsétzlich auch kleine, der Gebietsversorgung dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig sind. Anlagen fr kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen dagegen nur aus-
nahmsweise auf der Grundlage einer Einzelfallpriifung zugelassen werden kénnen (textliche
Festsetzung Nr. 1.3), da zur Unterbringung dieser Nutzungen im Plangebiet weitaus besser
geeignete Flachen im festgesetzten urbanen Gebiet zur Verfiigung stehen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (zu denen
nach § 13a der Baunutzungsverordnung auch Ferienwohnungen gehéren), Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen ihrer gestalterischen bzw.
funktionalen Unvertraglichkeit (Publikumsintensitat, erhohtes Verkehrsaufkommen und damit
verbundene Stérung der Wohnruhe) im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Gemafn
textlicher Festsetzung Nr. 1.3 sind deshalb die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO gemaR
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Nutzung einzelner Rdume eines Gebaudes fir Burozwecke, eine Kanzlei 0.4. wird auch
in den geplanten Einfamilienhdusern als vertraglich erachtet. Die in § 13 BauNVO geregelte
Zulassigkeit von Raumlichkeiten fiur die Berufsaustubung freiberuflich Tétiger oder solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben, schliel3t aus, dass im allgemei-
nen Wohngebiet ganze Gebéude fir freie Berufe genutzt werden. Dariiber hinausgehender
Regelungsbedarf wird vorliegend nicht gesehen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll gemaB § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16
BauNVO durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl oder der tiberbaubare Grundstiicks-
flaiche und durch die Zahl der Vollgeschosse bzw. die maximale Gebdudehdhe bestimmt
werden. Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob abschnittsweise eine Begrenzung der
héchstzuldssigen Grund- oder Geschossflache durch eine erganzende numerische Festset-
zung sinnvoll bzw. erforderlich ist.
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Grund- und Geschossflache

Urbanes Gebiet

Die Sicherung der erhaltenswerten, denkmalwiirdigen Bebauung des ehemaligen Kraftfut-
termischwerks bzw. der vorherigen Muhle, d.h. der beiden wasserseitigen Werksgebaude
sowie der dahinterliegenden Speichergeb&ude/Silos und die Erméglichung ergénzender Er-
satzneubauten in diesem Bereich, erfolgt Uber eine Baukérperfestsetzung mittels Baugren-
zen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO. Die Lage der Baugrenzen
und die daraus resultierenden Geb&udeabmessungen orientieren sich am Bestand und am
stadtebaulichen Konzept, werden aber generell etwas groRziigiger gefasst, um die beste-
henden Fassaden ggf. mit einer energiesparenden Dammung versehen und vor die Fassade
tretende Balkone o.4. anordnen zu kdnnen. Diesbezlglich verbleiben somit zum jetzigen
Zeitpunkt noch ausreichende Entwurfsspielrdume fiir die weitere Projektausarbeitung.

Die zulassige Grundflache des jeweiligen Baukérpers ergibt sich in der derzeitigen Vorent-
wurfsfassung aus der im zeichnerischen Teil festgesetzten, durch Baugrenzen umfassten,
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Zur Klarstellung dieses Sachverhaltes wird die textliche
Festsetzung Nr. 2.1 aufgenommen.

Fur den Teil des urbanen Gebietes mit der Bezeichnung MU 1 errechnet sich dadurch bezo-
gen auf die rund 7.740 m? groRBe Grundstiicksflache eine Grundflaichenzahl von 0,37.

Die Geschossflache und die daraus resultierende Geschossflachenzahl sind abhangig von
der Anzahl der Geschosse in den einzelnen Baukérpern. Diese steht derzeit noch nicht ab-
schlieRend fest, da vor allem die Speichergeb&ude ihrer ehemaligen Nutzung entsprechend
nicht in einzelne Geschosse unterteilt waren. Dariiber hinaus ist anstelle eines nicht mehr
vorhandenen Verbindungsbaus ein neuer halboffener Baukdrper geplant, bei dem die An-
rechnung auf die Geschossflache noch klarungsbediirftig ist.

Nach den vorgelegten Projektplanen der Vorhabentrager wird im MU 1 voraussichtlich eine
Geschossflache von knapp 17.000 m? erreicht. Dies entspricht rechnerisch einer Geschoss-
flachenzahl von 2,2 und der in der Baunutzungsverordnung fiir urbane Gebiete benannte
Orientierungswert zum MaR der baulichen Nutzung von héchstens 3,0 wird sicher eingehal-
ten.

In dem Teil des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung MU 2 wird anstelle der baufélligen ein-
bis zweigeschossigen Wirtschaftsgebdude (ehemalige Biro- und Lagerflichen, Umkleide-
und Sanitérrdume) entlang der Bahnanlagen, eine maximal zweigeschossige Neubebauung
ermoglicht und dafiir eine héchstzulédssige Grundflachenzahl von 0,25 vorgegeben. Demzu-
folge liegt die hochstzuldssige Geschossflachenzahl bei 0,5, was bezogen auf den knapp
6.150 m? groRen Gebietsteil einer Geschossfliche von 3.074 m? entspricht. Die im stadte-
baulichen Konzept dargestellte Bebauung erreicht einen Umfang von rund 2.775 m>2.

Allgemeines Wohngebiet

Fur das allgemeine Wohngebiet wird im Bebauungsplan eine héchstzuldssige Grundflachen-
zahl von 0,25 vorgegeben. Dies entspricht bei einer GebietsgroBe von 2.254 m? knapp
564 mz2.

Die Festsetzung soll eine Bebauung mit mehreren Einfamilienhdusern erméglichen und
stadtgestalterisch einen vertraglichen Ubergang von der dichten, groRvolumigen Bebauung
am Standort des ehemaligen Kraftfuttermischwerks zur angrenzenden Eigenheimsiedlung
mit ihrer charakteristischen sehr aufgelockerten Bebauung und hohem Griinanteil schaffen.

Uberschreitungen fiir Stellpl4tze, Garagen und Nebenanlagen

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist generell eine Uberschreitung der planungsrechtlich
ermoglichten Grundflache fir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 (z.B. Nebengebé&ude fiir Fahrrader oder Miillent-
sorgung 0.a.) und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
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grundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen), um bis zu 50 vom Hundert zul&ssig,
sofern dadurch eine GRZ von 0,8 nicht tiberschritten wird.

Vorliegend ergabe sich damit im WA und im MU 2 ein gebietsbezogener Versiegelungsgrad
von maximal 37,5 % bei einer festgesetzten GRZ von 0,25.

Vor allem im urbanen Gebiet erscheint ein Freihalten von fast zwei Dritteln der Flache von
jeglicher Uber- und Unterbauung angesichts des eher stidtischen Charakters mit groRzugi-
gen Wege- und Platzflachen und des notwendigen Nachweises von Stellplatzen in Tiefgara-
gen nicht méglich. Deshalb wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 fiir die gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO anrechnungspflichtigen baulichen Anlagen im urbanen Gebiet eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,6 ermdglicht.

Damit wird einerseits die Bodenversiegelung im Sinne von Natur und Umwelt méglichst ge-
ring gehalten, gleichzeitig werden aber dem Gebietszweck entsprechende zeitgeméle Be-
bauungs- und Nutzungsmaéglichkeiten offengehalten.

Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehshen

Die H6he baulicher Anlagen wird auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO
durch Festsetzungen zur héchstzuladssigen Zahl der Vollgeschosse und zu den héchstzulas-
sigen Oberkanten bestimmt.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die ehemaligen Speichergebdude des Kraftfuttermisch-
werks ihrer friilheren Nutzung entsprechend nicht in einzelne Geschosse unterteilt waren und
aulerdem gemaf Brandenburgischer Bauordnung alle oberirdischen Geschosse, deren De-
ckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber die Gelandeoberflache hinausragt, als Vollge-
schosse gelten (ausgenommen sind lediglich Hohlraume unterhalb der Bedachung, die nicht
als Aufenthaltsraume geeignet sind). Nach dieser Vollgeschossdefinition verfiigen die hohen
Sattelddcher der ehemaligen Silos voraussichtlich tber zwei zusétzliche (Voll-)
Geschosse und die Zahl der zuldssigen Geschosse kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
konkret bestimmt werden.

