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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick mit den Ortsteilen
Badingen, Bergsdorf, Burgwall, Kappe, Klein-Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg,
Ribbeck, Vogelsang, Wesendorf und Zabelsdorf

1 Einfiihrung

1.1. Rechtsgrundlagen, Aufgaben und Planverfahren des Flachennutzungsplanes mit
Umweltpriifung und Landschaftsplan

1.1.1. Flachennutzungsplan

Rechtsgrundlage des aufzustellenden Fldchennutzungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB).
In § 1 werden die Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung wie folgt benannt:

(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde nach Mal3gabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

(2) Bauleitpldne sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).

(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die Aufstellung von Bauleitpldnen und stddtebaulichen
Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

(4) Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

(5) Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Der Inhalt des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus § 5 BauGB wie folgt:

(1) Im Flachennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Aus dem Fldchennutzungsplan kénnen Fldchen und sonstige
Darstellungen ausgenommen werden, wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundziige nicht be-
riihrt werden und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spéteren Zeitpunkt vorzunehmen; in
der Begriindung sind die Griinde hierfiir darzulegen. Der Flachennutzungsplan soll spéatestens 15 Jahre
nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung lberpriift und, soweit nach § 1 Abs. 3 Satz 1 erforderlich,
geéndert, ergénzt oder neu aufgestellt werden.

(2) Im Flachennutzungsplan kénnen insbesondere dargestellt werden:

1. die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bau-
flichen), nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) sowie nach dem allgemeinen Mal3
der baulichen Nutzung; Baufidchen, fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist, sind zu
kennzeichnen;

2. die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs, insbesondere mit den der Allgemeinheit dienenden
baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie mit Schulen und Kirchen sowie mit sonsti-
gen kirchlichen und mit sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Zwecken dienenden Gebduden und Ein-
richtungen, sowie die Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen;

3. die Flachen fiir den Gberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige;

4. die Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, fiir Ablagerun-
gen sowie fiir Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen;

5. die Grunflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplétze, Friedhdfe;
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6. die Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes;

7.die Wasserflachen, Hafen und die fiir die Wasserwirtschaft vorgesehenen Fldchen sowie die Flédchen,
die im Interesse des Hochwasserschutzes und der Regelung des Wasserabflusses freizuhalten sind;

8. die Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Steinen, Erden und an-
deren Bodenschatzen;

9.a) die Fldchen fiir die Landwirtschaft und
b) Wald;

10. die Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

(2a) Flachen zum Ausgleich im Sinne des § 1aAbs. 3
im Geltungsbereich des Fldchennutzungsplans kénnen den Fléchen, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden.

(2b) Flir Darstellungen des Flachennutzungsplans mit den Rechtswirkungen des § 35 Abs. 3 Satz 3 kénnen
sachliche Teilflichennutzungspldne aufgestellt werden.

(3) Im Flachennutzungsplan sollen gekennzeichnet werden:

1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind;

2. Fl&chen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind;

3. fur bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind.

(4) Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften fest-
gesetzt sind, sowie nach Landesrecht denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen sollen
nachrichtlich tbernommen werden. Sind derartige Festsetzungen in Aussicht genommen, sollen sie im
Fldchennutzungsplan vermerkt werden.

(4a) Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 31b Abs. 2 Satz 3 und 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sollen nachrichtlich (ibernommen werden. Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
im Sinne des § 31b Abs. 5 sowie (iberschwemmungsgefdhrdete Gebiete im Sinne des § 31c des Wasser-
haushaltsgesetzes sollen im Fl&dchennutzungsplan vermerkt werden.

(5) Dem Flachennutzungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a beizufiigen.

1.1.2 Landschaftsplan

Parallel zum Flachennutzungsplan wird ein Landschaftsplan aufgestellt.

Das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) regelt in § 3 die Aufgaben der Landschaftsplanung wie
folgt.

Die Landschaftsplanung hat die Aufgabe, Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege flachendeckend darzustellen, zu begriinden und deren Verwirklichung zu
dienen. Die Inhalte der Landschaftsplanung sind in Planungen und Verwaltungsverfahren zu beriick-
sichtigen, soweit sie sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen. Sie stellen Mal3-
stabe fiir die Beurteilung der Umweltvertréglichkeit bei Planungsentscheidungen und Vorhaben, fiir die eine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, sowie fiir die Priifung der Vertraglich-
keit von Projekten und Pldanen nach den §§ 26d und 26e dar. Soweit den Inhalten der Landschaftspla-
nung nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden.
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Gemal § 7 BbgNatSchG haben Landschafts- und Griinordnungsplane folgende Aufgaben:

1.1.3

(1) Die ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind von den Gemeinden als Trdger der Bauleitplanung fiir das Gebiet der Gemeinde in Landschaftspla-
nen darzustellen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung zu beachten; die Grundsétze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung sind zu berticksichtigen.

(2) Die Gemeinden als Tréger der Bauleitplanung kénnen fiir Teile des Gemeindegebietes Griinordnungs-
pléne aufstellen. Bei der Aufstellung von Griinordnungsplédnen kann auf die in §4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis 3
aufgefiihrten Darstellungen verzichtet werden.

(3) In Landschafts- und Griinordnungsplénen nach den Absétzen 1 und 2 sind fiir den besiedelten wie fiir
den unbesiedelten Bereich unter besonderer Berlicksichtigung der Pflichten nach § 12 die Zweckbestim-
mung von Fldchen sowie Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmalBnahmen darzustellen und zwar insbesonde-
re

flir den Arten- und Biotopschutz unter Beriicksichtigung der Ausbreitungslinien von Tieren und Pflanzen
wild lebender Arten, insbesondere der besonders geschlitzten Arten,

fir Freiflichen, die zur Erhaltung oder Verbesserung des értlichen Klimas von Bedeutung sind,

zur Vermeidung von Bodenerosionen, zur Regeneration von Bdéden sowie zur Erhaltung und Férderung ei-
nes glinstigen Bodenzustandes,

zur Erhaltung oder Verbesserung des Grundwasserdargebots, Wasserriickhaltung und Renaturierung von
Gewassern,

zur Herrichtung von Abgrabungsflachen, Deponien oder anderen geschadigten Grundstiicken und deren
Begriinung,

zur Erhaltung der fiir Brandenburg typischen Landschafts- und Ortsbilder sowie zur Beseitigung von
Anlagen, die das Landschaftsbild beeintrdchtigen und auf Dauer nicht mehr genutzt werden,

zur Errichtung von Griin- und Erholungsanlagen, Kleingarten, Wander-, Rad- und Reitwegen sowie
landschaftsgebundenen Sportanlagen,

zur Anlage oder Anpflanzung von Flurgehdlzen, Hecken, Buschen, Schutzpflanzungen, Alleen, Baum-
gruppen oder Einzelbdumen,

zur Erhaltung und Pflege von Baumbestanden und Grunflachen.

(4) Die Landschafts- und Griinordnungspléne werden auf der Grundlage des Landschaftsprogramms und
der Landschaftsrahmenpléne aufgestellt. Wenn es erforderlich ist, kbnnen Landschafts- und Griinord-
nungspléne aufgestellt werden, bevor die Landschaftsrahmenpléne aufgestellt sind; sie sind dem Land-
schaftsprogramm und den Landschaftsrahmenpldnen anzupassen, sobald diese aufgestellt oder geédndert
sind.

(5) Die Inhalte der Landschafts- und Griinordnungsplane sind im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6
des Baugesetzbuches als Darstellungen oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufzunehmen. Die na-
turschutzrechtlichen Darstellungen des Griinordnungsplans zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, die nicht die Voraussetzungen des § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches effiillen,
kénnen geméal3 § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Fiir diese Festsetzungen sind die Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches entsprechend an-
zuwenden. Absatz 6 Satz 5 gilt entsprechend.

