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1 Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze und Verordnungen zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel | des Gesetzes
vom 21.12.2006 (BGBI. | S.3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweitung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) i.d.F. vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991, Teil |, S. 58, BGBI 11l 213-1-6)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. |, S.
210), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006
(GVBLI/06, [Nr. 07], S.74, 75)

1.2 Veranlassung und Ziele

Im Zuge der Verhandlungen mit Kaufinteressenten haben sich neue
Anforderungen an einzelne Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 2 inklusive des Bebauungsplanes Nr. 2-1 ergeben.

Planungsziel ist die Anpassung einzelner Festsetzungen an geénderte
Rahmenbedingungen bzw. neue Erkenntnisse, die sich im Rahmen der
Vermarktung der Grundstiicke ergeben haben. Im Sinne einer optimalen
Grundstiicksnutzung und in der Wechselwirkung zwischen Freiraum und
Bebauung soll insbesondere die Ausweisung der Baugebiete und Uberbaubaren
Grundsticksflachen, die Festsetzungen zu den Grundflachen der Ferienhduser
und zu den Mindestmalfien der Baugrundstiicke sowie die Ausweisung der inneren
verkehrlichen ErschlieBung optimiert werden.

AuBerdem wird der Gebaudebestand in der Planzeichnung aktualisiert. Die neu
errichteten Ferienhduser innerhalb des Baugebiets ,S01" werden als
Gebaudebestand erganzt.

1.3 Geltungsbereich der Anderung

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes Nr. 2-2 umfasst
den ostlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ferienhaussiedlung Pian“. Dies
betrifft eine Flache von ca. 5,4 ha, die begrenzt wird durch:

- im Osten Waldbestand mit vereinzelten Ferienhdusern (bisheriger
Geltungsbereich des Bebauungsplanes),

- im Suden Waldbestand und daran anschlielend den Haussee (bisheriger
Geltungsbereich des Bebauungsplanes),

- im Westen Bestandsbebauung und

- im Norden eine angrenzende Wochenendhaussiedlung sowie die Uferzone
des Piansees (bisheriger Geltungsbereich des Bebauungsplanes).

O\ ARCHE.tec Deutschland GmbH, Wiener Stral3e 82, 01219 Dresden,
= Tel.: 0351-87776-10, Fax: -66, E-Mail: office@arche-tec.com



Stadt Furstenberg / Havel, Ortsteil Himmelpfort 3
Anderungsbebauungsplan Nr. 2-2 zum Bebauungsplan Nr. 2 , Ferienhaussiedlung Pian*

Betroffen sind die Flurstiicke 20/1, 23/1, 23/2, 190 und 221 komplett sowie die
Flurstiicke 21 und 222 teilweise der Flur 3 der Gemarkung Himmelpfort.

Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist dem Deckblatt dieser Begriindung
(rot hinterlegt) und die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Auswirkungen der Plananderungen beschranken sich auf den raumlichen
Geltungsbereich der Anderung und tangieren nicht das Grundgerist der
Abwagung fur den fortbestehenden, unverénderten Teil des Gesamtplans.

1.4 Verfahren

Bei den Anderungen handelt es sich um inhaltliche und redaktionelle Anderungen,
die jedoch nicht die Grundzige der Planung berihren. Auch das Grundgerist der
Abwagung wird nicht beriihrt. Die Anderungen erfiillen auch die Voraussetzung
des § 13 Abs. 1 BauGB, da sie keine Vorhaben zulassen, fur die die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und dadurch die
Anderungen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b) bestehen. Der
Anderungsbebauungsplan wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt.

Eine Ubersicht iiber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle
zu entnehmen:

25.10.2007 Aufstellungsbeschluss des
Anderungsbebauungsplanes Nr. 2-2,
Beschluss 419/07

09.11.2007 - 24.11.2007 | Ortsuibliche Bekanntmachung des

Aushang in den Aufstellungsbeschlusses

Bekanntmachungskéasten

25.10.2007 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss, Beschluss
372/07

Amtsblatt 15.11.2007 und | Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen

Aushang in den Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachungskésten
30.10.07 bis 15.11.07

16.11.2007 — 17.12.2007 | Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8 2 Abs. 3 BauGB

Beteiligungsschreiben Beteiligung der berihrten Trager 6ffentlicher Belange

vom 09.11.2007 geman § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 BauGB

28.02.2008 Abwagungsbeschluss tber die eingegangenen
privaten und 6ffentlichen Belange

27.02.2008 Satzungsbeschluss

Die Planurkunde des Ursprungsplans (Bebauungsplan Nr. 2 inkl. Bebauungsplan
Nr. 2-1) erhélt einen deutlich sichtbaren Vermerk, der auf die Anderung hinweist.
Die vorliegende Begrindung erganzt und ersetzt die Begrindung des
Ursprungplans fiir den Anderungsbereich. Die Ursprungsbegriindung behalt in den
Bereichen auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Anderungsbebauungsplanes Nr. 2-2 weiterhin ihre Giiltigkeit.
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2 Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Artund MaRB der baulichen Nutzung - 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO

Sondergebiet Ferienhausgebiet

Ferienhauser bilden fur Himmelpfort ein wichtiges touristisches Segment des
Beherbergungsangebots und einen wichtigen Baustein im Rahmen der
Familienorientierung. Auf keinen Fall sollen Zweitwohnsitze entstehen, die dem
Gebietscharakter zuwider laufen wirden.

Deshalb wird als Nutzungsart ein Ferienhausgebiet gemal 8§ 10 BauNVO
festgesetzt. Dies regelt die Nutzung zu Erholungszwecken tberwiegend und auf
Dauer durch einen wechselnden Personenkreis. Eine Dauerwohnnutzung wird
somit ausgeschlossen.

Die textliche Festsetzung 1.1 spezifiziert die Zweckbestimmung und die zulassigen
Nutzungsarten. Aufgrund der planerischen Zielsetzung, ein auf den umgebenden
Naturraum abgestimmtes Ferienhausgebiet zu entwickeln, werden allgemein und
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten bestimmt.

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 (1) BauNVO)

(1) Die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet dienen zu Zwecken der Erholung,
dem touristisch genutzten, ferienmafRigen Wohnen und den dazugehérigen Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich
storen.

(2) Zuléssig sind in den Sondergebieten SO 1, SO1.1 und SO1.2:

a) Ferienhauser, Ferienwohnungen,

b) Anlagen fur die Verwaltung der Ferienh&user,

¢) Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

d) Stellplatze,

e) Wohnungen fur Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen, die im Beherbergungsgewerbe tétig sind.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

a) sonstige dem Ferienhausgebiet dienende nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anderung ggi. Ursprungsplan: Verzicht auf das Baugebiet SO5

Das Baugebiet SO5 entféllt in der vorliegenden Anderung. Dies begriindet
sich durch die fir eine Ferienhausnutzung unglinstige Lage am nérdlichen
Waldrand.