Fur die denkmalwiirdigen, zu erhaltenden Geb&ude und zu ergénzende Gebaudeteile des
ehemaligen Kraftfuttermischwerks im MU 1 erfolgt die Hohenbeschrankung deshalb durch
die bestandsorientierte Festsetzung von Oberkanten baulichen Anlagen. Die voraussichtliche
Anzahl der Geschosse wird nur ergdnzend und zum jetzigen Zeitpunkt noch unverbindlich
benannt.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf den Meeresspiegel und werden in Metern tGber
Normalhdhe Null (NHN) im deutschen Haupthéhennetz (DHHN 2016) angegeben. Die er-
moglichten Héhen von 80,0 m bis 93,0 m tiber NHN sind insofern in Relation mit der Gelan-
dehéhe vor Ort zu setzen; das Plangebiet liegt in einer Hohe von rund 55 m tiber NHN.

Eine Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen ist geméaR textlicher Festsetzung Nr. 2.3 fiir
technische Dachaufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liiftungsanlagen aber auch fiur Auf-
zugsuberfahrten und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie maglich.

Fur die bahnnahe Ersatzneubebauung in jenem Teil des urbanen Gebietes mit der Bezeich-
nung MU 2 wird die Bauhdhe in Anlehnung an die bisherige — aufgrund ihres schlechten bau-
lichen Zustandes nicht erhaltungsfahige — Bebauung auf zwei Vollgeschosse beschrankt.
Eine ergénzende Héhenbegrenzung wird nicht fur erforderlich gehalten.

Auch im allgemeinen Wohngebiet (Grundstiick Schitzenstralle 7) darf die kinftige Bebau-
ung nach MaRgabe des Bebauungsplans héchstens zwei Vollgeschosse aufweisen, wobei
offengehalten wird, ob das oberste Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet
wird oder ein Kubus mit zwei ,Normalgeschossen” und Flach- oder Pultdach bzw. mit flach
geneigtem Dach (ohne eigene Geschossqualitat im Sinne der Bauordnung) entsteht. Die
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Festsetzung orientiert sich an der nordwestlich an das Plangebiet anschlieRenden Bebauung
beiderseits der Schiitzenstrale, die ebenfalls durch eine tiberwiegend zweigeschossige Be-
bauung mit verschiedenen Dachformen geprégt ist, so dass sich die geplante Wohnbebau-
ung stadtvertraglich einfiigt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Festsetzung von Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, an
die herangebaut werden kann, aber nicht muss.

Im urbanen Gebiet orientiert sich die Festsetzung der Baugrenzen am Geb&udebestand und
am vorliegenden stéadtebaulichen Konzept, beléasst gegentiber der endgiiltigen Gebsudepla-
nung aber noch Spielrdume zur Ausdifferenzierung.

Innerhalb der durch die hohen Verwaltungs- und Speichergebdude des ehemaligen Kraftfut-
termischwerks vorgegebenen zweifliigligen ,Grundfigur* im MU 1 wird im Stiden eine durch-
gehende Bebauung ermdglicht, wahrend im Norden die bestehende Baustruktur mit einer
Gebaudeunterbrechung planungsrechtlich festgeschrieben wird.

Die Lage der Baugrenzen und die daraus resultierenden Gebiudeabmessungen werden
gegeniiber dem Bestand auch deshalb etwas weiter gefasst, um die Fassaden ggf. mit einer
energiesparenden DAmmung versehen zu kénnen.

Im MU 2 erméglicht das rund 20 m tiefe Baufeld die Errichtung zueinander in der Tiefe ver-
setzter Einzelbaukédrper, die sich in Anlehnung an die historische Bebauung zu einer durch-
gehenden Bauzeile addieren. Einer vollstandigen Ausnutzung des Baufeldes steht die fest-
gesetzte Grundflachenzahl entgegen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird ein groflziigig bemessenes Baufeld festgesetzt, das im
Rahmen der ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans (GRZ-Vorgabe 0,25) noch ver-
schiedene Lésungen zur Anordnung der geplanten Einzelbaukérper zuldsst. Zum nordwest-
lich angrenzenden Grundstiicksnachbarn und zur Schiitzenstrafle wird jedoch ein einzuhal-
tender Grenzabstand von jeweils 3,0 m vorgegeben.

Regelungen zur Bauweise

Im Urbanen Gebiet werden Festsetzungen zur Bauweise nicht fir erforderlich gehalten, da
es sich Uberwiegend um Bestandsgebaude handelt und die Anordnung ergdnzender Bau-
korper bzw. einer Ersatzneubebauung entlang der Bahntrasse tber die festgesetzten Bau-
grenzen weitgehend vorgegeben ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Anordnung der kinftigen Baukérper dagegen noch of-
fengehalten und es bedarf ggf. ergdnzender Vorgaben zur Bauweise im weiteren Verfahren,
um ein Einfigen der Neubebauung in die angrenzend vorherrschende offene Einfamilien-
hausbebauung zu gewéhrleisten.

Vortretende Bauteile und bauliche Anlagen zur ErschlieRung

Die Hauptbaukérper des ehemaligen Kraftfuttermischwerks waren an einzelnen Stellen
durch Ubergangsbauwerke (geschlossene ErschlieRungsgange) miteinander verbunden. Ein
Aufrechterhalten dieser Verbindungsbauwerke soll planungsrechtlich erméglicht werden.
Deshalb sind nach MaBRgabe der textlichen Festsetzung 3.1 bauliche Anlagen, die der Er-
schlieBung der angrenzenden Geb&ude dienen, zwischen den Geb&auden zulassig. Von der
Zuléssigkeit erfasst werden neben den Verbindungsbauwerken z.B. auch Eingangsiiberda-
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chungen und -vorbauten sowie Aufzugsschéchte, da die Organisation der ErschlieBung im
Zusammenhang mit der (maroden) historischen Bausubstanz ggf. eine teilweise Auslage-
rung von ErschlieBungsfunktionen aus den Geb&uden erfordert.

Aufgrund der ohnehin geringen Absténde der Gebaude untereinander und der damit einher-
gehenden Unterschreitung der Abstandsflachen (s.u.) setzt die Zulassung erganzender bau-
licher Anlagen in dem in der Planzeichnung mit Buchstaben gekennzeichneten Bereich vor-
aus, dass wesentliche Beeintrachtigungen angrenzender oder gegentberliegender Rdume
nicht zu befiirchten sind. Dies ist im Zuge der Baugenehmigung (z.B. im Hinblick auf die Be-
lichtung/Besonnung) zu priifen und im jeweiligen Einzelfall zu bestatigen.

Darliber hinaus wird mit der textlichen Festsetzung 3.2 im Urbanen Gebiet ein Vortreten von
untergeordneten Gebé&udeteilen wie Balkonen vor die festgesetzten Baugrenzen ermdéglicht.
Um eine adaquate Aufenthaltsqualitét dieser Auenwohnbereiche zu gewahrleisten, wird ein
Vortreten bis zu einer Tiefe von 2,5 m zugelassen, sofern die vortretenden Bauteile insge-
samt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.
Dadurch wird sichergestellt, dass die Hauptbauflucht der historischen Gebaudefassade wei-
terhin als solche erkennbar bleibt.

Abstandsfldchenunterschreitungen

Aufgrund der Lage, Anordnung und Héhe der vorhandenen Gebaude des ehemaligen Kraft-
futtermischwerks (iberlagern sich die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
der Bestandsgeb&ude teilweise erheblich. Dies betrifft vor allem den Abstand der beiden
seeseitigen Werksgebaude untereinander sowie der beiden mehr als 30 m hohen Speicher-
gebaude untereinander.

Die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich nach § 6 der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) und betragt vorliegend (MU) vor den AuBenwanden von Gebauden 0,4
der Wandhéhe, gemessen zwischen Gelandehéhe und Oberkante der Wand, mindestens
jedoch 3 m. Die Einhaltung des Abstandsflaichenrechts dient neben der Sicherung des
Brandschutzes der Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Beluftung sowie einen ausreichenden Sozialabstand im
Sinne des Wohnfriedens.