Umweltpriifung

Die Umweltprufung zum vorliegenden Flachennutzungsplan erfolgt gemaR Baugesetzbuch (BauGB).
Der Inhalt und die Einbindung in das Planverfahren sind hier wie folgt geregelt:

Gemél3 82(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach §1(6)7. und §1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht wird gemafl §2a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der Be-
grundung zum Entwurf des Fldchennutzungsplanes erarbeitet.

Gemal §1(6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplanen, zu denen auch der Flachennutzungs-
plan gehdrt, insbesondere zu beriicksichtigen:
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7. die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insge-
samt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht liberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a, cundd

Gemal Anlage zu §2(4) und §2a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:

1.2,

1.) eine Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlie8lich der Beschreibung
der Festsetzungen des Planes mit Angaben (iber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstel-
lung berticksichtigt wurden,

2.) eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach 82
(4) Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlie8lich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurch-
flihrung der Planung

¢) geplanten MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
und der

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bauleitplanes zu beriicksichtigen sind,

3.) folgende zusétzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Bei-
spiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bauleitplanes auf die Umwelt und

c) allgemein verstdndliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Gestaltungsspielraum der Gemeinde und Zwangspunkte fiir die kommunale Planung

Bauleitplane sind entsprechend §1(4) BauGB den Zielen der Raumordnung (einschlieBlich
Regionalplanung) anzupassen, d.h. Darstellungen des Flachennutzungsplanes, die den Zielen der
Raumordnung widersprechen, kdnnen nicht wirksam werden.

(zu den Erfordernisse der Raumordnung sh. unter 3.2 Raumordnung und Landesplanung.)

Gemal §1(7) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a. die Belange des Umweltschut-
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. GemaR §5(4)
BauGB sind in Flachennutzungsplanen die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzten Pla-
nungen und Nutzungsregelungen nachrichtlich zu iibernehmen.
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Das gilt insbesondere fur die nach Landes- und Bundesrecht sowie fiir die nach europaischem Recht
festgesetzten Schutzgebiete. Die Darstellung von Bauflachen im FNP innerhalb von Schutzgebieten

nach dem Naturschutzrecht stellt einen Normwiderspruch dar und ist deshalb nicht méglich.

1.3.

Ablauf der Planverfahren

Planungsschritt

Flachennutzungsplan
mit Umweltpriifung

Landschaftsplan

1. Erfassung und Auswertung
der bisher vorhandenen Un-
terlagen und kommunalen
Planungsabsichten

- vorhandene FNP, Bebauungspléane, Sat-
zungen nach dem BauGB

- Erfassung der bisher bekannten Planungs-
vorgaben durch tbergeordnete Planungsebe-
nen und Trager 6ffentlicher Belange

- Mitteilung der der Planungsziele und Absich-
ten durch die kommunalen Vertreter bzw.
durch die Verwaltung

vorhandene LP, Griinordnungs-
plane,

Satzungen (z. B. Baumschutz)

- Erfassung der bisher bekannten
Planungsvorgaben durch tber-
geordnete Planungsebenen und
Trager Offentlicher Belange
(insbesondere Schutzgebiete)

- Mitteilung der Planungsziele
und Absichten durch die kommu-
nalen Vertreter bzw. Verwaltung

2. Analyse des Plangebietes

- Analyse der vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet durch Auswertung von Luftbildern
und Bestandserfassung vor Ort

- Erfassung der vorhandenen Daten, die Auf-
schluss Uiber den zukiinftigen Bedarf an Fla-
chennutzungen geben wie die Einwohnerent-
wicklung, die Ausstattung mit Gemeinbe-
darfseinrichtungen, - Sportstatten, Gewerbe-
betrieben u. s. w.

- Ermittlung von Konflikten und Defiziten

- Analyse der naturraumlichen
Ausstattung

- Erfassung geschiitzter Land-
schaftsbestandteile

- Erfassung von Potentialen fir
den Ausgleich nach dem Natur-
schutzrecht

- Ermittlung von Konflikten und
Defiziten

3. Vorentwurf

Erarbeitung des Vorentwurfes des Fla-
chennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und der Begriindung ein-
schliellich Vorentwurf des Umweltberich-
tes

- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal §3(1) BauGB durch Offenlage

- friihzeitige Beteiligung der beriihrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaf §4(1) BauGB durch
Anschreiben und Zusendung der Unterlagen,
Zugleich Abfrage des erforderlichen Um-
fanges und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach §2(4) BauGB

Erarbeitung des Vorentwurfes
des Landschaftsplanes, beste-
hend aus dem Planteil und der
Begriindung, die die Umwelt-
priifung zum LP beinhaltet

- liegt zur friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit zum
FNP gemaf §3(1) BauGB bei

- frilhzeitige Beteiligung der
beriihrten Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Be-
lange durch Anschreiben und
Zusendung der Unterlagen

4. Entwurf

- Vorlage des Entwurfes des Flachennut-
zungsplanes mit Begriindung gemafR §2a
BauGB einschlie3lich Umweltbericht geman
Anlage zu §2(4) und §2a BauGB

- Billigungs- und Offenlagebeschluss

- Beteiligung der Offentlichkeit geman
§3(2) BauGB durch 6ffentliche Auslegung des
Flachennutzungsplanung mit Begriindung
einschlie3lich Umweltbericht, Bekanntma-
chung einschlieBlich Angaben dariber, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind

- Vorlage des Entwurfes des
Landschaftsplanes, bestehend
aus dem Planteil und der Be-
griindung, die die Umweltprii-
fung zum LP beinhaltet

- Billigungs- und Offenlagebe-
schluss

- liegt zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit zum FNP geman
§3(2) BauGB bei

- Beteiligung der beriihrten
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Planungsschritt

Flachennutzungsplan
mit Umweltpriifung

Landschaftsplan

- Beteiligung der beriihrten Beh6érden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal §4(2) BauGB durch Anschreiben und
Zusendung der Unterlagen, Zugleich Informa-
tion Uber die o6ffentliche Auslegung gemaf
§3(2) BauGB

Behorden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange durch
Anschreiben und Zusendung der
Unterlagen, Zugleich Vorlage bei
Naturschutzbehorde

Abwagung

- Zusammenstellung des Abwagungsmateria-
les (Stellungnahmen aus den Beteiligungsver-
fahren, abweichende Darstellungen des
Landschaftsplanes)

Erarbeitung von Abwagungsvorschlagen in
Tabellenform

- Berlicksichtigung des LP in der
Abwagung um FNP

Anderung des Entwurfes des
FNP

- Einarbeitung der Anderur]gen in den Entwurf
des FNP, Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdérden zum geanderten Entwurf

- Fortschreibung des LP, Teil-
nahme am Beteiligungsverfahren
des FNP, Vorlage bei der Natur-
schutzbehdrde

Abwéagung zum gednderten
Entwurf des FNP

Zusammenstellung des Abwagungsmateriales
und Erarbeitung von Abwagungsvorschlagen

Feststellungsbeschluss ,
Genehmigungsverfahren,
Wirksamwerden

Feststellungsbeschluss des FNP,

Antrag auf Genehmigung, erforderlichenfalls
Erflllung von Auflagen und MaRRgaben,
Wirksamwerden des FNP durch Bekanntma-
chung

Beschluss des LP vor dem Be-
schluss des FNP

1.4. Wirkung und Planungshorizont des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt als vorbereitender Bauleitplan fur das gesamte Gemeindegebiet
der Stadt Zehdenick mit ihren Ortsteilen die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinden in den Grundziigen
dar. Er trifft Aussagen dartiber, welche Teile der Gemeinde zum Wohnen, durch Gewerbe- und Industrie-
betriebe oder fir andere bauliche Zwecke (gemischte Bauflachen, Sonderbauflachen) genutzt und wel-
che als Freiflachen (z.B. Grunflachen, Kleingarten, Wald, landwirtschaftliche Flache) oder als Natur- und
Landschaftsschutzgebiete erhalten werden sollen. Dartiber hinaus stellt er die erforderlichen Gemeinbe-
darfsflachen und wichtigen Verkehrstrassen dar.