Des Weiteren verfolgt die Anderung die Reduzierung bzw. Verlagerung
des zusatzlichen Nutzungsspektrums von SO5 auf die Ortsmitte. Die im
Bereich SO5 entfallenden bisher zulassigen Nutzungen der Laden,
Schank- und Speisewirtschaften (die der Deckung des téglichen Bedarfs
der Ferienhausbewohner dienen) sowie der ausnahmsweise zuléassigen
kleinen Beherbergungsbetriebe sowie Garagen werden durch das westlich
an den Anderungsbereich angrenzende SO3 ausreichend abgedeckt. Die
Reduzierung begrindet sich durch die Verringerung der Anzahl der
Ferienhauser im Zuge der Erhdhung der Hausgrundflache und damit des
reduzierten Nutzungsbedarfs.

Aus der Anderung ergibt sich eine geringfiigige Reduzierung der
Baugebietsflache insgesamt (vgl. Flachenbilanz).
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Gleichzeitig erlaubt die Anderung eine Optimierung des StralRenverlaufs
der zentralen ErschlieBungsstrale und die Ergadnzung einer o6ffentlichen
Grunflache als Pufferflache zwischen Wald und Verkehrsflache.

Aus der Anderung ergeben sich keine Auswirkungen auf den
fortbestehenden, unveranderten Teil des Gesamtplans.

Grundflachenzahl

Das Nutzungsmalfd wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl geregelt. Fir
die Sondergebiete 1, 1.1 und 1.2 wird die GRZ mit 0,2 festgesetzt. Dadurch wird
eine lockere, wenig verdichtete Bebauung in diesem naturrdumlich sensiblen Areal
sichergestellt.

Anderung ggii. Ursprungsplan: GRZ-Verringerung im Bereich ehem. SO5

Die Festsetzung einer GRZ von 0,2 im Gebiet stellt im Bereich des
ehemaligen SO5 eine Reduzierung gegenuber den Festsetzungen des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes (GRZ 0,4) dar.

Aus der Anderung ergibt sich eine geringfiigige Reduzierung der
Uberbaubaren Grundsticksflache im Gesamtgebiet gegeniiber dem
Ursprungsplan (vgl. Flachenbilanz).

Auf den fortbestehenden, unveranderten Teil des Gesamtplans ergeben
sich aus der Anderung keine Auswirkungen.

Gebaudegrundflache

Um sicher zu stellen, dass in weiten Teilen des Plangebietes eine kleinteilige
Bebauungsstruktur entsteht, wird die Grundflache der einzelnen Gebaude
beschrankt. Dabei kénnen die maximalen Gebaudegrundflachen nur insoweit
ausgeschopft werden, wie es die festgesetzte GRZ zulésst.

Fur Ferienhduser werden die maximalen gebaudebezogenen Grundflachen
beschrankt auf 60 m2 in SO1, 100 m? in SO1.1 sowie 120 m2 in SO1.2.

Fur Gebaude, die andere Anlagen aufnehmen, sind groRRere Grundflachen bis
maximal 100 m2 zul&ssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (3) BauNVO)

(1) Fur Ferienhduser sind im Sondergebiet SO 1 Geb&dude bis zu einer maximalen Grundflache von
jeweils 60 m2, im Sondergebiet SO 1.1 bis zu einer maximalen Grundflache von jeweils 100 m2 und im
Sondergebiet SO 1.2 bis zu einer maximalen Grundflache von jeweils 120 m2 zulassig, sofern die
zulassige Grundflachenzahl nicht uberschritten wird.

(2) Fur Anlagen fur die Verwaltung der Ferienhduser, Anlagen fur kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke sowie Einrichtungen zur Freizeitgestaltung, Wohnungen fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter,
Personen, die im Beherbergungsgewerbe tétig sind und sonstige dem Ferienhausgebiet dienenden
nicht stérende Gewerbebetriebe in den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 1.2 sind Gebaude mit
einer maximalen Grundflache von 100 m? zulassig, sofern die zulassige Grundflachenzahl nicht
Uberschritten wird.

Anderung ggii. Ursprungsplan: Erhéhung der maximalen Hausgrundflache

Fir das Baugebiet SO 1.1 sudlich der zentralen ErschlieBungsstrale wird
die maximal zulassige Grundflache von Ferienhausern von bisher 70 m?
auf 100 m? erhoht. Fur die nordlichen sowie 6stlichen Baugebiete SO 1.2
wird die maximal zuldssige Grundflache von Ferienhausern von bisher 70
m? auf 120 m? angehoben. Die Anderungen erlauben die Einordnung
groRRerer Ferienhauser.

O\ ARCHE.tec Deutschland GmbH, Wiener Stral3e 82, 01219 Dresden,
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Die Anderung zielt darauf ab, der Differenziertheit zwischen der dichteren
bungalowartigen Bebauung der ,Ortslage” Pian im Westen und der
lockeren  waldsiedlungsartigen  Ferienhausbebauung  dstlich  des
Geltungsbereiches besser gerecht zu werden. Im Bereich westlich des
Anderungsbereiches sollen weiterhin Gebaude mit geringer Grundflache
zulassig sein, die dem Charakter des inneren Siedlungsbereiches
entsprechen. Im Anderungsbereich sollen groRBere Baukorper in
Verbindung mit gréReren Grundstiicksflachen zugelassen werden, die dem
Charakter einer Waldsiedlung analog der ,Kdérnung“ der
Ferienhausgrundstiicke im Osten entsprechen. Im Anderungsbereich
ergibt sich so eine aufgelockertere Bebauung, die den landschaftlichen
Gegebenheiten besser Rechnung tragt.

Des Weiteren begriindet sich die Einordnung groRerer Ferienhduser im
Anderungsbereich  mit  besseren  Vermietungsmdglichkeiten  auf
europaischem Niveau. Die bisher festgesetzten Hausgrdf3en sind fur die
Anforderungen eines Uberregionalen Standards fir Ferienhausgebiete
nicht zureichend.

Aus den Anderungen ergibt sich keine Erhéhung der maximal zuléssigen
Grundflache, da die Grundflachenzahlen beibehalten werden.

Auswirkungen auf den fortbestehenden, unveranderten Teil des
Gesamtplans ergeben sich aus der Anderung nicht.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Um die Versiegelung der Flachen im Gebiet zu minimieren und somit der sensiblen
naturraumlichen Lage und den Anforderungen des Bodenschutzes gerecht zu
werden, wird abweichend von der gesetzlichen Regelung einer 50%igen
Uberschreitung, entsprechend den Vorschlagen des Griinordnungsplans
(VermeidungsmaRnahme V3) lediglich eine 30%ige Uberschreitung der
Grundflache fir Nebenanlagen zugelassen.

1.3 Uberschreitung der zuldssigen Grundflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird bis zu
30% uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird von der bestehenden
Umgebungsbebauung als stadtebaulich vertragliches und ortstypisches Mal
ausgegangen. Die Ferienhauser werden mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Zusatzliche Raume in einem ausgebauten Dachgeschoss sind von der Nutzung
her sinnvoll und bei der festgesetzten Grundflache und den geplanten
GrundsticksgréRen moglich. Die textliche Festsetzung 1.4 stellt die Ausfiihrung
des obersten Vollgeschosses als Dachgeschoss sicher.