GroRere oder geringere Tiefen der Abstandsflachen sind nach § 6 Abs. 5 BbgBO zulassig,
sofern im Bebauungsplan AuBenwande ,zugelassen oder vorgeschrieben* werden, ,vor de-
nen Abstandsflachen gréRerer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen
mussten®; in diesem Fall hat es damit sein Bewenden.

Um einen entsprechenden Tatbestand herbeizufiihren, wird im vorliegenden Bebauungsplan
mit der textlichen Festsetzung 3.3 bestimmt, dass an die parallel zu den Bestandsfassaden
festgesetzten Baugrenzen (zwischen den Punkten AC sowie zwischen den Punkten BD)
trotz damit einhergehender Unterschreitung des in § 6 der Brandenburgischen Bauordnung
(Bbg BO) benannten Males der Tiefe der Abstandsflachen, herangebaut werden darf.

Die planungsrechtliche Erméglichung von Abstandsflachenunterschreitungen setzt jedoch
voraus, dass die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts umfassend geprift und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
der Bebauungsplanfestsetzungen eingestellt werden.

Im Rahmen der weiteren Bebauungsplanaufstellung miissen deshalb die Auswirkungen der
Abstandsflachenunterschreitungen auf die geplanten Nutzungen vor allem im Hinblick auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse untersucht werden.

Aus den Untersuchungsergebnissen kénnten sich mégliche Nutzungsbeschrénkungen fiir
Teile des Plangebietes oder Auflagen fiir die Grundrissgestaltung von Wohnungen ergeben.
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6.4. Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Im Interesse einer hohen Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitéat der Grundstiicksfreiflichen
und ihrer Gberwiegenden Nutzbarkeit durch die Allgemeinheit (Hafenpromenade, Platzfla-
chen mit gastronomischen Angeboten...) sollen im Urbanen Gebiet oberirdische Stellplatze
und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO von denen Wirkungen
wie von Geb&uden ausgehen, nur ausnahmsweise auf den nicht tiberbaubaren Grundstiick-
flaichen zugelassen werden kénnen (textliche Festsetzung Nr. 4.1).

Ausnahmen sind z.B. fur Stellplatze von Gehbehinderten und Rollstuhlnutzenden sowie fiir
Kurzzeitparker und Anlieferungen denkbar. Auch fiir Kunden und Veranstaltungsbesucher
erscheinen (tempordr nutzbare) Stellplatzangebote — vorzugsweise im Nahbereich der
Schiitzenstralle — sinnvoll und stadtgestalterisch vertréglich. Ansonsten sollen Flachen fiir
den ruhenden Verkehr — im Einklang mit der vorliegenden Projektplanung — ausschlieBlich in
Tiefgaragen (s.u.) angeordnet werden.

Wertstoff- und Mullsammelplatze sowie R&umlichkeiten zur witterungs- und diebstahlge-
schiitzten Unterbringung von Fahrradern sollen vorzugsweise ebenfalls im Gebsude (EG
oder UG) untergebracht werden.

Im Gegenzug zur Beschrankung von oberirdischen Stellplatzen und Garagen sowie unter
stadtgestalterischen Aspekten werden auch groRere Teile der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen im urbanen Gebiet fiir die Anlage von Tiefgaragen privilegiert. Die Flachen, in
denen die Anlage von Tiefgaragen allgemein zugelassen wird, sind in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet. Die Abgrenzung der Tiefgaragenflache orientiert sich am
stadtebaulichen Konzept und erméglicht die Anlage von bis zu 100 Stellplatzen. Fir Tiefga-
ragen im Bereich Uberbaubarer Grundsticksflachen bedarf es dabei keiner gesonderten
Festsetzung, da diese Flachen regelmaRig auch unterbaut werden kénnen. Dementspre-
chend ist z.B. im MU 2 eine Tiefgarage geplant, die sich teilweise unterhalb der Neubebau-
ung befindet und sich teilweise auch auf Flachen auerhalb erstreckt.

Mit den getroffenen Regelungen zur ober- und unterirdischen Anordnung von Stellplatzen
wird unnétiger Fahrverkehr auf den Grundstiicken vermieden und damit die nétige Wohnruhe
und eine hohe Aufenthaltsqualitat der Freiflaichen (z.B. fur die AuRengastronomie) gewahr-
leistet.

Im allgemeinen Wohngebiet werden oberirdische Stellplatze und Garagen nicht beschrénkt.
Sie sind nach MaRgabe des § 12 der Baunutzungsverordnung nur fiir den durch die zuge-
lassene Nutzung verursachten Bedarf (hier Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung) zuléssig.
Insofern wird kein zusatzlicher Regelungsbedarf im Bebauungsplan gesehen.

6.5 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)

Zum jetzigen Planungsstand (Vorentwurf) enthélt der Bebauungsplan keine Gestaltungsre-
gelungen.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob entsprechende Vorgaben vorliegend erforderlich sind,
um eine hohe Gestaltqualitdt des Standortes abzusichern und sein Einfiigen in die vorhan-
dene Stadtstruktur zu gewahrleisten.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan ist § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).
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6.6 Verkehrsflachen und weitere Festsetzungen zur ErschlieBung

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die vorhandene o&ffentliche Stra-
Renverkehrsfliche der Schutzenstrale — mithin die im Geltungsbereich gelegenen Teilfla-
chen des Flurstiicks 175 — als solche fest. Die Verkehrsflache ist gegentiber anderen Nut-
zungen durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt und ihre Einteilung ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die insgesamt in einer Breite von 14,5 m festgesetzte Verkehrsflache ermdglicht im Bedarfs-
fall auch einen StralRenausbau, d.h. die Anlage einer breiteren Fahrbahn, ergénzender Park-
stdnde, zusatzlicher Gehwegbereiche und/oder Alleebaumpflanzungen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ein wichtiges Planungsziel ist die 6ffentliche Zuganglichkeit des Uferbereichs. Dafiir sollen
im weiteren Bebauungsplanverfahren mit der Festsetzung von Flachen, die mit Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen werden.

Auch fur die (privaten) Grinflachen nérdlich der SchiitzenstraRe soll eine Durchwegung tber
die Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sichergestelit
werden. Eine konkrete Abgrenzung dieser Flachen erfolgt ebenfalls im weiteren Bebauungs-
planverfahren.

Leitungsrechte zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager sind nach jetzigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich, da aul3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache keine tibergeordne-
ten Leitungen verlaufen.

6.7 Griinflachen

Private Griinfliche — naturnahe Parkanlage"

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine insgesamt rund 6.100 m?
grof3e Teilflache noérdlich der Schitzenstrale als private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,naturnahe Parkanlage” fest. Die Fléache ist abschnittsweise dicht mit Laub- und Na-
delbdumen bestockt und soll weitestgehend im derzeitigen Zustand erhalten bleiben.

Zur Sicherung einer fuBBlaufigen Durchwegung sind vorhandene Wegebeziehungen zu
verbessern/auszubauen und ihre 6ffentliche Nutzbarkeit Giber die Eintragung von Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit langfristig zu sichern.

Die grundséatzlich zu befurwortende Schaffung eines direkten Zugangs zum Bahnhof Fiirs-
tenberg / Havel aus Richtung Westen und die in diesem Zusammenhang angedachte Ein-
richtung einer Mobilitatsstation in einem erhalten gebliebenen ehemaligen Lokschuppen ist
kurz- bis mittelfristig nicht zu erwarten.

Entsprechende Festsetzungen, die diese Planungsoption beriicksichtigen, erscheinen inso-
fern zum jetzigen Zeitpunkt nicht sinnvoll. Diese Einschdtzung wird im weiteren Bebauungs-
planverfahren aber nochmals Uberpriift.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Bebauungsplan wird von den
Sachverstandigen eine Habitatschaffung fir Zauneidechsen empfohlen. Vorgeschlagen wer-
den dafir die vorhandenen Offenlandflaichen ganz im Norden des Geltungsbereichs (ca.
1.000 m?) und als geeignete MalRnahmen zur Entwicklung eines Zauneidechsenhabitats wird

Begriindung - Vorentwurf Seite 33



Stadt Furstenberg/Havel Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk — Quartier Havelfabrik"

die Integration von Strukturelementen wie Steinmauern oder -haufen, Totholzhaufen und
Sandanh&ufungen in die Griinflichengestaltung benannt.