Der vorliegende Flachennutzungsplan bezieht sich auf einen Zeithorizont von bis zu 15 Jahren und so-
mit bis zum Jahr 2024.

e Der FNP hat Programmcharakter und ist Koordinierungsinstrument der Stadt flr die stadtebauliche
Entwicklung.

e Er entwickelt im Unterschied zum Bebauungsplan keine unmittelbaren bodenrechtlichen Wirkungen
fur den einzelnen Burger und bedarf grundsatzlich der Umsetzung und Konkretisierung durch Bebau-
ungsplane.

e Aus der Darstellung sind weder Rechtsanspriche, wie etwa auf Baugenehmigungen fur ein Grund-
stick, noch Entschadigungsanspriche abzuleiten.

¢ verbindliche Bauleitplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungs-
plan hat jedoch keine unmittelbare Bedeutung fur die Beurteilung von Bauantrdgen oder -anzeigen in
Gebieten, fir die verbindliche Bauleitplane aufgestellt sind, ebenso wie fiir die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben im nicht beplanten Innenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil - § 34 BauGB). Le-
diglich beim Bauen im AuRenbereich kann der FNP fiir die Beurteilung von Bauantragen von Bedeu-
tung sein (§ 35 BauGB).

e Als Koordinierungsinstrument begriindet er Anpassungspflichten gegentiber &ffentlichen Planungstra-
gern, die dem Plan im Aufstellungsverfahren nicht widersprochen haben.
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1.5 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst das Stadtgebiet von Zehdenick einschlie3lich
aller Ortsteile.

Die Gemeindegrenzen wurden, soweit verfigbar, an Hand der entsprechenden Darstellung in der topo-
grafischen Karte ermittelt und nach Konsultation des Kataster- und Vermessungsamtes auf der Grundla-
ge der Ende 2006 fertiggestellten automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) konkretisiert bzw. korrigiert.

1.6 Kartengrundlagen

Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind die Darstellungen der topographischen
Karte DTK 10 V und DTK 25 V nachfolgend aufgefihrter Blatter:

Topografische Karten Blatter: Aktualisierung Ausgabe MaBstab
DTK10 3047 NW Grof3 DolIn 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK25 2946 3 Vogelsang (Neuhof) 31.12.1994 31.12.1998 M1:25.000
DTK25 2946 4 Grunewald (Storkow Kurtschlag) Nord 31.12.1994 31.12.1998 M1:25.000
DTK25 2946 2 Hammelspring 31.12.1994 31.12.1998 M1:25.000
DTK25 2946 1 Havel (Garnison Vogelsang) 31.12.1994 31.12.1998 M1:25.000
DTK10 3046 SO Liebenthal 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3046 SW Krewelin 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3046 NO Kurtschlag Std 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3046 NW Zehdenick 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3045 SO Falkenthal 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3045 SW Gutengermendorf 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3045 NO KleinMutz (Zehdenick West) 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK10 3045 NW Gransee-Kraatz-Buberow 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK25 2945 4 Mildenberg 31.12.1994 31.12.1997 M1:25.000
DTK10 2945 SW Altliidersdorf 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000
DTK25 2945 2 Marienthal Nord 31.12.1994 31.12.1997 M1:25.000

DTK10 2945 NW Dannenwalde 01.05.1994 31.12.1996 M1:10.000

Dabei lagen fiir einige Gemeindeteile im Nordosten des Plangebietes keine Karten im Mafstab 1:10.000
vor, da es sich um das Umfeld ehemals von den sowjetischen Streitkraften militarisch genutzter Flachen
handelt. Die vorliegenden topographischen Blatter wurden gescannt, als TIFF-Dokumente georeferen-
ziert und den in ,Autodesk Map* digitalisierten Plandarstellungen zugeordnet.

Die seit Ende 2006 vorliegende Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) konnte flr die Darstellungen
auf der Basis der topographischen Karte nur im Zweifelsfall hinzugezogen werden, z.B. um den genauen
Verlauf der Grenzen des Gemeindegebietes zu ermitteln. Die Darstellungen auf der Basis der Topografi-
schen Karte sind oftmals abstrakt oder symbolhaft (z.B. die Darstellung der Breite von ortlichen und U-
berortlichen Hauptverkehrsstrafien), damit allerdings auch anschaulicher.

Die Plandarstellungen von Landschaftsplan und Flachennutzungsplan wurden mit der Stadtebauapplika-
tion ,StadtCAD Hippodamos“ von EUROGIS auf der Basis der ,AutoCAD Map“ - Software von AUTO-
DESK erstellt. Folgende als shape-Dateien in der Datenbank des geografischen Informationssystems
(GIS) des Landkreises Oberhavel im September 2006 vorliegenden Grunddaten konnten Gbernommen
und verarbeitet bzw. zur Analyse verwendet werden:

e Grenzen der Schutzgebiete: SPA (tlw.), FFH, NSG, LSG
Trinkwasserschutzzonen
Bodendenkmale (tlw.)
Biotoptypenkartierung
Windeignungsgebiete

¢ Windkraftanlagen
Als Bilddateien konnten genutzt werden:

e Topographie DTK 10 V und DTK 25 V
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entzerrte Luftbilder 2003 farbig

entzerrte Luftbilder 2005 s/w

fur Teilbereiche entzerrte Luftbilder 2008 farbig
Urmesstischblatter

geologische Karten

Der Bestand der Flachennutzungen wurde ermittelt durch:
e Vor-Ort-Analysen im Sommer 2006 und 2007, Ergénzung und Anpassung 2008
e unter Auswertung der vorliegenden entzerrten Senkrecht-Luftbildaufnahmen und
e mit Zuhilfenahme von ca.200 bei einer Uberfliegung am 09.05.2006 gewonnenen Schrégluftbild-
aufnahmen

Die Darstellungen des Bestandsplanes (Dezember 2006 / tiberarbeitet 2008) orientieren sich an der Dar-
stellungssystematik des BauGB. Damit kdnnen die Planungsansatze des FNP aus den Bestandsdarstel-
lungen entwickelt werden und sind somit im Rahmen der Genauigkeit der topographischen Karte quanti-
fizierbar.

Die aus dem GIS des Landkreises verfiigbaren flachendeckenden Biotoptypenkartierungen waren nur
bedingt verwendbar, da sie
1. auf der Grundlage anderer oder anders gescannter oder anders georeferenzierter topografischer
Karten erstellt worden waren. (Die Abweichungen betragen allerdings jeweils nur bis zu ca. 30m
(83mm in der Karte M 1:10.000).)
2. nur anhand der entzerrten Luftbilder erstellt und nicht durch Vor-Ort-Analysen bestatigt sind.
3. teilweise deutlich fehlerbehaftet sind.
Die Biotoptypenkartierung wurde daher nur selektiv verwendet. Die Darstellung erfolgte an Hand aktuel-
ler Luftbilder und Uberfliegungen, im Zweifelsfall ergénzt durch Begehungen vor Ort.