1.4 Oberste Vollgeschosse als Dachgeschosse (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 BbgBauO)

In den Baugebieten sind die obersten Vollgeschosse, soweit sie nicht das Erdgeschoss sind, als
Dachgeschosse auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind oberste Geschosse,
die Gber hochstens zwei Dritteln ihrer Grundflache eine Hhe von mindestens 2,30 m haben.

O\ ARCHE.tec Deutschland GmbH, Wiener Stral3e 82, 01219 Dresden,
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2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere Bebauung mit Ferienhdusern vor.
Um die der besonderen Lage angemessene lockere Bebauung mit
Waldsiedlungscharakter  sicherzustellen, sind im gesamten Plangebiet
ausschlie3lich Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zur Uberbauung vorgesehenen Flachen werden durch Baugrenzen definiert (§
23 BauNVO). Sie sind so geschnitten, dass zum einen die Umsetzung des
stéadtebaulichen Konzeptes sichergestellt wird und zum anderen ausreichend
Gestaltungsspielraume verbleiben.

Teilweise sind innerhalb der grundstiickstibergreifenden Baufenster Baume zum
Erhalt festgesetzt. Die festgesetzten Nutzungsmafle lassen sich jedoch bei
entsprechender Parzellierung dennoch verwirklichen, so dass keine Konflikte
zwischen den Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen und dem
Erhalt der Baume zu erwarten sind. Das Festsetzen der Bdume auch in den
Baufenstern ist erforderlich, um den waldbaumgepragten Charakter des Ortsteils
auch zukunftig zu erhalten.

Anderung ggii. Ursprungsplan: Lage der Baugrenzen

Die Baugrenzen (Baufenster) werden an die verénderte Lage der
Verkehrsflachen und Baugebiete angepasst.

Auf3erdem werden die Baufenster im Sinne einer gréBeren Flexibilitat fur
die Bebauung mit Ferienhdusern aufgeweitet.

Aus der Anderung ergibt sich eine VergroRerung der (iberbaubaren
Grundsticksflachen, jedoch nicht der maximal zulassigen Grundflache.

Die Abstidnde der (berbaubaren Grundstiicksflachen zu den
Verkehrsflachen bleiben unverandert.

Auf den fortbestehenden, unveranderten Teil des Gesamtplans ergeben
sich aus der Anderung keine Auswirkungen.

Mindestmafle flr Baugrundstiicke

Zur Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ist es beabsichtigt, die
Nutzungsintensitat zu begrenzen. Daher werden in Abhangigkeit von der GroRRe
der Hausgrundflache der Ferienhauser Mindestbaugrundstiicksgréf3en festgelegt.

2. MindestmalRe fur Baugrundstiicke (8 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Baugrundstiicke fiir Ferienhduser missen mindestens 300 m? grof3 sein.

Bei einer Hausgrundflache der Ferienhduser von mehr als 70 m? muss das Baugrundstiick mindestens
450 m2 und bei einer Hausgrundflache von mehr als 100 m2 mindestens 500 m2 grof3 sein.

Anderung ggii. Ursprungsplan: Erhéhung MindestgréRe Baugrundstiicke

Bei Ferienhdusern mit einer Hausgrundflache von uber 70 m2 wird die
MindestgréRBe der Baugrundsticke auf 450 m2 und bei einer
Hausgrundflache von tiber 100 m2 auf 500 m2 erhoht.
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Dadurch sollen die Baugrundsticksgrolen an die erhdhten
Hausgrundflachen (vgl. Art und Mal3 der baulichen Nutzung) angepasst
werden.

Die Erhoéhung der MindestgréRe der Baugrundstiicke fithrt zu einer
Reduzierung der Anzahl der Ferienhauser sowie zu einer Vergréerung
der Abstandsflachen zwischen den Gebauden. Daraus ergibt sich eine
aufgelockertere Bebauung, die dem Charakter einer Waldsiedlung sowie
den landschaftlichen Gegebenheiten besser Rechnung tragt.

Aus der Anderung ergibt sich keine VergréRerung der Baugebietsflachen
(vgl. Flachenbilanz).

Auf den fortbestehenden, unveranderten Teil des Gesamtplans ergeben
sich aus der Anderung keine Auswirkungen.

2.3 Verkehrsflachen -89 (1) Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung von Ferienhausgebieten soll unter dem Aspekt der
Verkehrsberuhigung erfolgen. Ziel ist die Dampfung der Geschwindigkeiten im
Kraftfahrzeugverkehr auf 30 km/h oder weniger, um eine weitgehende
Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen im StralBenraum sicherzustellen.
Es ist beabsichtigt, alle Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
verkehrsberuhigt auszufuihren, wobei folgende Grundsétze verfolgt werden:

- Mischungsprinzip:  alle  Verkehrsteilnehmer kdénnen die gesamte
Stral3enbreite nutzen.

- Die in Ost-West Richtung verlaufende innere HaupterschlielBung kann in
beide Richtungen befahren werden.

Der ruhende Kraftfahrzeugverkehr wird auf den privaten Grundstiicken
eingeordnet.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*

Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung “Verkehrsberuhigter
Bereich” sind alle befahrbaren ErschlieBungsstraRen im Geltungsbereich.

Die konkrete Aufteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahn und Seitenrdume ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen. Die Verkehrsflachen sind mit 4,50 m (Stiche) und
7,10 m fur die Haupt-Ost-West-Verbindung dimensioniert.

Anderung qql. Ursprungsplan: Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich* wird um den so genannten ,sidlichen Ring“ reduziert. Dadurch
sollen DoppelerschlieBungen vermieden bzw. eine flachensparende
ErschlieBung gesichert werden.

Gleichzeitig wird der StraRenverlauf der zentralen ErschlieRungsstraflie
optimiert und dadurch geringfiigig die Lage geéandert.

Als Wendemdglichkeit fiir gréRere Fahrzeuge (Millfahrzeug, etc.) wird ein
~verkehrsrondell* erganzt.

Die StichstraBe im Westen wird zur Optimierung des westlich
angrenzenden Baugebietes nach Osten verschoben.
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Die Anderung der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~verkehrsberuhigter Bereich* fiihrt zu Anpassungen der angrenzenden
Baugebiete inklusive der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster).
Die Abstdande der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu den
Verkehrsflachen bleiben unveréndert.

Des Weiteren entfallen aufgrund der Anderung 2 der zum Erhalt
festgesetzten Baume. Im Gegenzug werden 2 Baume erhalten, die im
Bebauungsplan Nr. 2-1 weggefallen sind, jedoch im Bebauungsplan Nr. 2
zum Erhalt festgesetzt waren. Der Eingriff kann somit vollstandig
ausgeglichen werden. Insgesamt verbleiben keine negativen
Umweltauswirkungen.