Die Aufnahme entsprechender MaBBnahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan wird
im weiteren Verfahren gepruft, denkbar waren aber auch vertragliche Regelungen mit dem
Grundstuckseigentiimer/Vorhabentrager.

6.8 Griinordnerische Festsetzungen

Begriinung der Baugrundstiicke mit Bdumen und Strduchern

Festsetzungen zur Begriinung der Baugebietsflichen (vor allem durch Pflanzung standort-
heimischer Laubbdume) werden im weiteren Bebauungsplanverfahren ergénzt. Entspre-
chende Vorgaben zur Mindestbegriinung sind aus 6kologischen und gestalterischen Griin-
den sinnvoll und sichern eine dem Standort entsprechende Griinflichenausstattung.

Begriinung von Tiefgaragen

Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Funktion des Naturhaushalts wird
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass Tiefgaragen(teile) auBerhalb der Umfas-
sungswande von Gebduden mit einer Erdschicht von mindestens 60 cm zu iberdecken und
zu begriinen sind (textl. Festsetzung Nr. 7.2). Damit wird neben der Ansaat von Rasen auch
die Pflanzung von Gehdlzen und kleinwiichsigen Baumarten erméglicht. Fur gréRere Baum-
pflanzungen stehen ausreichende Flachen auf den tibrigen Grundstiicksteilen zur Verfiigung.
Um eine Uberdeckung von Tiefgaragen durch Wintergarten, Terrassen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Wege nicht auszuschlieBen, entféllt in diesen Fallen die Begriinungspflicht.

Begriinung des StraRenraums und von Stellplatzanlagen

Die Méglichkeiten zur Pflanzung von Alleebdumen in der Schiitzenstrale werden im weite-
ren Verfahren geprift und dann ggf. eine entsprechende Pflanzbindung ergénzt.

Nach derzeitigem Planungsstand sind am Standort des ehemaligen Futtermittelwerks keine
gréBeren oberirdischen Stellplatzanlagen vorgesehen, sondern die Unterbringung des erfor-
derlichen Stellplatzbedarfs in zwei Tiefgaragen. Oberirdische Stellplatze kénnen nach MaR-
gabe der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 im Urbanen Gebiet nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Insofern ist davon auszugehen, dass oberirdisch allenfalls einzelne behindertenge-
rechte Stellplatze im Urbanen Gebiet und jeweils ein bis zwei Stellplatze auf den Einfamili-
enhausgrundsticken im Allgemeinen Wohngebiet angeordnet werden und im Bebauungs-
plan daher kein Regelungsbedarf zur Begriinung von Stellplatzanlagen besteht.

Erhaltungsbindungen

Um das durchgriinte Siedlungsbild zu erhalten und den Eingriff in Natur und Landschaft zu
minimieren, werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Erhaltungsbindungen
far Einzelbdume und fiir eine baumbestandene Fliache am Ufer des Réblinsees (auf der
Landzunge) festgesetzt. Die ,Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen* dient insofern dazu, den dortigen Bestand an Hange-
birken, Schwarzerlen und Sommerlinden langfristig zu sichern. Gemaf textlicher Festset-
zung 7.1 sind die vorhandenen B&ume und Stréaucher zu erhalten und bei Abgang ist
innerhalb der Flache Ersatz zu pflanzen.

Daruiber hinaus werden einige fur das Stadt- und Landschaftsbild besonders bedeutsame
Baumstandorte als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine
ufernahe Baumreihe aus fiinf kanadischen Pappeln mit Stammumfingen tiber 2 m nordwest-
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lich von den Werksgeb&uden des ehemaligen Kraftfuttermischwerks und eine angrenzende
Rotbuche mit vergleichbarem Stammumfang. Eine &ltere Sommerlinde steht an der Schiit-
zenstrale.

Die Altbdume sollen gestalterisch in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden und
ihr Schutz bzw. ihr langfristiger Erhalt entspricht den Empfehlungen des Sachversténdigen
fur Natur- und Artenschutz.

Die Festsetzung von Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen im Bebauungsplan geht tber
den allgemeinen Baumschutz nach der Baumschutzverordnung hinaus, da es sich um ein-
zelfallbezogene Festsetzungen aus stadtebaulichen Griinden handelt, was Baumfillungen
auch beim Erbringen von Ersatzpflanzungen deutlich erschwert.

Niederschlagswasserversickerung

Das Brandenburgische Wassergesetz schreibt in § 54 die Versickerung von Niederschlags-
wasser vor, sofern es nicht verunreinigt ist. Das Wassergesetz lasst dabei aber offen, wo
und wie die Versickerung zu erfolgen hat.

Um planungsrechtlich eine Rickhaltung und Versickerung der anfallenden Niederschlags-
waésser auf den Grundstiicken selbst zu sichern, wird im Bebauungsplan eine entsprechende
Festsetzung auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.14 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getrof-
fen. Die Verpflichtung zur Sammlung und Versickerung aller in den Baugebieten auf den
Dachflédchen anfallenden Niederschlagswasser wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6.1
geregelt.

Die Festsetzungen zur tber- und unterbaubaren Grundstiicksflache stehen mit den flachen-
méaRigen Anforderungen notwendiger Versickerungsanlagen im Einklang und es verbleiben
ausreichende Fléchen fir die Anlage von Versickerungsmulden oder anderweitigen Anlagen
zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswassern.

6.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an das Betriebsgeldnde der Bahnstrecke 6088
Berlin — Stralsund.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan deshalb eine Auseinander-
setzung mit der zu erwartenden Larmbelastung fiir die kiinftige Bebauung. Bereits zu Beginn
des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Prognose fiir den Schienenver-
kehrslarm (MFPA Leipzig GmbH, Untersuchungsbericht vom 18. Mai 2022) erstellt.

Beurteilungsgrundlagen und Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des Schall-
schutzes bei stadtebaulichen Planungen und benennt im Beiblatt 1 schalltechnische Orien-
tierungswerte fiir verschiedene Baugebiete, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00) und
nachts (22:00 bis 6:00) anzustreben ist. Im Plangebiet sind in Bezug auf den Verkehrslarm
die Orientierungswerte fiir urbane Gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und fiir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts relevant.

Zur Beurteilung der kiinftigen Larmbelastung wurde die Belegung der Bahnstrecke im Prog-
nosehorizont 2030 (als gegeniiber dem Bestand ungiinstigere Variante) zugrunde gelegt und
es wurden liber 350 geschossweise festgelegte Immissionsorte an den kinftigen Gebaude-
fassaden jeweils im Tages- und Nachtzeitraum betrachtet.

Im Ergebnis der Berechnungen wird an den zur Bahntrasse hin ausgerichteten Fassaden
eine Larmbelastung (= Beurteilungspegel) von bis zu 66 dB(A) tags/nachts prognostiziert, an
den schallabgewandten Gebauderiickseiten liegen die Beurteilungspegel dagegen teilweise
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bei unter 40 dB(A). Die berechneten Beurteilungspegel fir den Tages- und Nachtzeitraum
unterscheiden sich kaum.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm
grof¥fldchig und abschnittsweise ganz erheblich tiberschritten und es sind geeignete Larm-
schutzmafRnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet
zu gewahrleisten.

Im urbanen Gebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiiber um bis zu 6
dB(A) und nachts um bis zu 16 dB(A) tberschritten. Die héchsten Belastungen weisen die
kunftigen bahnzugewandten Fassaden im MU 2 und die jeweils bahn- bzw. stralRenzuge-
wandten Fassaden des norddstlichen Speichergeb&udes (,Hera") auf.

Im allgemeinen Wohngebiet sind aufgrund der dort um 5 dB(A) geringeren Orientierungswer-
te tags Uberschreitungen um bis zu 3 dB(A) und nachts abschnittsweise um bis zu 13 dB(A)
zu erwarten. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete bzw. urbane Gebiete, in denen Woh-
nungen auch allgemein zuldssig sind, kénnen zumindest im Tageszeitraum eingehalten wer-
den.