1.7 Flachen, die gemaR §5(2) Satz 2 BauGB von der Darstellung des FNP ausgenommen wer-
den

Gemal §5(2) Satz 2 BauGB kdnnen aus dem Flachennutzungsplan Flachen und sonstige Darstellungen
ausgenommen werden, wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundziige nicht berthrt werden
und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spateren Zeitpunkt vorzunehmen; in der Be-
grindung sind die Griinde hierfur darzulegen.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan werden folgende Flachen von der Darstellung des FNP aus den
nachfolgend genannten Griinden ausgenommen:

Nr. | Ausschnitt FNP Lage / bisherige GroRe | Rechte, die der Geplante Darstellung

Nutzung (ha) Darstellung entge-
genstehen

Z31 Lage: 10,03 | - tlw. LSG ,Obere | Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
Gepl. Ferienhausge- Havelniederung” che SO Ferienhausgebiet 6,82ha,
biet P1 zw. VoRkanal (50%), geplante Grunflache 3,21ha,
u. Liebenwalder Aus- tlw. SPA (Sudrand), | Darstellung wird nachgeholt, sobald
bau — ehem. Stéarke- §48 BbgNatSchG flachenschutzrechtliche Entscheidung
fabrik zum LSG auf der Ebene der verbindli-

chen Bauleitplanung erfolgt ist.
bisherige Nutzung:
Gewerbe 1,45 ha
Lw 8,58 ha
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Nr. | Ausschnitt FNP Lage / bisherige GroBe | Rechte, die der Geplante Darstellung
Nutzung (ha) Darstellung entge-
genstehen
734 Lage: 15,00 |-LSG ,Obere Ha- Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
B> Gepl. Ferienhausge- velniederung* che SO Ferienhausgebiet 14,82ha,
C/- biet P5 ehem. Werk IV Erhalt Uferwald,
_j westl. Eichlerstich Darstellung wird nachgeholt, sobald
.- flachenschutzrechtliche Entscheidung
$3 p—a ) bisherige Nutzung: zum LSG auf der Ebene der verbindli-
s L shem. Werk Iv 4,14 ha SiRest chen Bauleitplanung erfolgt ist.
¥ ). 53 w 0,73 ha Wald
-y 0,18 ha Wasser
ﬁj” il (| | 995 haLw
rn— e,
'ﬁk\?" ““'/__\ |
"\ \ S Neitzelstich | .~. {
LA | T
Z35a Lage: (Z 35a=P12) 10,84 | - LSG ,Firstenber- | Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
noérdl. Ziegeleipark ger Wald- und che SO Ferienhausgebiet 10,84 ha
bisherige Nutzung: Seengebiet”, Darstellung wird nachgeholt, sobald
Wohnen 1,54 ha - Bergrecht flachenschutzrechtliche Entscheidung
Lw 9,30ha zum LSG auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung erfolgt ist und
Bergrecht nicht mehr entgegensteht.
Z35b Lage: (Z35b=P7Nord) 4,14 | -LSG ,Furstenber- | Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
nordwestl. Ziegelei- ger Wald- und che SO Ferienhausgebiet 4,14ha
park Seengebiet” Darstellung wird nachgeholt, sobald
bisherige Nutzung: - SPA flachenschutzrechtliche Entscheidung
Wohnen 0,72 ha zum LSG auf der Ebene der verbindli-
Wald 0,94 ha chen Bauleitplanung erfolgt ist und
Lw 2,48ha Naturschutzrecht (LSG/SPA) nicht mehr
entgegensteht.
z37 Lage: 1,2 | -tlw. LSG ,Fursten- | Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
Gepl. Ferienhausge- berger Wald- und che SO Ferienhausgebiet 1,2 ha
biet P8 sudostl. Zie- Seengebiet* Darstellung wird nachgeholt, sobald
geleipark an Havel - SPA flachenschutzrechtliche Entscheidung
-FFH zum LSG auf der Ebene der verbindli-
bisherige Nutzung: chen Bauleitplanung erfolgt ist und
0,51 ha SO 3 (Ziege- Naturschutzrecht (LSG, FFH, SPA) nicht
leipark,Freizeit und mehr entgegensteht.
Erholung)
0,14 ha Wald
0,55 ha Lw
Z40 Lage: 16,31 - LSG ,Furstenber- | Im Ergebnis des ROV geplante Baufla-
) —1 | Gepl. Ferienhausge- ger Wald- und che SO Ferienhausgebiet 10,53ha,
biet P9 Teilflache Seengebiet* Darstellung Grinflache 5,78ha,
jomessen || Ostlich Eichlerstich , SPA, tlw. gesch. Darstellung wird nachgeholt, sobald
noérdlich Neuhof Biotop (Trockenra- | flichenschutzrechtliche Entscheidung
sen) zum LSG auf der Ebene der verbindli-
bisherige Nutzung: - SPA chen Bauleitplanung erfolgt ist und
Lw 16,31ha -FFH Naturschutzrecht (LSG, FFH, SPA) nicht
mehr entgegensteht
SO6 Lage: 1,2 -LSG Geplante Darstellung der vorhandenen
noérdlich des Ziegelei- - Bergrecht Bauflache SO Pferdehof 1,2 ha.

parkes

bisherige Nutzung:
SO Pferdehof

Darstellung wird nachgeholt, sobald
flachenschutzrechtliche Entscheidung
zum LSG auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung erfolgt ist und
Bergrecht nicht mehr entgegensteht.
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Nr. | Ausschnitt FNP Lage / bisherige GroBe | Rechte, die der Geplante Darstellung
Nutzung (ha) Darstellung entge-

genstehen

Bu3 Lage: 1,28 LSG ,Furstenberger | Geplante Nachnutzung der vorgenutzten
Grunflache Vogelpark Wald- und Seenge- | Flachen als Griinflache Parkanlage
Bergwerksfeld Burg- biet* (Vogelpark) steht den Schutzzielen des
wall-Marienthal LSG nicht grundsatzlich entgegen,
am Sidrand und bisher liegt jedoch noch kein Nutzungs-
angrenze Flache konzept vor;

Darstellung wird nachgeholt, sobald
bisherige Nutzung: flachenschutzrechtliche Entscheidung
0,25 ha Lw zum LSG auf der Grundlage eines Nut-
0,65 ha G zungskonzept des Flacheneigentiimers /
0,38 ha Wald Betreibers erfolgt ist.
teilw. Bergwerksfeld

F6 Lage: 3,37 kleine Teilflache (ca.| Waldarrondierung in direkter Ortsrandla-
nordlich OT Wesen- 10%) im LSG ge, Aufforstungsflache zum Ausgleich
dorf zwischen Stallan- ,Furstenberger nach dem Waldgesetz, Wenn die Dar-
lagen und Dorf Wald- und Seenge- | stellung der geplanten Bauflachen, die

biet* und SPA Obere| Eingriffe in den Waldbestand verursa-

bisherige Nutzung: Havelniederung chen, nachgeholt wird, soll auch die
Lw Darstellung der Aufforstungsflache F6
nachgeholt werden. Zuvor soll auf der

Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

die Vereinbarkeit der Darstellungen mit
den Schutzzielen der betroffenen

Schutzgebiete und des Artenschutzes

gepruft werden. Im Ergebnis dieser

Prifung soll die Darstellung der betref-

fenden Flachen im FNP sachgerecht
erfolgen.