Aus der Anderung ergeben sich keine Auswirkungen auf den
fortbestehenden, unveranderten Teil des Gesamtplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRgéngerbereich*

Anderung gqu. Ursprungsplan: Ergdnzung Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung  FuRgangerbereich®

Im siidostlichen Anderungsbereich wird eine Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich“ erganzt. Diese verlauft parallel
zum Waldrand und dient der Herstellung einer 6ffentlichen
FuRBwegeverbindung.

Aus der Anderung ergibt sich eine geringfiigige Reduzierung des nérdlich
angrenzenden Baugebietes inklusive der Uberbaubaren
Grundstucksflache.

Auf den fortbestehenden, unverénderten Teil des Gesamtplans ergeben
sich aus der Anderung keine Auswirkungen.

2.4 Flachen fur Wald - 8 9 (1) Nr. 18 BauGB

Als Waldflachen sind im B-Plan die Randbereiche des zukinftigen
Ferienhausgebietes entsprechend der bestehenden Situation festgesetzt.

2.5 Grunflachen - 8 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

Im Plangebiet sind 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Anderung ggii. Ursprungsplan: Ergéanzung Offentliche Griinflache

An die Waldflache ,D* direkt angrenzend wird eine 6ffentliche Grunflache
erganzt. Diese dient als Pufferflache zwischen Wald und Verkehrsflache.
Aus der Anderung ergibt sich eine Reduzierung des Baugebietes an dieser
Stelle.

Innerhalb des ,Verkehrsrondells* der zentralen ErschlieRungsstrale wird
eine Offentliche Grinflache angelegt, die den Platz gestalterisch
untergliedern und griinordnerisch aufwerten soll. Aus der Anderung ergibt
sich eine Reduzierung des Baugebietes an dieser Stelle.
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Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage

Als o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zum einen
die Freiflache, die an die Badestelle am Haussee angrenzt und zum anderen eine
Flache innerhalb der 50 m Bauverbotszone siidwestlich des Piansees festgesetzt.
Beide Flachen sollen parkartig als Grinflachen planungsrechtlich gesichert und
gestaltet werden.

Anderung gqu. Ursprungsplan: Erweiterung Offentliche Griinflaiche mit
Zweckbestimmung Parkanlage

Die nordwestliche offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage wird erweitert. Dies begriindet sich durch die
Lageverschiebung der StichstraBe (vgl. Kap. 2.5 ,Verkehrsflachen®),
wodurch die offentliche Verkehrsflache nicht mehr an die 6ffentliche
Grunflache angrenzt. Die Anderung ist daher zur Sicherung der
offentlichen Zuwegung erforderlich.

Aus der Anderung ergibt sich eine Reduzierung des Baugebietes an dieser
Stelle.

Auswirkungen auf den fortbestehenden, unveranderten Teil des
Gesamtplans ergeben sich aus der Anderung nicht.

2.6 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - § 9 (1) Nr. 20
und 25 BauGB

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Im Plangebiet werden mehrere Flachen als Flachen fur Ausgleichsmalinahmen
gesichert. Im Einzelnen handelt es sich dabei um die Flachen mit den
Bezeichnungen C und D. Auf diesen Fléachen sind MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die im
Folgenden weiter spezifiziert werden.

Innerhalb des Plangebietes sind sowohl innerhalb der Baugebiete als auch auf den
festgesetzten MalRnahmenflachen weitere MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus dem grunordnerischen
Fachbeitrag in den Bebauungsplan ilbernommen worden.

Mindestbepflanzung von Ferienhausgrundstiicken (A 2)

Mit dieser AusgleichsmalRnahme wird dem baubedingten Verlust von Baumen und
sonstigen Gehdlzen Rechnung getragen. Diese Gehdlzpflanzungen sollen unter
Anwendung der Artenliste Il erfolgen, die Bestandteil der Festsetzung ist. Die in
den Artenlisten aufgefuhrten Arten stellen standortgerechte, einheimische und
regionaltypische Arten dar und sollen das vorhandene Orts- und Landschaftsbild
harmonisch ergénzen.

Flachenbezug: nicht versiegeltes SO-Gebiet
Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 BauGB.
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4.1 Mindestbepflanzung von Ferienhausgrundstiicken (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pro angefangene 60 m2 Uberbaute Grundflache sind mindestens 3 Geholze der Artenliste Il zu
pflanzen.

Entwicklung eines Waldmantels (A 3)

Als Ersatzpflanzungen fir die Beseitigung von Geholzen und zur Stabilisierung der
entstandenen offenen Bdschung, wird die Anlage eines Waldmantels sudlich der
neu angelegten ErschlielBungsstralle an der Siudgrenze des Plangebietes (Flache
C) vorgenommen.

Die Flache wird entsprechend als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.20 BauGB) festgesetzt.

Eine textliche Festsetzung spezifiziert die Mal3nahme hinsichtlich ihrer Art, ihrem
Umfang und der Qualitat. Die Gehdlzpflanzungen sollen unter Anwendung der
Artenliste Il erfolgen, die Bestandteil der Festsetzung ist. Die in den Artenlisten
aufgefiihrten Arten stellen standortgerechte, einheimische und regionaltypische
Arten dar und sollen das vorhandene Orts- und Landschaftsbild harmonisch
ergénzen. Die Flache C ist so zu bepflanzen, dass sie den Charakter eines
Waldmantels erhélt (siehe auch Hinweis 7).

Beglnstigte Schutzguter: Biotope und Arten, Orts-/Landschaftsbild.
Flachenbezug: Flache C
Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

4.2 Entwicklung eines Waldmantels (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Flache C ist mit einer Pflanze pro 5 m2 mit Gehdlzen der Artenliste Ill zu bepflanzen. Die Pflanzung
ist langfristig zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang von Gehdlzen, sind diese zu ersetzen.

Bepflanzung der offentlichen Griinflache H (A 8)

Eine Flache von ca. 2.000 m* GréRe wird als offentliche Griinfliche mit der
Bezeichnung H festgesetzt. Sie dient vorrangig der freiraumbezogenen Erholung
und rédumlichen Anbindung der Ferienanlage an die Badestelle am Haussee.

Die Flache dient als Flache fir AusgleichsmalRnahmen und wird entsprechend als
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Um das Landschaftshild
aufzuwerten wird zusatzlich eine Pflanzmalinahme textlich festgesetzt. Die
Geholzpflanzungen sollen unter Anwendung der Artenliste Il erfolgen, die
Bestandteil der Festsetzung ist. Die in den Artenlisten aufgeflihrten Arten stellen
standortgerechte, einheimische und regionaltypische Arten dar und sollen das
vorhandene Orts- und Landschaftsbild harmonisch ergénzen. Die Flache soll
offenparkartig gestaltet werden (siehe Hinweis 7).

Begunstigte Schutzgiiter: Biotope und Arten, Erholung, Landschaftsbild
Flachenbezug: Offentliche Grinflache (Flache H)
Rechtsgrundlage: §9 (1) Nr. 15 und 20 a u. b BauGB.