MafRnahmen zum Schutz gegeniiber Verkehrsldrmimmissionen

Bauschallddmmung

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende Dammun-
gen der AufRenbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen
der kiinftigen Bewohner und Nutzer durch Schienenverkehrslarm sind im Larmeinzugsbe-
reich der Bahntrasse entsprechende bauliche SchallschutzmalBnahmen erforderlich, um an-
gemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Die Anforderungen des Schallschutzes an Geb&uden ergeben sich aus der DIN 4109, die
ausgehend vom mafigeblichen AuBenlarmpegel die erforderlichen Luftschallddmmmale fur
verschiedene Raumnutzungen vorgibt. Dammmafe gelten fir alle AuBenbauteile einschlie3-
lich der Turen und Fenster sowie fiir Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsrdumen ge-
eignet sind.

Die Bestimmung der erforderlichen SchallddmmmaRe von Aulenbauteilen erfolgte im Rah-
men des oben benannten Gutachtens. Der mafRgebliche AuRenldarmpegel errechnet sich aus
den prognostizierten Schallpegeln zuzuglich eines Sicherheitsaufschlags von 3 dB(A). Be-
tragt — wie vorliegend — die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weni-
ger als 10 dB(A), so ergibt sich der maRgebliche AuRenlarmpegel aus einem um 3 dB(A)
erhdhten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Der resultierende maRgebliche AuRRenlarmpegel betragt fir die unmittelbar der Bahntrasse
zugewandten Fassaden im Gebietsteil MU 2 bis zu 71 dB(A), an einzelnen Immissionspunk-
ten auch bis zu 74 dB(A).

Fur die Bebauung im MU 1 ergeben sich die héchsten maBgebliche Auflenlarmpegel am
norddstlichen Speichergebaude (,Haus Hera") mit bis zu 70 dB(A).

Dementsprechend wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass die
AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume in Geb&uden einschlieBlich der Fenster
die Mindestanforderungen der DIN 4109 an die Bauschallddmmung erfiillen missen und der
Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen ist (textliche Festsetzung Nr. 8.1).

Die Einstufung als schutzbedurftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage der DIN
4109 und umfasst in Wohnungen Wohn- und Schlafrdume, jedoch nicht Kiichen, in denen
nur Mahlzeiten zubereitet werden, Bader, Hausarbeitsrdume u.a. Die gleichen Anforderun-
gen gelten fiir Ubernachtungsrdume in Wohnheimen und Beherbergungsbetrieben sowie fiir
Unterrichtsrdume und vergleichbare Nutzungen.
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Fur die in den hochbelasteten Bereichen geplanten Bliroraume und vergleichbare Raumnut-
zungen sind die Anforderungen an die erforderliche Bauschalldammung dagegen um jeweils
5 dB geringer als fiir die benannten schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen und ggf. Grundrissauflagen

Ergénzend zu den festgesetzten Larmschutzanforderungen an die AuBRenbauteile von Ge-
bauden, missen Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrdume in Wohnhei-
men und Beherbergungsbetrieben, die nicht iber ein von der Bahnanlage abgewandtes zur
Beliiftung geeignetes Fenster verfiigen, mit schallgeddammten Dauerltftungseinrichtungen
ausgestattet werden (textliche Festsetzung 8.2). Dadurch soll eine ausreichende und dauer-
hafte Beluftung gewahrleistet werden, ohne dass dazu Fenster geéffnet und damit auf den
Larmschutz in diesen Rdumen verzichtet werden muss.

Die Schalldammanforderungen an Aufenbauteile mussen auch bei Aufrechterhaltung eines
erforderlichen Mindestluftwechsels eingehalten werden, d.h. die Liftungseinrichtungen miis-
sen entsprechend konstruiert sein.

Es kdnnen auch andere bauliche MaRnahmen durchgefiihrt werden, sofern eine gleichwerti-
ge Schallddmmung erreicht wird und eine ausreichende Frischluftzufuhr sichergestellt wer-
den kann. Geeignete MaBnahmen kénnen u.a. Doppelfassaden (z.B. Prallscheiben, d.h. vor
die zu schitzenden Fenster mit geringem Abstand montierte feststehende Glasscheiben)
oder verglaste Vorbauten sein. Weiterhin stehen spezielle Schallschutzfenster zur Verfi-
gung, die durch eine Kippbegrenzung und schallabsorbierende Laibungen sowohl einen er-
héhten Schallschutz als auch eine ausreichende Frischluftzufuhr gewahrleisten.

Ergénzende Auflagen zur Grundrissgestaltung (z.B. Vorgabe, dass mindestens die Hélfte der
schutzbedirftigen Aufenthaltsraume einer Wohnung mit ihren Fenstern zur bahnabgewand-
ten Seite orientiert sein miissen = durchgesteckte Wohnungen) werden im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren gepriift.

Sicherstellung von vertraglichen Larmpegeln in den AuBenwohnbereichen

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren von
Gebauden auch Aufienwohnbereiche, d.h. Flachen auerhalb von Wohngebduden, die in
Erganzung der Gebaudenutzung fir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind
und insofern auch dem Wohnen dienen (Gérten, Balkone, Terrassen u.d.) in Bezug auf
Schallimmissionen zu beurteilen.

Eine angemessene Nutzung dieser Bereiche ist jedenfalls dann gewahrleistet, wenn ein
Dauerschallpegel von 62 dB(A) nicht Uberschritten wird, denn dieser Wert markiert die
Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu
erwarten sind. Beurteilungspegel oberhalb von 60 dB(A) sind nur an den bahnzugewandten
Fassaden im MU 2 und am norddstlichen Speichergebaude zu erwarten, also in Bereichen in
denen ohnehin keine Wohnnutzung vorgesehen ist. Schutzauflagen fur baulich verbundene
Aufienwohnbereiche wie Balkone, Loggien und Terrassen sind insofern entbehrlich.

6.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Geplante Marina, einbezogene Wasserflachen der Oberen-Havel-WasserstralRe

Entsprechend ihrer Widmung als Bundeswasserstrale werden die in den Geltungsbereich
einbezogenen Wasser- und Uferbéschungsflichen der Oberen-Havel-Wasserstralle nach-
richtlich in den Bebauungsplan tibernommen (vgl. § 9 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 PlanzV).

Gleichzeitig erfolgt ein (nicht rechtsverbindlicher) Hinweis, dass auf den Flachen der Bau
einer Marina in Form von schwimmenden Pontons und Steganlagen geplant ist. Die Marina
ist Bestandteil des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes und steht in unmittelbarem Zu-
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sammenhang mit den landseitig geplanten Nutzungen. Das erforderliche Planungs- und
Baurecht fir die Marina kann jedoch nicht Giber den Bebauungsplan geschaffen werden,
sondern erfordert entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen; ein Planfeststellungs-
verfahren ist nicht erforderlich.

6.11 Flachenbilanz

Gebiet Grofe Grundflache/ Zusatzlich unter- Geschossflache/
Grundflachenzahl baubare Fliache Geschossflachenzahl

Urbanes Gebiet -

MU 1 7.739 m? | 1.704 m? /IGRZ 0,37

Urbanes Gebiet -

MU 2 6.147 m? | 1.537 m?/GRZ 0,25 3.074m?/GFZ0,5

Allgemeines Wohn-

gebiet (WA) 2.254 m? | 564 m?/ GRZ 0,25 1.128 m?/ GFZ 0,5

StraBenverkehrs-

flache 1.183 m?

Private

Grunflache 6.103 m?

Geltungsbereich 23.426 m?
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bewertung des Eingriffs (Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts)

Das bisher ausschliellich gewerblich genutzte, bereits seit rund 20 Jahren brachliegende
Grundstiick des ehemaligen Kraftfuttermischwerks ist mit diversen Einzelgebduden bebaut
und auch auRerhalb der Geb&ude groRflachig versiegelt. Im Bestand beléuft sich der Versie-
gelungsgrad ausweislich einer é&lteren Bestandsbeschreibung (Wagenfeld, Horst 2008,
,Furstenberg Gelédnde Behrnsche Miihle) auf rund 90%; dies entspricht etwa 10.500 m?. Die
einsetzende Sukzession infolge der Nutzungsaufgabe lie mittlerweile allerdings einen Be-
wuchs entstehen, welcher die Versiegelung schrittweise aufbricht.