F8 Lage: 2,02 teilweise LSG Waldarrondierung in direkter Ortsrandla-
Ostlich der L 21 Lie- L,Furstenberger ge, Aufforstungsflache zum Ausgleich
benwalder Stralle, Wald- und Seenge- | nach dem Waldgesetz, Wenn die Dar-
direkt stdlich an die biet", teilweise Lage | stellung der geplanten Bauflachen, die
Dorflage Krewelin im SPA Obere Eingriffe in den Waldbestand verursa-
anschlielfend Havelniederung chen, nachgeholt wird, soll auch die

Darstellung der Aufforstungsflache F6
bisherige Nutzung: nachgeholt werden. Zuvor soll auf der
Lw Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

die Vereinbarkeit der Darstellungen mit
\ den Schutzzielen der betroffenen
3% et 4 IS | Schutzgebiete und des Artenschutzes
T g N J,_q_}_\ i geprift werden. Im Ergebnis dieser
e B i Priifung soll die Darstellung der betref-
fenden Flachen im FNP sachgerecht
erfolgen.

oT Lage: 1,75 Trinkwasserschutz- | Wohnbauflache wird von der Darstellung

Krew. Krewelin, nérdlich zone |l des FNP ausgenommen, die Darstellung
Ortslage wird nachgeholt, wenn die Belange des

Trinkwasserschutzes nach absehbarer
bisherige Nutzung: Anderung der TWSZ nicht mehr entge-
Wohnen genstehen.

Lage: 0,47 Trinkwasserschutz- | Wohnbauflache wird von der Darstellung

Zehd.|

Zehdenick, Parkstralle
(nordliche Verlange-
rung Neuhollander
Weg)

bisherige Nutzung:
Wohnen

zone |l

des FNP ausgenommen, die Darstellung
wird nachgeholt, wenn die Belange des
Trinkwasserschutzes nach absehbarer
Anderung der TWSZ nicht mehr entge-
genstehen.

Lage:

Zehdenick, Heideweg
Ecke Strale des
Aufbaus

bisherige Nutzung:
Wohnen

Trinkwasserschutz-
zone |l

Wohnbauflache wird von der Darstellung
des FNP ausgenommen, die Darstellung
wird nachgeholt, wenn die Belange des
Trinkwasserschutzes nach absehbarer
Anderung der TWSZ nicht mehr entge-
genstehen.
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Nr. | Ausschnitt FNP Lage / bisherige GroBe | Rechte, die der Geplante Darstellung
Nutzung (ha) Darstellung entge-
genstehen
oT Lage: 1,2 Trinkwasserschutz- | Wohnbauflache wird von der Darstellung
Kap- Kappe, nordlicher Teil zone Il des FNP ausgenommen, da sich im Rah-
pe der Ortslage men der Priifung des FNP herausgestellt
hatte, dass eine Darstellung als Wohnbau-
bisherige Nutzung: flache wegen der Lage in der TWSZ Il nicht
Wohnen mdglich ist. Die Darstellung in einer Nut-
zungsart, welche der TWSZ nicht entgegen
steht, wird zeitnah nachgeholt.

723 Mfarschute- -7

iskisy Lage: 1,0 SPA-Vorpriifung Darstellung fiir gewerbliche Nutzung
nordl. Ziegeleistich am erforderlich wird nachgeholt, wenn SPA-Vorpriifung
Prerauer Stich erfolgt ist und Belange des Habitatschut-

zes nicht entgegenstehen

bisherige Nutzung:
Lw/Offl.

Darliber hinaus hat die sich im Zuge der Priifung des FNP durch die hohere Verwal-
tungsbehdrde herausgestellt, dass zum Plangebiet auch Flurstiick 1 der Flur 6, Ge-
markung Klein-Mutz (sudéstlich der Zehdenicker Biirgerheide) gehort, das rdumlich
nicht mit dem Gbrigen Plangebiet verbunden ist. Es handelt sich somit um ein nicht
zusammenhangendes Gemeindegebiet. Das betreffende Flurstiick mit einer GroRe
0,26 ha umfasst eine feuchte Wiesenflache mit aufwachsendem Baumbestand, die
innerhalb einer Waldflache liegt, welche zur Gemeinde Lowenberger Land gehort. Die
Gemeinde Léwenberger Land hat das Flurstiick in ihrem wirksamen Flachennut-
zungsplan entsprechend einer friheren Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Das betreffende Griindstlick wurde von der Darstellung des FNP ausgenommen. Der
FNP (Plan) wurde um die auszunehmende Flache erganzt. Die Darstellung entspre-
chend der bestehenden Nutzung wird zeitnah nachgeholt.

(Anmerkung: Gemal Beschluss der Stadtverordntenversammlung Zehdenick vom
29.04.2010 beabsichtigt die Stadt Zehdenick die Ubertragung der nebenstehend
gekennzeichneten Flache (Flurstiick 1 der Flur 6, Gemarkung Klein-Mutz) an die
Gemeinde Léwenberger Land durch Gebietsénderungsvertrag. Sobald diese Ubertra-
gung wirksam erfolgt ist, entfallt das Erfordernis der Darstellung der betreffenden
Flache im FNP Zehdenick.

2. Planungsziel und Herangehensweise

21 Ziel und Zeck der Planung

Die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes ergibt sich fir die Stadt Zehdenick
durch folgende Umstande:

¢ Die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes ist erforderlich, um eine geordnete nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. Er stellt fir das Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung dar.

e Der Flachennutzungsplan ist ein wesentliches Steuerungselement zur Bewaltigung der Folgen des demografi-
schen Wandels und der Entwicklung Zehdenicks und seiner Ortsteile von einer lIandlichen Region mit industrieller
Pragung hin zu einer landlichen Region mit touristischer Pragung und hoher Wohnqualitat

e Der Flachennutzungsplan ist auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung abzustimmen und kann auch
insofern als wichtige Orientierung fir die verbindliche Bauleitplanung gelten.

e Er dient der Abstimmung der beabsichtigten gemeindlichen Gesamtentwicklungen mit den Nachbarkommunen
sowie mit den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

¢ Der Flachennutzungsplan bereitet die planerische Konfliktbewaltigung fir die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung vor.

¢ Durch die Berlicksichtigung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf der Grundlage des Land-
schaftsplanes u. a. diesbeziiglicher Planungen sowie der nachrichtlichen Ubernahme von Nutzungsregelungen
auf der Grundlage des Naturschutz- und Wasserrechtes dient er dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen
und der Entwicklung des Erholungspotentials im Plangebiet.
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2.2 Darstellungssystematik und Vorgehensweise fiir den Entwurf des Flachennutzungsplanes
Zehdenick

2.21 Planungsgrundsitze

Die Stadt Zehdenick einschlieBlich ihrer Ortsteile hat ein herausragendes Potential bezlglich ihrer
landschaftlichen, naturrdumlichen und kulturhistorischen Gegebenheiten.

In den vergangenen Jahren hat sich ein erheblicher Bedarf beziiglich der Anderungen von Flachennut-
zungen durch die Aufgabe industrieller Nutzungen und die Entwicklung hochwertiger Wohn- und
Erholungsnutzungen aber auch qualifizierter touristischer und gewerblicher Nutzungen ergeben.
Die Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung als Lebensgrundlage und landschaftsgestaltende Kraft
bleibt ein wesentliches Planungsanliegen.

Seit mehreren Jahren ist im Planungsraum eine riicklaufige Einwohnerentwicklung zu verzeichnen.
Hierbei verschiebt sich das demografische Gefiige zunehmend hin zu einer Uberalterung der Bevélke-
rung. Entsprechend den Prognosen des Landes Brandenburg zur zuklnftigen Einwohnerentwicklung
wird dieser Trend auch weiterhin anhalten und sich sogar noch verstarken.

Ein wesentlicher Grundsatz des vorliegenden Flachennutzungsplanes ist die Vorbereitung der stadte-
baulichen Ordnung der vorhandenen Nutzungen auf der Grundlage des Bestandes.