4.3 Bepflanzung der 6ffentlichen Grunflachen (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Auf der Flache H sind 20 Gehdlze (Artenliste Ill) zu pflanzen, vorhandene Gehélze/Baume sind zu
erhalten. Die verbleibenden Flachen zwischen den Gehdlzen sind mit Wiesensaatgut anzuséaen.
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Ansaat von Wiesenmischung (A 5)

Nach den BaumaRnahmen sind die offenen Erdflachen zu bepflanzen. Die nicht
mit Geholzen zu bepflanzenden bzw. bereits bepflanzten und unversiegelten
Bereiche sollen, um den transparenten Charakter der Siedlung zu wahren, mit
einer Wiesenmischung begriint werden.

Begunstigte Schutzguter: Biotope und Arten, Landschaftsbild
Flachenbezug: nicht versiegeltes SO-Gebiet

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB.

4.4 Ansaat von Wiesenmischung (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Auf den nicht Gberbauten und nicht gehdlzbestandenen Flachen der Baugebiete ist die Ansaat einer
standortgerechten, artenreichen Wiesenmischung vorzunehmen.

Einrichtung Fledermausquartier (A 6)

Als AusgleichsmalRnahme fiir die Zerstérung von Fledermauswochenstuben wird
die Einrichtung eines Fledermauswinterquartiers sowie von 20 Fledermauskéasten
vorgenommen.

Bei dem Winterquartier handelt es sich um eine Art von Kellerraum, der entweder
ganz oder teilweise unter der Erde liegen kann. Eine Grof3e des Innenraumes von
mindestens 9 m? ist empfehlenswert. Der Kellerraum muss frostfrei sein und eine
relativ. hohe Luftfeuchte aufweisen. Im Kellerraum sind geeignete
Quartiermoglichkeiten fur die Tiere zu schaffen (Unterschlupfmdéglichkeiten,
Hangplatze). Die MaRnahme soll in der Flache D anstelle des dort stehenden,
rickzubauenden Schuppens realisiert werden. Die Flache wird entsprechend als
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Das Fledermausquartier in der
Flache D ist vor unbefugtem Betreten zu sichern (siehe Hinweis 7).

Begunstigte Schutzgtter: Arten
Flachenbezug: Flache D
Rechtsgrundlage: §9 (1) Nr. 20 BauGB.

4.5 Errichtung von Fledermausquartieren (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf mindestens 9 gqm der Flache D ist ein Fledermauswinterquartier zu errichten.

Zusatzlich werden 20 Fledermauskasten in den Waldflachen D, E, F, G geschaffen
(siehe Hinweis 5a). Da diese Mal3nahme jedoch keinen bodenrechtlichen Bezug
aufweist und somit nicht textlich festgesetzt werden kann, wird die Umsetzung der
Malnahme auf andere Art (Selbstbindungsbeschluss) durch die Stadt Fiirstenberg
/ Havel sichergestellt.

Dauerhafter Erhalt und Schutz von Bdumen (Waldbaumpragung im Gebiet V5)

Das Plangebiet wird wesentlich durch seinen Waldcharakter gepragt.
Entsprechend den Aussagen des Flachennutzungsplans, der im 6stlichen Teil
einen waldbaumgepragten Siedlungsbereich darstellt und des Grinordnungsplans
(VermeidungsmalBnahme V5), der den Erhalt eines wesentlichen Teils des
Baumbestands vorsieht, setzt der Bebauungsplan in Abstimmung mit dem
Grinordnungsplan sowohl Einzelbdume als auch Baumgruppen zum Erhalt fest.

Im Rahmen der Anpassungen des stadtebaulichen Entwurfs und der
StralBenfihrungen sind im Einzelnen kleinere Abweichungen zwischen den
Aussagen des Griunordnungsplans und des Bebauungsplans entstanden, die
jedoch den planerischen Zielsetzungen nicht grundsétzlich entgegenstehen und
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keine Auswirkungen auf die sich aus der Eingriffsbilanzierung ergebenden
Kompensationserfordernisse aufweisen. Den Zielstellungen, den Baumbestand
und den waldbaumgeprégten Gebietscharakters weitgehend aufrecht zu erhalten,
wird entsprochen.

Zusatzlich zu der zeichnerischen Festsetzung wird das planerische Ziel durch eine
weitere textliche Festsetzung konkretisiert. Die Belange der BaumSchVO bleiben
von dieser Regelung unbertihrt.

Begunstigte Schutzgiter: Baume, Landschaftsbild
Flachenbezug: gesamtes Plangebiet
Rechtsgrundlage: §9 (1) Nr. 25 b BauGB

4.6 Dauerhafter Erhalt und Schutz von Baumen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind bei Abgang an gleicher Stelle durch die
Pflanzung von Baumen der Artenliste | zu ersetzen.

Diese Geholzpflanzungen sollen unter Anwendung der Artenliste | erfolgen, die
Bestandteil der Festsetzung ist.

Mit der Festsetzung der Arten wird den Vorgaben des Flachennutzungsplans
nachgekommen, der die spezielle Waldbaumpragung explizit hervorhebt. Die in
den Artenlisten aufgefuhrten Arten stellen standortgerechte, einheimische und
regionaltypische Arten dar und sollen explizit als Festsetzung das zukuinftige Orts-
und Landschaftsbild entsprechend préagen.

Anderung ggii. Ursprungsplan: Bindungen fiir die Erhaltung von BAumen

2 der bisher zum Erhalt festgesetzten Baume liegen nach der Optimierung
des Strallenverlaufs der zentralen ErschlieBungsstral3e (vgl. Kap. 2.5
~verkehrsflachen”) innerhalb der gednderten Verkehrsflache. Die 2 Baume
werden nicht mehr zum Erhalt festgesetzt.

Gleichzeitig liegen 2 Baume, die im Bebauungsplan Nr. 2 zum Erhalt
festgesetzt waren, jedoch im Bebauungsplan Nr. 2-1 weggefallen sind,
nach der Optimierung des StraBenverlaufs auf3erhalb der Verkehrsflache.
Diese 2 Baume werden wieder zum Erhalt festgesetzt.

Der Eingriff kann somit vollstandig ausgeglichen werden. Aus der
Anderung ergeben sich keine negativen Umweltauswirkungen.

Minimierung verkehrsbedingter Versiegelung (V1)

Um die Versiegelung der privaten ErschlieBungsflachen zu minimieren und den
Belangen des Bodenschutzes gerecht zu werden, wird die Art der Befestigung fur
bestimmte  Teilflachen  beschrankt. Dadurch werden die natirlichen
Bodenfunktionen soweit wie moglich erhalten und dem naturraumgepragten
Landschaftshild Rechnung getragen.

4.7 Minimierung verkehrsbedingter Versiegelung (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Begriinung der Fassaden (A7)

Um den Eingriff in das Landschaftsbild auszugleichen ist eine Begriinung der
Fassaden mit standortgerechten Kletter- und Schlingpflanzen vorgesehen.
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Begunstigte Schutzgiter: Landschaftsbild, Biotope und Arten
Flachenbezug: Private Grundstiicke
Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB.