Nach MaRgabe des Bebauungsplans (textliche Festsetzung Nr. 2.2) ist im (gegeniiber dem
Werksgeldnde etwas gréBer gefassten) urbanen Gebiet eine Grundflichenzahl (GRZ) ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,6, d.h. ein Versiegelungsgrad von bis zu 60 Prozent zu-
Iassig; dies entspricht versiegelten Flachen im Umfang von maximal 8.330 m2. Im Vergleich
zur Bestandsituation wird die versiegelte Flache damit im Bereich des urbanen Gebietes ab-
nehmen. Dies bedingt eine erhohte flachige Versickerung des Regenwassers sowie eine
héhere aktive Verdunstung von Wasser durch Vegetation.

Auch auf den Flachen nérdlich der SchitzenstraRe werden voraussichtlich nur kleinflachige
Neuversiegelungen im Zusammenhang mit der geplanten Durchwegung und der Zufahrt zur
Mobilitétsstation erfolgen.

Auf dem Flurstiick 966 (Grundstiick Schiitzenstrale 7) wird die Versiegelung dagegen zu-
nehmen. Die als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache ist im Bestand unbebaut und
nahezu komplett unversiegelt. Der Bebauungsplan erméglicht hier durch die festgesetzte
GRZ von 0,25 unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4
BauNVO einen Versiegelungsgrad von bis zu 37,5% bzw. rechnerisch eine Neuversiegelung
von rund 845 m2.

Insgesamt gesehen wird sich der Anteil versiegelter Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 17 demzufolge voraussichtlich nicht erhéhen und es ergeben sich planungs-
bedingt keine negativen Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden.

Planungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Wasser kénnen durch die verbindliche vorge-
gebene Versickerung von Niederschlagswéassern im Plangebiet vermieden werden. Negative
Auswirkungen auf Oberflachengewasser (hier Réblinsee) sind ebenfalls nicht absehbar.

Um Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft zu minimieren, trifft der Bebauungsplan
verschiedene Festsetzungen, die den Erhalt vorhandener Vegetationsbestdnde sichern bzw.
beglinstigen und die kiinftigen Versiegelungen begrenzen. Durch diese MalRnahmen und die
planungsrechtliche Sicherung der Freiflaichen nérdlich der SchiitzenstraBe ergeben sich vor-
aussichtlich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.

Insgesamt gesehen, ergeben sich bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte voraussichtlich
keine Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der benannten Schutzgliter
des Naturhaushalts gegeniiber der bestehenden Situation. Insofern erfolgt kein Eingriff im
Sinne des § 1a BauGB.

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kénnen durch
Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaRnahmen (s.u.) vermieden werden.
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Baum- und Biotopschutz

Es ist davon auszugehen, dass zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte diverse Baume
mit unterschiedlichen Stammumfangen geféllt werden miissen. Bei den betroffenen Baumen
handelt es sich aber (iberwiegend um jlingere Baumbesténde, wihrend die — auch im Rah-
men des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags als erhaltenswert eingestuften — Altbdume
durch Festsetzungen im Bebauungsplan (Erhaltungsbindungen) in ihrem Bestand gesichert
werden.

Im Rahmen der kiinftigen Freiflachengestaltung werden im Gegenzug zu erforderlichen
FéllmalRnahmen aber auch neue Baume gepflanzt und neue Grinflichen angelegt. Dabei
sind nicht nur Rasenflachen, sondern auch artenreichere Bepflanzungen mit einheimischen
Gehdlzen und Blihpflanzen geplant. Eine konkrete Gegenuiberstellung entfallender und neu
zu schaffender Biotopflachen ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht méglich.

Im gesamten Plangebiet wurden keine schiitzenswerten Biotope nachgewiesen.

Abschnittsweise ist eine Waldeigenschaft einzelner baumbestandener Fldchen nicht auszu-
schlieBen. Die im Rahmen der Biotopkartierung als Vorwald charakterisierten Flachen ent-
sprechen nach Einschatzung des Gutachters jedoch eher dem Charakter einer ,ruderalen
Gehdlzbrache" mit hohem Anteil nichtheimischer Baumarten (Robinie, Eschenahorn, Kana-
dische Pappel) und besitzen keine naturnahe Auspragung.

Belange des Artenschutzes

Der Umgang mit geschitzten Tier- und Pflanzenarten wird nach § 44 BNatSchG (Zugriffs-
verbote) geregelt. Grundsatzlich ist es verboten, geschiitzte Tierarten zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng geschiitzten
Tierarten und der européischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern und die Le-
bensstéatten der besonders geschiitzten Arten zu beschadigen. Besonders geschiitzte Pflan-
zenarten dirfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschadigt werden.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten diese
Verbote nur eingeschréankt. § 44 Abs. 5 BNatSchG legt fest, dass bei nach EU-Recht ge-
schitzten Arten und européischen Vogelarten ein Versto? gegen das Verbot der Zerstérung
von Lebensstétten nicht vorliegt, wenn die 6kologische Funktion der Lebensstatten im raum-
lichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. Fur sonstige, nicht nach Europarecht geschiitz-
te Tier- und Pflanzenarten, gelten die Verbote des § 44 BNatSchG nicht.

Das Plangebiet weist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen (Wechsel zwischen rude-
ralen Pionier-, Gras- und Staudenfluren, offenen Sandflachen und trockenen Vorwaldern)
abschnittsweise ein Lebensraumpotential fir die' nach BNatSchG streng geschiitzte Art
Zauneidechse (L. agilis) auf. Auerdem bieten die teilweise bebauten Fléchen Lebensraum
far weitere geschitzte Arten wie V6gel und Fledermause.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (AFB) wurden deshalb im Jahr 2022
flachendeckend fir das gesamte Bebauungsplangebiet faunistische Untersuchungen durch-
gefuhrt (siehe Kap. 3.6).

Bei den faunistischen Kartierungen konnten 14 Zauneidechsensichtungen verortet und 21
Brutvogelarten mit insgesamt 40 Revieren nachgewiesen werden.

Nach Ermittlung der artspezifischen Betroffenheiten werden im AFB fiinf Vermeidungs- und
drei KompensationsmaBnahmen vorgeschlagen. Der Artenschutzfachbeitrag kommt zum
Ergebnis, dass bei Durchfithrung aller Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen die
Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 ausgeschlossen werden kénnen.
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Dem Vermeidungsgebot nach § 15 Abs. 1 BNatSchG Rechnung tragend, sind folgende
schutzgutbezogene Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung dazu geeignet, dass Pro-
jektwirkungen entweder vollstandig unterbleiben oder soweit abgemildert werden, dass keine
erhebliche Einwirkung auf geschiitzte Arten erfolgt:

- 0kologische Baubegleitung (Uberwachung der Einhaltung artenschutzrechtlicher Vermei-
dungs- und Schutzmafinahmen)

- Bauzeitenregelung (Bauarbeiten und FallmaBnahmen aufierhalb der Hauptbrutzeit von
Végeln)

- Begrenzung von Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen bei den Baumafinahmen

- Kontrolle auf Individuen besonders und streng geschitzter Tierarten (vor baulichen Ein-
griffen in nachgewiesene Habitat- und Quartierstrukturen von Brutvégeln und Reptilien)

- Reptilienschutz (Errichtung von Schutzzdunen und Verbringung aufgefundener Individuen
auf andere Habitatflachen)

Die aufgefuhrten Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen kénnen mangels bodenrechtli-
chen Bezugs nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden, sondern
missen vertraglich geregelt werden.

Als KompensationsmaRnahme fir den dauerhaften Verlust an Niststatten missen Ersatz-
quartiere fiir Gebaudebriiter und Geholzbriiter geschaffen werden. Ihr erforderlicher Umfang
ist im weiteren Verfahren festzulegen und die Durchfithrung der MaBnahmen vertraglich ab-
zusichern. Die Nisthilfen sind entsprechend der artspezifischen Anspriiche anzubringen und
regelmaRig zu warten und zu reinigen.

Eine weitere Kompensationsmafnahme betrifft die im Plangebiet nachgewiesenen Zauneid-
echsen. Um die Habitatfunktion der Flachen nérdlich der Schiitzenstralle zu starken, sollen
im Zuge der Griunflachengestaltung geeignete Strukturelemente wie Sandhiigel, Stein- und
Totholzhaufen eingebracht werden. Zur Absicherung der MaRnahme kommen entweder er-
ganzende Festsetzungen im Bebauungsplan oder vertragliche Regelungen in Betracht.