In diesem Rahmen ist eine Gewichtung der vorhandenen baulichen Nutzungen erforderlich.

e Vorrangiges Ziel ist die Starkung der Kernstadt Zehdenick sowie der Ortskerne der Ortsteile
entsprechend des Anteiles an der Gesamtbevdlkerung

e Die zahlreichen bauliche Nutzungen im AuBenbereich sind im Analyseplan des Landschafts-
planes erfasst und dargestellt. Sie genief3en Bestandsschutz. Im Planwerk des FNP sind bau-
lich zu nutzende Flachen zukinftig nur dann darzustellen, wenn die Kommune ihre bauliche
Weiterentwicklung und ErschlieBung plant.

e Fir zukiinftige Entwicklungen sollen vorrangig bereits baulich genutzte Flachen mit aufge-
gebenen Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Ein Bedarf an zusatzlichen Bauflachen ergibt sich im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungspla-
nung nur in sehr eingeschranktem Mafe. Griinde fir einen Baulandbedarf kdbnnen sein:

e Verlagerung von Wohnnutzungen aus dem Mietwohnungsbereich in selbstgenutztes
Wohneigentum in Form von landschaftsgerechter Einfamilienhausbebauung bei Nutzung vor-
handener ErschlieBung und Starkung der Kernstadt und der Ortskerne durch Abrundung und Lu-
ckenschlieflung

e Schaffung von Arbeitsplatzen durch Vorbereitung der Flachennutzung fiir touristische Ange-
bote (Wassersport, Beherbergung, Gastronomie, Ferienhauser u.s.w) sowie Sicherung der
Entwicklung des Branchenkompetenzzentrum Automotive und Kunststoffindustrie

Die Inanspruchnahme neuer Bauflachen darf nur erfolgen, wenn keine lbergeordneten Belange
(Raumordnung und Landesplanung, Naturschutz, Gewasserschutz, Bergbau u. a.) entgegenstehen. Im
Rahmen der Umweltprifung ist nachzuweisen, dass

- die Inanspruchnahme erforderlich ist

- keine bereits vorgenutzte Flache hierfiir verwendet werden kann,

- keine Standortalternative besteht, die einen geringeren Eingriff in die Schutzglter verursachen wirde

Sofern neue Bauflachen in Anspruch genommen werden, sind im FNP hierflr Flachen fir Kompensati-

onsmaBBnahmen nach dem Naturschutzrecht vorzusehen. Vorzugsweise soll der Ausgleich flr Neube-
bauung durch Abriss oder flachenhafte, rechtlich dauerhaft gesicherte 6kologische Aufwertung erfolgen.
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2.2.2 Vorgehensweise zur Darstellung des Bestandes und der geplanten Nutzungen

Zur Vorbereitung der Erstellung des Flachennutzungsplanes Zehdenick wurde fir das gesamte Gemein-
degebiet der Stadt Zehdenick einschlieBlich aller Ortsteile die Art der vorhandenen Bodennutzung
anhand der topografischen Karte TK 10.000, entzerrten maf3stablichen Luftbildern (2005), der Befliegung
Planungsbiro Ludewig Mai 2006 sowie Analyse vor Ort erfasst. Sie ist im Analyseplan zum Flachen-
nutzungsplan dargestellt, der in der Anlage dieser Begrindung als jpg-Datei fur das Gemeindegebiet
sowie jeweils in Form von ortsteilbezogenen Detailpldnen in Papier beiliegt.
Daruber hinaus stellt der Analyseplan die durch verbindliches Recht bereits geregelten zulassigen bauli-
chen Nutzungen ebenfalls wie folgt als Bestand dar:

- Bauliicken gemaR §34 BauGB (im Innenbereich), die nicht Ianger als 50m sind

- Flachen, fur die ein Bebauungsplan oder eine Satzung gemaR §34 BauGB aufgestellt ist und

die bereits erschlossen und in Nutzung genommen sind.

Flachen, fir die ein Bebauungsplan oder eine Satzung gemaR §34 BauGB aufgestellt ist und die noch
unbebaut sind, werden als geplante Bauflachen und nicht als Bestand gewertet.

Nicht als Bauflachen dargestellt werden folgende bebaute Flachen
- Hofstellen und landwirtschaftliche Betriebe, die gemafl §35 BauGB als privilegierte Vor-
haben im AuBenbereich grundsatzlich zulassig sind; hiervon ausgenommen sind Tierhal-
tungsanlagen, die dem Bundesimmissionsschutzgesetz unterliegen. Diese werden als Baufla-
chen dargestellt.
- bebaute Flachen, deren Nutzung aufgegeben wurde und deren Riickbau bereits begonnen
hat (z. B. Militarliegenschaft in Vogelsang)

Die Flachen mit gemeindlichen Planungsabsichten (z. B. Ferienhausgebiet, Abrundungsflachen, Lu-
ckenschliefungen) sind ebenfalls mit gesonderter Darstellung im Plan enthalten. Im Ergebnis der friih-
zeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des FNP konnten nicht alle im Vorentwurf geplanten Nutzungen
beibehalten werden. Im Ergebnis der Beteiligung zum Entwurf Mai2008 erfolgten nochmals Anpassungen
der geplanten Nutzungen.

3. Ubergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

31 Vorbemerkungen

Gemal §1(4)BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Neben den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung sind diese Ziele in den nachfolgen-
den Planungen dargestellt.

Die einzelnen Bundeslander sind gemal § 4 Abs.3 Raumordnungsgesetz (ROG) dazu verpflichtet, die
Grundsatze der Raumordnung (§ 2 ROG) durch die Aufstellung von Programmen und Planen zu sichern.
Als Uibergeordnete Querschnittsplanung ist die Raumplanung durch ihre Uberértlichkeit und durch ihren
,zusammenfassenden® Charakter gekennzeichnet. Gefordert ist die Abstimmung der raumbezogenen
offentlichen Aktivitdten nach Maligabe eines raumordnerischen Leitbildes. Der Inhalt der landesplaneri-
schen Programme und Plane bildet die materielle Beurteilungsgrundlage im Verfahren der landesplaneri-
schen Anfrage der Gemeinden. Die Grundsatze der Landesplanung sind fiur die Trager der Bauleitpla-
nung abwagungsrelevant. Die Ziele der Raumordnung stellen bereits das abschlieRende Ergebnis eines
Abwagungsvorganges dar und I6sen somit eine unmittelbare Beachtungspflicht aus.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

3.21 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fir Planungen und Maflinahmen der Stadt Zehdenick ergeben sich die Erfordernisse der Raumord-
nung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus

- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009, in Kraft getreten am 15.05.2009

- dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Liander Berlin und Brandenburg
(Landesentwicklungsprogramm - LEPro 2007), in Kraft getreten am 01.02.2008
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- der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergie-
nutzung" (ReP-Wind) vom 05. Marz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- dem Sachlicher Teilplan ,,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung" (ReP-RW),

2. Entwurf vom 14.10.2008.

Mit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15.05.2009 stellt
dieser die Ziele und Grundsiatze der Raumordnung und Landesplanung fir die Stadt Zehdenick dar.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Legende (Ausschnitt)

(LEP B-B)
Festlegungskarte 1 - Festlegungen

Gesamtraum 10 :: r_l_,l__ n Funktionsteilung

vom 31. Marz 2009 S L

Planzeichnung (Ausschnitt) Grenzen

Topografie

Potsdam Freizfreie Stadt/ Landkreis

Oberhavel : . Newzalh A

Gemal Ziel 2.9 LEP B-B ist die Stadt Zehdenick Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee.
Hierzu ist im LEP B-B in den Grundsatzen 2.10, 2.11 und 2.12 festgelegt:

2.10 (G)
In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseins-
_vorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren insbesondere:
. Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,
. Einzelhandelsfunktionen,
" Kultur- und Freizeitfunktionen,
: Verwaltungsfunktionen,
. Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
. Uiberregionale Verkehrsknotenfunktionen.
Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Giitern und Dienstleistungen des ge-
hobenen Bedarfes dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert wer-
den.