4.8 Fassadenbegriinung (89 (1) Nr. 25 BauGB)

Zur Begriinung der baulichen Anlagen, ist mindestens 1 Pflanze der Artenliste IV pro angefangene,
laufende 15 m AuBenwand zu pflanzen.

Weitere MalRBhahmenvorschlage aus dem griinordnerischen Fachbeitrag, die nicht
als formliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen werden kénnen,
werden hinweislich in die Planzeichnung aufgenommen.

Fur das gesamte Plangebiet wurden Artenlisten mit einheimischen,
standortgerechten Gehdlzarten und Kletterpflanzen vorgeschlagen und jeweils in
die textlichen Festsetzungen integriert. Die einzelnen Arten sind der Planzeichnung
zu entnehmen.

2.7  Ortliche Bauvorschriften - § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Im Bebauungsplan sind verschiedene gestalterische Festsetzungen zu
unterschiedlichen Architekturelementen festgesetzt worden. Sie dienen der
Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und sie greifen grundlegende
orts- und regionaltypische Architekturelemente auf.

Hinsichtlich der Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild sind insbesondere die
Déacher und Fassaden einschliefZlich ihrer Wandoffnungen (Fenster und Turen) der
Gebaude von Bedeutung, da sie den optischen Eindruck in besonderem Mafle
pragen.

Dach

Um ein einheitliches Bild des Ferienhausgebietes zu gewéhrleisten wurde die
Auswahl der Dachformen begrenzt. In Anlehnung an die vorhandenen alten,
ortshildpragenden Gebaude ist im gesamten Plangebiet das Satteldach als
Dachform zuldssig. Zusatzlich werden fir Garagen und Nebengebdude auch
Pultdacher als zulassig festgesetzt.

Als Dacheindeckung fur Dacher mit einer Dachneigung groR3er als 25 Grad werden
rote Dachsteine festgesetzt (schliel3t auch rotbraune Farbgebungen ein). Flacher
geneigte Dacher kdnnen auch anders eingedeckt werden. Diese Einschrankung
erscheint insbesondere fur Pultdacher und sehr flach geneigte Satteldacher
sinnvoll, da diese deutlich weniger als Flache wahrgenommen werden als steile
Déacher. Zudem ist die Verwendung von Dachsteinen bei sehr flachen Neigungen
technisch und wirtschaftlich problematisch. Auch Déacher mit Flachen unter 10 m2
werden ausgenommen (z.B. Vordacher, kleine Nebengebé&ude). Bestimmte Farben
werden zusatzlich fur alle Dacher ausgeschlossen.

Die Beschrankung der Dachuberstdnde auf 0,5 m gilt nicht fir Dachiberstande
Uber Terrassen.

3.1 Dacher

Die zulassige Dachform von Hauptgeb&uden ist ausschliel3lich das Satteldach. Bei Nebengebauden
sind ausschlief3lich Sattel- und Pultdacher zuléssig.
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Dachflachen in den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 1.2 mit einer Neigung von mehr als 25 Grad
sind mit roten Dachsteinen einzudecken. Dies gilt nicht fir Dachflachen mit einer Flache von weniger
als 10 gm.

Blaue, gelbe, griine und violette sowie glasierte Dacheindeckungen sind in allen Baugebieten
unzuléssig.

Der horizontale Uberstand des Daches iiber die AuRenflache der Wand darf auf allen Seiten héchstens
0,50 m betragen. Dies gilt nicht Uber Terrassen.

Abweichend von den gestalterischen Vorgaben sind solartechnische Anlagen grundsatzlich zulassig.

3.2 Dachaufbauten

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 1.2 sind Gauben nur in Form von Schlepp- und
Giebelgauben zulassig.

Fassaden

Als Gestaltungsfestsetzung ist eine Beschrankung auf das Fassadenmaterial Holz
festgesetzt. Planerisches Ziel ist dabei, ein harmonisches Erscheinungsbild
zwischen Bebauung und Landschaft zu erreichen. Darliber hinaus tragt die
Verwendung von Holzelementen dazu bei, den Waldsiedlungscharakter zusatzlich
zu betonen.

3.3 Fassaden

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 1.2 ist als Fassadenmaterial Holz zu verwenden.

Einfriedungen

Um bei der Verwendung von Einfriedungen dem planerischen Ziel eines offenen,
landschaftlich gepragten waldsiedlungsartigen Charakters der Feriensiedlung
Rechnung zu tragen, werden geschlossene Einfriedungen, wie z.B. Mauern, Tafeln
und ahnliches ausgeschlossen.

Die Einfriedungen werden nach ihrer Lage zu offentlichen Verkehrs- und
Griunflachen differenziert und in ihrer Hohe und Auspragung beschrankt.

3.4 Einfriedungen

An offentlichen Verkehrsflachen und/oder 6ffentlichen Griinflachen sind in den Sondergebieten SO 1,
SO 1.1 und SO 1.2 ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer H6he von maximal 1,30 m aus
Naturholz zuléssig.

Einfriedungen, die nicht an offentlichen Verkehrsflachen und/oder 6ffentlichen Griunflachen liegen sind
abweichend von Satz 1 auch als Maschendrahtzaun zuléssig.

Geschlossene Einfriedungen sind unzuléssig.

Fenster und Tiren

Die Wandoffnungen sind hinsichtlich ihrer Langen-Breite-Verhéltnisse sowie ihrer
Unterteilungen wichtig fir das Erscheinungsbild der einzelnen Geb&dude. Als
Identifikationsmerkmal sollen sich die Fensterformate von ihrer Ausrichtung
ahneln.

3.5 Fenster

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 1.2 sind ausschlieBlich stehende oder durch Unterteilung
in stehende Formate gegliederte Fensterformate zulassig.
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2.8 Nachrichtliche Ubernahmen - § 9 (6) BauGB

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen in den
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden, soweit sie zu seinem
Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig
oder zweckmafig sind.

Im Plangebiet gibt es folgende nachrichtlichen Ubernahmen:

Landschaftsschutzgebiet

Die Abgrenzung des LSG “Furstenberger Wald- und Seengebiet” (seit 11.11.1999
in Kraft) ist im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen worden. Dieses grenzt
an den Anderungsbereich an, reicht jedoch nicht hinein. Flachen innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes werden also nicht Gberplant.

2.9 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter, sollten aber im
weiteren Verfahren Beachtung finden. Sie zielen auf winschenswerte
Handlungsweisen von Akteuren ab (Empfehlung), dienen einer besseren
Verstandlichkeit des Plans (Klarstellung), weisen auf aullerhalb des
Planungsrechts liegende gesetzliche Pflichten hin oder geben wiinschenswerte
Zielstellungen an, die nicht festgesetzt werden konnen oder keinen
Festsetzungscharakter haben sollen.