Als ergdnzende artenschutzfachlich wirksame MaBnahmen werden die Anbringung von
(ktinstlichen) Fledermausquartieren an bestehenden und kiinftigen Gebauden, SchutzmalR-
nahmen gegen Vogelschlag bei Ausbildung groRer Glas-/Fensterfronten und vogelfreundli-
che Gehdlzpflanzungen benannt. Diesbeziigliche vertragliche Regelungen werden ebenfalls
geprift.

7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Infolge der Neubebauung ist mit zuséatzlichem Verkehr, insbesondere auf der Schitzenstra-
Re zu rechnen. Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird ein Verkehrsgutachten erstellt,
das das planungsbedingte zuséatzliche Verkehrsaufkommen ermittelt und Aussagen zur még-
lichen Abwicklung des Verkehrs vor allem im Hinblick auf die sehr schmale Unterfiihrung des
Bahndamms trifft.

7.3 Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen und Griinflichen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen infolge der geplanten Wohnnutzung
einen nicht unerheblichen Zuzug an Einwohnern.

Ausgehend von 60 bis 80 Wohnungen und einer Belegungsdichte von 2,5 Personen je
Wohneinheit oder bis zu 100 kleineren Wohnungen (mit 1 bis 2 Personen), ergibt sich ein
maoglicher Bevélkerungszuwachs von 150 bis 200 Einwohnern.
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Der daraus resultierende Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen in Krippe, Kindergarten und
Hort sowie der Bedarf an Grundschulplatzen kann voraussichtlich an vorhandenen Standor-
ten flachenmaRig mit abgedeckt werden.

Der Einwohnerzuwachs bedingt auch zusétzliche Bedarfe an Spiel-, Sport- und Griinflichen.
Im Plangebiet selbst werden Griinflachen mit einem Umfang von rund 6.000 m? planungs-
rechtlich gesichert, die die Grunflaichenbedarfe abdecken kénnen.

Ein offentlicher Kinderspielplatz befindet sich wenige 100 m weiter westlich am Ufer des
Roblinsees und ist tiber die Schitzenstrale gut zu erreichen.

Die bisherigen Spielangebote im Bereich der Festwiese mit Badestelle wurden 2022 um ei-
nen Wasserspielplatz erweitert.

7.4 Bodenordnende Mafnahmen und Grunderwerb

Die kiinftigen Baugrundstiicke befinden sich bereits im Eigentum der Vorhabentréger. Bo-
denordnende MaRRnahmen sind insofern voraussichtlich nicht erforderlich.

7.5 Kosten und Finanzierung

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Fiirstenberg/Havel keine
Kosten. Sollte sich im Laufe des Verfahrens herausstellen, dass Kosten fiir die Stadt entste-
hen, wird durch einen gemeinsam bestimmten Fachanwalt ein Entwurf einer stédtebaulichen
Vereinbarung erarbeitet. Der Vertragsentwurf soll vor der Durchfithrung der Beteiligung der
Offentlichkeit vorliegen. Die Baureifmachung der Grundstiicke sowie die interne Gebietser-
schlieung werden durch die Projektentwickler bzw. die Vorhabentrager finanziert.
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8. Verfahren
8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 17 ,Ehemaliges Kraftfuttermischwerk
— Quartier Havelfabrik"* durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am 25. November
2021 gefasst.

8.2 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Nach § 13a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall soll die brachlie-
gende Flache des ehemaligen Kraftfuttermischwerkes unter Einbeziehung des
erhaltenswerten Geb&audebestandes einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist u. a. dann zuldssig, wenn eine zulédssige Grundfldche von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Plane, die im engen sachlichen, rdumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind mitzurechnen. Daruber hinaus durfen
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulédssig gemacht werden, fir die die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertréaglich-
keitspriifung besteht. Auch diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura
2000 Gebieten oder fiir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen bestehen.

Diese Voraussetzungen liegen hier vor: Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarma-
chung der vorhandenen, erhaltenswerten historischen Bausubstanz am Standort des ehema-
ligen Kraftfuttermischwerks und einer ergédnzenden (Ersatz-) Neubebauung. Der Planbereich
ist in die vorhandene Stadtstruktur eingebettet und das Bebauungsplanverfahren zielt auf die
nutzungsstrukturelle Weiterentwicklung des stadtischen Gefliges ab.

Die vorliegende Nachnutzung bereits baulich in Anspruch genommener Flachen unterstiitzt
den gesetzgeberischen Grundgedanken des § 13a BauGB, die gemeindliche Siedlungsent-
wicklung in Richtung einer Innen- statt einer AuRenentwicklung zu lenken. Die mit der Neu-
bebauung auch angestrebte Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum ist ebenfalls erklar-
tes Ziel von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

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

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Uiberbaubare Grund-
flache von insgesamt knapp 4.000 m? festgesetzt. Der Schwellenwert aus § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von 20.000 m? wird damit deutlich unterschritten. Die Erforderlichkeit der Mitanrech-
nung von angrenzenden Bebauungsplédnen, die im engen sachlichen, rdumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet stehen, ist nicht gegeben.

Auch werden keine Vorhaben ermdglicht, die die Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung erfordern und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Belan-
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ge des Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit. Bei dem am néchsten gelegenen
Schutzgebiet gemal Bundesnaturschutzgesetz handelt es sich um das Natura 2000 / FFH-
Gebiet (Nr. DE 2844-301) bzw. Vogelschutzgebiet (SPA) ,Stechlin“, welches sich in etwa 2,5
km Entfernung im Westen befindet. Aufgrund der Entfernung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Erhaltungsziele und Schutzgtiter der Europaischen Fauna-Flora-Habitat (FFH)-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie ebenfalls nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB). So genannte ,Storfallbetriebe” sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden,
so dass keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen zu beachten sind.

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

Da im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens entsprechend gelten, kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
von der Durchfilhrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der Anfertigung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Eingriffe, die durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung vorberei-
tet werden, gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (d.h. fir Bebauungsplane mit
einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m?) gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
planungsrechtlich zuléssig. Das bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung gemaR § 1a Abs.
3 BauGB in Verbindung mit § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes vorliegend keine Anwen-
dung findet.

Unabhé&ngig von der Tatsache, dass die Eingriffsregelung vorliegend nicht greift, erfolgt vor-
aussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts und seiner Bestandteile.

Der Verzicht auf die Umweltpriifung und das fehlende rechtliche Ausgleichserfordernis be-
freien aber nicht von der Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung zu beriicksichtigen.
Diesbezugliche vertiefende Aussagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Von einem ebenfalls moglichen Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB gemaR § 13a Abs. 2 i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren dagegen kein Gebrauch gemacht.
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9. Rechtsgrundlagen

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

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

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

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

Begriindung - Vorentwurf Seite 45



(o]o]=TEN 44H ‘pIejneg
ue|dsiyolsiaqn)

Bunnegaqgziesi3 syeuuyeq

aj|a1syuelsioog yw abejuedig

eulep

Jalowaq, sney

edg

.§818)), sneH

.lebay,

.B18H, J8yoladg

Buniayomiy jw ,snaz, Jayoledg

(996 domsinld) / agensuazinyog
)oNispunJy jne Jasneyusijiwejuly

agelsuazinyss

2geIISUSZINYDS JoP YDIPIQU USYyDE|S

uabiwigysyolaip jne uaddnyosyo] LommEoco\

SIUNIN 9yosuIag | YN INILIHOYY £202800E ‘PUBISUE|d
Biaqueisind juqgejereH [N 0 O W BunuejdsBunneqgag



7

Ubersichtskarte

MaRstab 1:10.000

Textliche Festsetzungen

1.
1.1

1.

N

1.3

21

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Teilen des urbanen Gebietes mit der Bezeichnung MU 1 und MU 2
sind die in den § 6a Abs. 2 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO benannten
Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen nur ausnahmsweise zulassig.