2.11 (G)

Die jeweils als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden sollen gemeinsam die Ver-
sorgungsfunktion fiir den gemeinsamen Mittelbereich (ibernehmen und dazu eine enge Abstimmung
Uber die jeweilige mittelzentrale Funktionswahrnehmung durchfiihren. Verbindliche Kooperationsfor-
men sollen daftir die Basis bilden.

2.12 (G)

Die Mittelzentren sollen gemeinsam mit den Gemeinden ihres Mittelbereiches Entwicklungskonzepte
ftir den Mittelbereich entwickeln. Auf dieser Basis soll eine enge Zusammenarbeit zwischen dem Zent-
ralen Ort und den Gemeinden seines Verflechtungsbereiches angestrebt werden.
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Zum Mittelbereich Zehdenick - Gransee gehéren gemal LEP B-B Zehdenick, Firstenberg / Havel sowie
Amt Gransee und Gemeinden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat bereits am 04.04.2007 (Beschl.-Nr.:
0033/07) folgendes beschlossen:
Im Rahmen der Neuordnung der zentralértlichen Gliederung im Land Brandenburg in seiner letzten
Entwurfsfassung vom 20.02.2007 wurden die Stadt Zehdenick und die Stadt Gransee als ,Mittelzent-
rum in Funktionsteilung* festgelegt.
Grundlage des kooperativen Zusammenwirkens fiir den zugeordneten Versorgungsbereich bildet ein
.Kooperationsvertrag tUber die Funktionswahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionstei-
lung® Dieser wird hiermit in der Entwurfsfassung vom 20.02.2007 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung gebilligt.

Der o. g. ,Kooperationsvertrag iiber die Funktionswahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionstei-

lung“ erlautert die angestrebte Funktionsteilung und Zusammenarbeit fir die Stddte Zehdenick und

Gransee in seiner Praambel wie folgt:
,Die Stadte Gransee und Zehdenick sprechen sich bei der Neufassung des Integrierten Landesent-
wicklungsplans beziiglich der zentralértlichen Gliederung fiir ein Mittelzentrum in Funktionsteilung
Gransee-Zehdenick aus. Als Vertragspartner verstarken sie ihre Zusammenarbeit untereinander und
mit den Nachbarn im nérdlichen Teil des Landkreises Oberhavel. Ihr Hauptaugenmerk liegt dabei
auf der Sicherung und Entwicklung ihrer (iberértlichen Versorgungsfunktion sowie auf der wirtschaft-
lichen Stabilisierung der Region. Bestehende zentralértliche Einrichtungen sollen gesichert werden,
indem sie durch die Kooperation der Vertragspartner und der damit verbundenen besseren Auslas-
tung langfnstig vorgehalten und qualitativ weiterentwickelt werden.
Die Vertragspartner werden sich in ihren Planungen (iberall dort abstimmen, wo dieses zum Wohl ih-
rer gesamten Bevoélkerung sinnvoll erscheint und zur Erfiillung der gemeinsamen zentralértlichen
Aufgaben notwendig ist. Sie werden einander gegenseitig in ihrer Leistungserbringung unterstiitzen
und férdern.
Die Vertragspartner nehmen aufgrund der bislang schon in Abstimmung erfolgten Entwicklung mit-
telzentraler Funktionen in den bisher landesplanerisch als Grundzentrum mit Teilfunktion eingestuf-
ten Stédten (berwiegend komplementére mittelzentrale Teilfunktionen wahr: Gransee ist unter ande-
rem Standort des Gymnasiums, der Allgemeinen Férderschule, des Krankenhauses der Grundver-
sorgung und von wichtigen Verwaltungseinrichtungen des Landkreises, des Landes, des Bundes
und anderer Trdger von lberdrtlicher Bedeutung. Zehdenick ist beispielsweise Teilstandort des O-
berstufenzentrums, Standort der Férderschule fiir geistig Behinderte, Musikschulstandort und Sitz
des Amtsgerichtes.
Somit ergdnzen die Vertragspartner einander in den Funktionsbereichen Bildung, Gesundheit, sozia-
le Versorgung, Kultur und Freizeit. In den Funktionsbereichen Verwaltung und (-berregionale Ver-
kehrsknotenfunktion liegt das funktionale Schwergewicht bei der Stadt Gransee, in den Funktionsbe-
reichen Wirtschaft und Einzelhandel liegt das funktionale Schwergewicht bei der Stadt Zehdenick.
Seit der brandenburgischen Gemeindegebietsreform im Jahr 2003 stellen sich die kommunalen
Verwaltungsstrukturen der Vertragspartner unterschiedlich dar. Wéhrend das damalige Amt Zehde-
nick und Gemeinden in eine Einheitsgemeinde umgewandelt wurden, blieb die Stadt Gransee amt-
sangehdrige Gemeinde des Amtes Gransee und Gemeinden. Gleichwohl sind die zentralértlichen
Funktionen &hnlich konzentriert. Wesentliche kommunale Aufgaben z. B. die Trdgerschaft der
Grund- und Oberschulen sowie fiir die Kindertagesstétten und die Ubernahme der Rechte und
Pflichten aus der Baulasttragerschaft fiir alle ortsverbindenden Stral3en oder die vorbereitende Bau-
leitplanung hat die Stadt Gransee dem Amt Gransee und Gemeinden Ubertragen. Sofern die Durch-
flihrung dieses Vertrages Aufgaben betrifft, die dem Amt Gransee Gransee und Gemeinden (liber-
tragen sind werden die Aufgaben aus der Funktionswahrnehmung als Mittelzentrum vom Amt Gran-
see und Gemeinden wahrgenommen.
Aus den vorgenannten Griinden wird auf Grundlage des § 13 Satz 5 des Raumordnungsgesetzes
(ROG) in Verbindung mit der Gemeindeordnung des Landes Brandenburg der folgende Vertrag ge-
schlossen.*

Der vorliegende FNP wurde mit dem Amt Gransee und Gemeinden in jeder Planungsphase abgestimmt.

Das Amt Gransee und Gemeinden hat in jeder Planungsphase, zuletzt mit Schreiben vom 16.03.2009,
dem vorliegenden FNP der Stadt Zehdenick zugestimmt.
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3.2.2 Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ,Ferienhauslandschaft Zehdenick*“ Tonstichland-
schaft

Im Ergebnis des Raumordnungsverfahren ,,Ferienhauslandschaft Zehdenick* Tonstichlandschaft
wurden folgende Aussagen getroffen:

»1. Ergebnis des Raumordnungsverfahrens

Mit der Ferienhauslandschaft Zehdenick soll ein (iberregional bedeutsames Freizeitvorhaben in
einer strukturschwachen Region realisiert werden, das in erster Linie die touristische Infrastruktur
und die Erholungseignung der Landschaft entwickeln und stdrken und zu einer besseren Auslas-
tung vorhandener touristischer Einrichtungen in der Umgebung beitragen kann. Das Vorhaben
fligt sich in die Tourismuskonzepte des Landes und der Region ein, kann wirtschaftliche Impulse
geben und Erwerbsméglichkeiten sichern bzw. schaffen. Erwartet werden zudem positive Effekte
auf die Entwicklung des Gesamtraumes und die Zentrenfunktion der Stadt Zehdenick. Das Vor-
haben steht deshalb in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich dieser
Sachgebiete.