Giiltige BauNVO 1990

1. BauNVO: Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

Nicht festgesetzte Ausgleichsmalinahmen

2. Grundlage fir den Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und die Zuordnung zu den
Eingriffsflachen bildet die eingriffsrechtliche Bilanzierung des grinordnerischen Fachbeitrags (GOF).
Die daraus resultierenden MaRnahmen (Hinweise 4 — 5a) sind Ausgleichsmaflinahmen, die nicht durch
textliche Festsetzung im Bebauungsplan, sondern auf anderem Wege innerhalb und auRerhalb des
Geltungsbereichs durch die Stadt Furstenberg/Havel gesichert werden.

AusgleichsmaRBnahme Trockenrasen aulRerhalb des Geltungsbereiches

Als AusgleichsmalRnahme fir die Eingriffe in vorhandene Trockenrasenbestande
im Plangebiet Ubernimmt die Stadt Firstenberg/Havel die Pflege eines
Trockenrasenstandortes aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(ErsatzmalRnahme E2). Fir den Eingriff liegt mit Schreiben vom 01.07.03 eine
Zusicherung der Ausnahmegenehmigung seitens des Amtes fur Naturschutz und
Landschaftsplanung des Landkreises Oberhavel vor. Die
KompensationsmalRnahmen erfolgen auf einem gleichartigen Standort (ca. 2 ha)
auf den Flurstiicken 47 und 51, Flur 5 der Gemarkung Firstenberg. Die Flachen
und die Umsetzung der Pflegemalinahmen sind tUber einen Landpachtvertrag
zwischen der Gemeinde Himmelpfort und dem Amt fir Forstwirtschaft langfristig
(bis 2013) gesichert.
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4. Fur den teilweisen Ausgleich des Verlusts von Sandtrockenrasen- und Halbtrockenrasenstandorten
im Plangebiet, wird ein gleichartiger Standort (Flurstiicke 47 und 51, Flur 5, Gemarkung Firstenberg)
aullerhalb des Geltungsbereichs langfristig (10 Jahre) erhalten wund gepflegt werden
(Gruinordnungsplan, Ersatzmanahme E2).

AusgleichsmalRnahme Entsiegelung aufRerhalb des Geltungsbereiches

Als Ausgleichsmalinahme fiir die geplanten Eingriffe im Plangebiet werden
auBBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entsprechend den
Vorgaben des grunordnerischen Fachbeitrags Flachen entsiegelt
(Grunordnungsplan, ErsatzmafRnahme E1). Die Entsiegelungsflachen liegen in der
Stadt Firstenberg/Havel, Gemarkung Firstenberg, Flur 19, Flurstiick 304 anteilig.
Insgesamt werden fur den gesamten Ursprungsplan 4.499 m2 in Anrechnung
gebracht. Das Amt fur Naturschutz und Landschaftsplanung des Landkreises
Oberhavel hat den MalBhahmen in Art und Umfang mit Schreiben vom 21.10.2003
zugestimmt. Die MalRnahmen wurden bereits durchgefuhrt.

5. Aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind in der Stadt Firstenberg/Havel,
Gemarkung Furstenberg, Flur 19, Flurstick 304 anteilig 4.499 m2 Flache zu entsiegeln
(Gruinordnungsplan, ErsatzmaRnahme E1).

AusgleichsmalRnahme Fledermauskéasten

Als AusgleichsmalRnahme fiir die Zerstérung von Fledermauswochenstuben wird
die Einrichtung von 20 Fledermauskésten in den Waldflachen D, E, F, G
vorgenommen.

Da diese MaRBnahme keinen bodenrechtlichen Bezug aufweist und somit nicht
textlich festgesetzt werden kann, wird die Umsetzung der MaBnahme auf andere
Art (Selbsthindungsbeschluss vom 25.08.2005) durch die Stadt Firstenberg /
Havel sichergestellt. Die MaflRnahme wird im Rahmen der Herstellung der
ErschieBungsanlagen umgesetzt.

5a. In den Waldflachen mit den Bezeichnungen D, E, F, G sind 20 Fledermauskasten in einem
Mindestabstand von 20-30 m untereinander in ca. 3-4 m H6he an Baumen anzubringen.

Hinweise zu Flachen C, D und H

Der Hinweis 7 enthalt nicht festsetzungsfahige Aussagen Uber planerische Ziele
auf den Flachen C, D und H im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die aus
dem grinordnerischen Fachbeitrag und den Abstimmungen mit den
entsprechenden Tragern oOffentlicher Belange resultieren und zukilnftig
Berucksichtigung finden sollen. Die Stadt Furstenberg/Havel verpflichtet sich zur
Umsetzung dieser MalRnahmen (Selbstbindungsbeschluss).

7. Die Flache C ist so zu bepflanzen, dass sie den Charakter eines Waldmantels erhalt.
Die Flache H ist offen-parkartig zu gestalten.
Das Fledermausquartier in der Flache D ist vor unbefugtem Betreten zu sichern.

Baumersatzpflanzungen

Die zukinftigen Baumverluste durch Féllantrage im Rahmen der Entwicklung des
Gebietes werden nicht Gber die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des
Bebauungsplans, sondern im konkreten Einzelfall tiber die BaumSchVO ersetzt.

8. Die zu erwartenden Ersatzpflanzungen fur Baumverluste aufgrund der Baumaflnahmen in den
Baugebieten werden unabhangig von der Eingriffsregelung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens im
Rahmen der erforderlichen Baumféllantrage von der unteren Naturschutzbehtrde geregelt. Als
Standorte fur Baumersatzpflanzungen im Zuge von Fallantragen sind die Flachen E und G vorrangig zu

O\ ARCHE.tec Deutschland GmbH, Wiener Stral3e 82, 01219 Dresden,
= Tel.: 0351-87776-10, Fax: -66, E-Mail: office@arche-tec.com



Stadt Furstenberg / Havel, Ortsteil Himmelpfort 18
Anderungsbebauungsplan Nr. 2-2 zum Bebauungsplan Nr. 2 , Ferienhaussiedlung Pian*

beriicksichtigen. Die Flachen weisen aktuell einen liickigen, teilweise abgangigen Baumbestand auf.
Diese sollen in einen lockeren Waldbestand entwickelt werden.

Baumschutz wahrend der Bauphase

9. Zu erhaltende Baume sind geman DIN 18920 vor Schédigungen durch Bautatigkeiten zu schiitzen.

Pflege und Entwicklung von Kiefernforsten

Die Wald- und Forstflachen im Plangebiet werden nahezu vollstandig erhalten.
Damit sie langfristig die Funktionen eines Erholungswaldes tibernehmen kénnen,
solliten sie in naturnahere Walder entwickelt werden. Eine behutsame
Baumentnahme im Rahmen einer geordneten forstlichen Nutzung unter
Bertcksichtigung  der  Erholungswaldfunktionen und  Verbindung  mit
Laubbaumnachpflanzungen dieser Bereiche sollte die arten- und naturndhere
Entwicklung férdern. Dies gilt insbesondere auf den Mal3nahmenflachen D und F.

Begunstigte Schutzguter: Biotope und Arten, Orts-/Landschaftsbild.
Flachenbezug: Flache D, F

10. Die auf den Teilflachen D und F stockenden Kiefernforsten sind als Waldflachen zu erhalten und
durch die Nachpflanzung von Laubbdumen in naturnédhere Mischwalder mit Erholungswaldfunktion zu
entwickeln.