Eine weiterge Gliederung des MU 1 im \veiteren Verfahien wird
angestrebt

In den Teilen des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung MU 2 sind
Wohnungen unzuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1,
3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gem&R § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und die in § 4 Abs. 2 Nr.
3 genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sporiliche Zwecke) kénnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Es wird noch
planungsrzchtiich
Sondert es "We

Sportboothafen auch die
m Form eines

MaB der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

Soweit keine zuldssige Grundfléche festgesetzt ist, ergibt sich diese aus
der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Grundstiicksfl&che.

2.2 Im urbanen Gebiet darf die zuldssige Grundfidiche durch die Grund-

flachen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Wege- und
Platzflachen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelénderoberfliche, die das Baugrundstick
lediglich unterbauen, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten
werden.

2.3 Die festgesetzten Oberkanten durfen durch technische Dachaufbauten

3.

31

wie Schornsteine, Antennen, Luftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten,
Treppenhduser, Anlagen zur Nulzung der Sonnenenergie u.4.
Uberschritten werden.

B ise, Uiberbaubare Grund:
Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)
Innerhalb der Flache ABCDA sind bauliche Anlagen, die der ErschlieBung
der angrenzenden Gebdude dienen (Treppenh&user, Aufzugsschéchte,
Verbindungsbauwerke u.&.) zuléssig.

ksflichen, Abstandsflichen (§ 9

3.2 Im urbanen Gebiet ist ein Vortreten von untergeordneten Geb&udeteilen

3.3

4.1

wie Balkonen vor die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
2,5 m zuléssig, sofern die vortretenden Bauteile insgesamt nicht mehr als
ein Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.

An die Baugrenzen zwischen den Punkten AC sowie zwischen den
Punkten BD darf bis zur zulassige Hohe der baulichen Anlagen, trotz
damit einhergehender Unterschreitung des in § 6 der Brandenburgischen
Bauordnung (Bbg BO) benannten MaRes der Tiefe der Abstandsflachen,
herangebaut werden.

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

Im urbanen Gebiet kénnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen oberirdische Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Geb&uden
ausgehen, nur ausnahmeweise zugelassen werden.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
zub ten sind. \vwerden im \weiteren Verfahren festgelegt

6. Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

6.1In den Baugebieten ist das auf den Dachflichen anfallende Nieder-
schlagswasser zu sammeln und innerhalb des Geltungsbereichs tber die
belebte Bodenschicht zu versickern. Versickerungsflichen sind zu
begriinen.

(Zauneidechsenhabitat)
7. Pflanz- und Erhaltungsbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
7.1 Auf den Flichen mit Bindungen fir die Erhaltung von B&umen,

Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Biume
2u erhalten. Bei Abgang ist innerhalb der Fliche Ersatz zu pflanzen.

7.2 Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut werden, mit einer Erdschicht

von mindestens 60 cm zu Uberdecken und zu begriinen (Ansaat von
Rasen, Pflanzung von Gehélzen). Die Pflanzbindung gilt nicht fir
Terrassen, Stellpldtze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO,
Zufahrten, Wege und Platzflachen.

zungen  zur der

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen die AuRenbauteile schutzbe-
durftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude bewertete Gesamtbauschall-
damm-MaRe (R'w,ges) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1: 2018,
Schallschutz im Hochbau - Teil 1: "Mindestanforderungen” und Teil 2:
"Rechnerische Nachweise" zu berechnen sind mit der Gleichung
R'w,ges = La - KRaumart
mit La = mafgeblicher AuBenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

35 db far Birordume und &hnliche Réume.

Der Nachweis der Erflllung dieser Anforderungen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu
beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AuRenl&rmpegel (La) sind aus

dem Rahmen eines Schallgutachtens ermittelten Beurteilungspegeln

abzuleiten. Folgende Beurteilungspegel wurden im Plangebiet ermittelt:
max. 55-60 dB(A)

MU 1 max. 60-65 dB(A)

MU 2 max. 65-70 dB(A)

8.2 Zum Schutz vor Verkehrsldrm mussen im urbanen Gebiet und im

allgemeinen Wohngebiet Aufenthallsrdume in Wohnungen und Uber-
nachtungsrdume in Wohnheimen und Beherbergungsbetrieben, die nicht
Uber ein von der Bahnanlage abgewandtes zur Beltftung geeignetes
Fenster verfigen, mit schallgeddmmten Dauerltftungseinrichtungen
ausgestattet werden oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und
BelUftung gleichwertige Mafnahmen bautechnischer Art durchgefahrt
werden.

Auflagen zur Grundiissgestaltung (= durch-ges

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |

S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geselzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. /18
Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. 1/21
Nr. 5).

Planzeichenverordnung (PlanZV)
In der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Katastervermerk

Die verwendete Plangrundlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege
und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden
Grenzen in die Orllichkeit ist eindeutig méglich.

, den Offentlich bestellter
Siegel Vermessungsingenieur

geplanter
Sportboothafen

(Wassergesetziiche Genehmigung)

Verfahrensvermerke

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung hat den Bebauungsplan Nr. 17
"Ehemaliges Kraftfuttermischwerk - Quarlier Havelfabrik" am ............... mit
Beschluss NF. ......c..cccue.. als Satzung beschlossen.

Furstenberg/Havel, den

Blrgermeister Siegel

Genehmigung

Der Bebauungsplan Nr. 17 "Ehemaliges Kraftfuttermischwerk - Quartier
Havelfabrik" in der Fassung vom ... wurde mit Schreiben der
héheren Verwallungsbehtrde vom genehmigt ;

Az,

Farstenberg/Havel, den

Burgermeister Siegel

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen
Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Furstenberg/Havel vom ...............
Ubereinstimmen.

Furstenberg/Havel, den

Burgermeister ~ Siegel

Anlage einer

Mobilitéatsstation
(wird im weiteron Verfahran gepruft)

973

Naturnahe /
Parkanlage|

909

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Bebauungsplan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im
Amtsblatt der Stadt Furstenberg/Havel vom ................. |\ A—
gemacht worden. In der Bekannimachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der
Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
die Falligkeit und das Erléschen von Enteignungsanspriichen (§ 44 BauGB)

hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft

getreten.

Firstenberg/Havel, den

Burgermeister Siegel

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiel (§6a BauNVO) -
MU 1 bzw. MU 2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO0)

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
6R2025  Grundflachenzahl (§ 19 BauNvO)
1 Anzah| der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO0)

ok900m  Oberkante in Melern iber NHN im DHHN 2016 (§ 18 BauNV0)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

E Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO0)

Verkehrsflachen
[ ] Otentiche Stanenverketvsfiche (§9 Abs. 1 Nt 11 BauG)
Strafienh .
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Grinfléchen
Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
mit Z i hier Naturnahe Parkanlage

Naturschutz und Landschaftspilege
fdr die Erhaltung von Baumen,

U i
a (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

. Erhallungsbindung fir Einzelbiume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

von Flachen mil
und sonsligen

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserflachen
Teil der Bund “Obere Havel

Sonstige Festsetzungen

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

Nutzung

Hinweise

7 Einbeziehung in die Nutzung als Sporiboothafen
,/A wird im weiteren Verfahren geprift

Plangrundlage
Nadelbaum mit Bestimmung der Art
und des Stammunfangs bzw.
Durchmessers
Laubbaum mil Bestimmung der Arl
und des Stammunfangs bzw.
Durchmessers

Gebéude mit Angabe der
Nutzungsart, der Geschosszahl
und der Dachform

Wandhéhe bzw. Firsthdhe von
Gebauden {Uber NHN)

Hohe am Messpunkl

Boschungsverlauf (tber NHN)

Stralien (durchgdngig)
und Wege (gestrichelt)

Flursticksgrenze und
Flustdcksnummer

966,

Zaun

+uereenn DEKENNE

Stadt Furstenberg/Havel

Bebauungsplan Nr. 17
"Ehemaliges Kraftfuttermischwerk - Quartier Havelfabrik"

regioteam - Spath+Nagel
Bundesplatz 8

10715 Berlin
post@regioteam-berlin.de

MaRstab 1:1.000

Plangrundlage:

&bVI Thomas Paulus; Juli 2019
Héhenbezugssystem:

DHHN 2016

Vorentwurf zur frith-
zeitigen Beteiligung
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