Fertigstellung Bepflanzung / Anwuchspflege

11. Die Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Flachen ist spétestens in der auf die Fertigstellung
der baulichen MaRBnahmen folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. Im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind wahrend der Anwachsphase von drei Jahren die Neupflanzungen
fachgerecht zu pflegen und zu bewéssern. Bei Abgang ist die Bepflanzung entsprechend zu ersetzen.

Freiraumbeleuchtung

12. Die Freiraumbeleuchtung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mit insektenschonenden
Lichtquellen (Natriumdampflampen) erfolgen.

Bodenfunde

13. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind,
d.h. die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen ist.

Umgang mit Boden

14. Zu Beginn der BaumafRnahme ist der Oberboden von allen Bau- und Betriebsflachen abzutragen
und an geeigneter Stelle im Baustellenbereich in Mieten aufzusetzen und mit Leguminosen anzuséaen.
Unmittelbar nach Fertigstellung der Baumalinahmen ist der Oberboden auf den Vegetationsflachen
anzudecken und die Ansaat bzw. Bepflanzung vorzunehmen. Nach Abschluss der Bauphase ist auf
Vegetationsflachen mit baubedingten Bodenverdichtungen eine tiefgriindige Bodenlockerung
durchzufiihren. Im Wurzelbereich von Gehdlzen darf diese MaRnahme nicht durchgefiihrt werden. Auf
Aufschiittungs- und Rohbdden ist eine mind. 20 cm starke Schicht belebten Oberbodens aufzutragen.

Haftpflichtverzicht

15. Zwischen den Waldbesitzern und angrenzenden Baulandeigentiimern (35 m oder weniger Abstand
der Grundsticksgrenze zu den geplanten baulichen Anlagen) sind Haftpflichtverzichtsvertrage
abzuschlieRen.
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Trinkwasserbrunnen

16. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sollte im Umfeld von Trinkwasserbrunnen, aufgrund
des geringen Geschiitztheitsgrades des Grundwassers (Flurabstand < 2 m) gegeniber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen, unbedingt vermieden werden. Bei geplanten Bohrungen und Erkundungen
besteht eine Anzeige und Dokumentationspflicht.

Loschwasserversorgung

Zur Léschwasserversorgung steht eine Entnahmestelle am Piansee zur Verfligung.
Die Zuganglichkeit ist Gber die offentliche Verkehrsflache (Stichweg) und die
offentliche Grunflache zu sichern. Weiterhin besteht die Mdglichkeit, aus der
geplanten  Trinkwasserversorgung  L&schwasser zu  entnehmen. Die
entsprechenden technischen MaRnahmen sind mit dem Brandschutz und dem
Versorgungstrager abzustimmen.

17. Fur die Gewahrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekéampfung sind je nach Art der
Bebauung mindestens 48-96 m3 pro Stunde Léschwasser fur die Dauer von 2 Stunden bereitzuhalten.
Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen untereinander sollte je nach Bebauung und Nutzung
100 -120 m, zum Objekt selbst 300 m nicht uberschreiten.

Waldumwandlung

Um die zuklnftigen Baugebiete als solche festzusetzen, ist fur Teilbereiche eine
Waldumwandlung erforderlich. Die Gemeinde Himmelpfort hat einen
entsprechenden Antrag gestellt. Mit Schreiben vom 16.06.2003 hat das Amt fir
Forstwirtschaft Templin die Genehmigung zur dauerhaften Umwandlung von Wald
in Baugebiete fur Ferienhduser erteilt. Als Ersatzmalinahme ist aul3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf dem Flurstiick 90 anteilig, Flur 5 der
Gemarkung Furstenberg die Gestaltung eines Waldrandes vorgesehen. Die
Maflnahmen sind bis 31.12.2004 unter Beriicksichtigung der Auflagen des Amtes
fur Forstwirtschaft Templin durchzufihren. Mit Datum vom 07.12.2004 wurde eine
Fristverlangerung zur Umsetzung der MaRnahme durch das Amt fiir Forstwirtschaft
bis zum 31.12.2005 gewahrt. Die Malinahme wurde im April 2005 umgesetzt.

18. Waldumwandlung: AuRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden an einem
geeigneten Standort (Flurstiick 90 anteilig, Flur 5, Gemarkung Firstenberg) als ErsatzmalZnahme fir
die Waldumwandlung entsprechend des Bescheids vom 16.06.2003 Flachen zu Waldrand umgestaltet.

Lage im Naturpark

19. Das gesamte Plangebiet liegt im Naturpark Uckermaérkische Seen.
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3 Umweltbericht

Gemal3 § 13 BauGB Abs. 3 kann im vereinfachten Verfahren auf die
Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet werden.

Nach § 1a BauGB und 88 18-21 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auf der Ebene des Bebauungsplanes abschlieBend zu bewerten und zu
bewéltigen. Entsprechend § la Abs. 3 Satz5 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung, d.h. nach dem
bisherigen Bebauungsplan, zulassig waren.

Aus den geplanten Anderungen ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf
die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (vgl. Flachenbilanz).

O\ ARCHE.tec Deutschland GmbH, Wiener Stral3e 82, 01219 Dresden,
= Tel.: 0351-87776-10, Fax: -66, E-Mail: office@arche-tec.com



Stadt Furstenberg / Havel, Ortsteil Himmelpfort
Anderungsbebauungsplan Nr. 2-2 zum Bebauungsplan Nr. 2 , Ferienhaussiedlung Pian*

21

4 Flachenbilanz
Bestand Planung
Gesamtflache Geltungsbereich 5,38 ha 5,38 ha
des Anderungsbebauungsplanes Nr. 2-2
Sondergebiet, das der Erholung dient,
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet" 3,03 ha 3,01 ha
davon: maximal zuléssige Grundflache 0,83 ha 0,78 ha
(GRZ + 30%)
Verkehrsflache 0,60 ha 0,53 ha
davon: Verkehrsflache besonderer 0,60 ha 0,47 ha
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich"
Verkehrsflache besonderer - 0,06 ha
Zweckbestimmung ,Ful3gangerbereich®
Grunflache, offentlich 0,20 ha 0,29 ha
davon: Grinflache mit Zweckbestimmung 0,20 ha 0,21 ha
Parkanlage
Griinflache ohne Zweckbestimmung - 0,08 ha
Flachen fir Wald 1,55 ha 1,55 ha

*gem'aB rechtskraftig genehmigtem Bebauungsplan Nr.2 ,Ferienhaussiedlung Pian® inkl.
Bebauungsplan Nr. 2-1

Die Anderungsplanung filhrt zu geringfugigen Anderungen der bisherigen

Flachenbilanz:

- Verringerung der Sondergebietsflache um 0,02 ha

- Verringerung der tiberbaubaren Grundsticksflache um 0,05 ha
- Verringerung der Verkehrsflache um 0,07 ha

- VergroRerung der Grunflache um 0,09 ha.
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