Festgestellte Konflikte mit den Sachgebieten Siedlungsentwicklung, Rohstoffabbau und Lagerflé-
chen, Forstwirtschaft sowie Ver- und Entsorgung und auf die Schutzgiiter Menschen, Boden,
Wasser, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgliter lassen sich im Rahmen weiterer Pla-
nungsschritte durch die Umsetzung bestimmter MalRgaben ausrdumen.

Neben der fremdenverkehrstouristischen Bedeutung kommt dem Untersuchungsraum eine vor-
rangige Bedeutung fiir die Sicherung des Naturhaushaltes zu. Insbesondere europarechtlich ge-
schiitzte Gebiete (Natura 2000-Gebiete), der Biotopverbund sowie der Arten- und Biotopschutz
spielen hierbei eine Rolle. Weite Teile des Vorhabensgebietes liegen zudem innerhalb des lan-
desweiten 6kologisch wirksamen Freiraumverbundsystems.

Das Vorhaben fiihrt zu raumbedeutsamen Freirauminanspruchnahmen und Beeintrédchtigungen
der Funktionsféhigkeit des dkologisch wirksamen Freiraumverbundsystems und steht somit im
Widerspruch zu Zielen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich
des Sachgebietes Freiraum und des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Da ein
Offentliches Interesse an der Realisierung dieser (iberregional bedeutsamen Planung besteht und
Zweck und Ziel des Vorhabens nicht durch Nutzung von Fldchen aulBerhalb des Freiraumver-
bundes erreicht werden kann, ist eine Inanspruchnahme des 6kologisch wirksamen Freiraumver-
bundsystems ausnahmsweise und unter Einhalten der bestimmten Mal3gaben méglich. Der Um-
fang dieser Inanspruchnahme bleibt auf die Bestandteile der Ferienhauslandschaft beschrankt,
die im Ergebnis der durchgefiihrten FFHVertraglichkeitspriifungen nicht zu erheblichen Beein-
trdchtigungen von Natura 2000-Gebieten flihren.

Im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wird die Umsetzung eines touristischen Gesamtkon-
zeptes in der Zehdenicker Tonstichlandschaft erméglicht, das fiir die Entwicklung der Region von
groBer Bedeutung ist. Ihre Schranken findet diese stark auf die Gewdssernutzung ausgerichtete
Planung aber in den hohen naturschutzfachlichen Anforderungen. Dies schléagt sich insbesonde-
re in den MalRgaben zum Schutz der Uferbereiche der Gewésser als wesentlichem Element des
Freiraum- und Biotopverbundes nieder und in den MaBgaben zum Erhalt gro3er, weiterhin relativ
stérungsarmer Rdume. So kann einerseits eine (berregional bedeutsame Planung realisiert wer-
den, andererseits wird dem Schutz von Arten (Biber, Fischotter, Rohr- und Zwergdommel), fiir
deren Erhalt die Zehdenicker Tonstichlandschaft von (berregionaler Bedeutung ist, Rechnung
getragen.

MalRgaben

01 Verzicht auf die Entwicklung des Ferienhausgebietes P10.

Réumlicher Bezug: P10

Inhaltlicher Bezug: Siedlungsraum, Freiraum, Tiere und Pflanzen, Biber, Rohrdommel, Rohrweihe,
Zwergdommel

Kapitel: 4.1.3, 4.2.2, 4.3.2.1, 4.3.2.2

02 Verzicht auf den Ausbau eines Hafens am Standort P4.
Réumlicher Bezug: P4

Inhaltlicher Bezug: Biber, LRT 3260

Kapitel: 4.3.2.1

03 Verzicht auf den Ausbau von Waldstral3e / Ziegeleiweg (,Betonstral3e”) und ihre Nutzung als
&duBBere ErschlieBung zum Standort P5

Réumlicher Bezug: P5 und ,Betonstral3e”

Inhaltlicher Bezug: Freiraum, Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel
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Kapitel: 4.1.3, 4.3.2.2

04 Verzicht auf den Ausbau des Treidelweges und die Inanspruchnahme angrenzender Réhrichtfla-
chen.

Réumlicher Bezug: Treidelweg und angrenzende Fléchen

Inhaltlicher Bezug: Freiraum, LRT 3150, LRT 3260, Biber, Fischotter, Rohrdommel, Rohrweihe,
Zwergdommel, Rohrschwirl

Kapitel: 4.1.3, 4.3.2.1, 4.3.2.2

05 Die Entwicklung der Ferienhausstandorte ist Uber die verbindliche Bauleitplanung vorzubereiten.
Um einer schleichenden Umnutzung zu Dauerwohnzwecken entgegenzuwirken, sind die Standorte als
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiete festzusetzen.

Ré&umlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Siedlungsraum

Kapitel: 4.1.3

06 In den Aufstellungsverfahren zu den einzelnen Bebauungspldnen sind zur Schaffung einer ausrei-
chenden Datengrundlage fiir die Bestimmung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmalBnahmen Kartierungen der Fledermaus- und Amphibienfauna entsprechend des jeweiligen
Fachstandards durchzuftihren.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Tiere und Pflanzen

Kapitel: 4.2.2

07 Um das regionaltypische Ortsbild zu erhalten und behutsam weiter zu entwickeln, ist die Bauweise
(Dimensionierung und Material) der geplanten Gebdude so zu wéhlen, dass sie sich in das Erschei-
nungsbild und die Mal3stéblichkeit der Kulturlandschaft einfiigen. Dies ist liber entsprechende Festset-
zungen in den Bebauungsplénen zu sichern.

Ré&umlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Siedlungsraum, Landschaft

Kapitel: 4.1.3, 4.2.6

08 Freihaltung der Gewésserufer von Bebauung in einer Breite von 50 m und Erhalt prdgender Ufer-
vegetation und Gehdlzstrukturen. Sicherung durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan.
Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Freiraum, Tiere u. Pflanzen, Wasser, Landschaft, Biber, Fischotter, Rotbauchun-
ke,Eisvogel, Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel

Kapitel: 4.1.3, 4.2.2, 4.2.4, 4.2.6, 4.3.2.1, 4.3.2.2

09 Beschrédnkung auf die Neuanlage von insgesamt drei Badestellen / Badestegen (Gartenzwer-, Eich-
ler- und Neitzelstich); konkrete Verortung und Festsetzung der Badestellen / Badestege in den Bebau-
ungsplédnen unter Berlicksichtigung der an den Ferienhausstandorten mal3geblichen Schutzgliter; kei-
ne Neuanlage von sonstigen Gewdédsserzugédngen, Badestellen, Steganlagen und uferbegleitenden
Wegen

Ré&umlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Freiraum, Tiere u. Pflanzen, LRT 3150, Biber, Fischotter, Rotbauchunke, Eisvogel,
Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel,

Kapitel:4.1.3, 4.2.2, 4.3.2.1, 4.3.2.2

10 Verzicht auf eine wesentliche Erh6hung des Ausbaugrades vorhandener Wege.
Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Freiraum, Fischotter, Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel
Kapitel 4.1.3, 4.3.2.1, 4.3.2.2:

11 Gewaébhrleistung einer barrierefreien Durchgédngigkeit aller Standorte, d.h. Verzicht auf Mauerso-
ckel,Gruben, Zédune etc. auf den Ferienhausgrundstiicken, soweit sie als Lebensraum der Rotbauch-
unke bzw. fiir ihre Wanderungsbewegungen von Bedeutung sein kénnen.

Ré&umlicher Bezug: P4, P5, P7, P8, P9, P10, P12

Inhaltlicher Bezug: Rotbauchunke, Kapitel: 4.3.2.1

12 Im Bebauungsplanverfahren ist die Betroffenheit der Belange des Trinkwasserschutzes am Stand-
ort P7 zu kléren und zu Ibsen.

Ré&umlicher Bezug: P7

Inhaltlicher Bezug: Ver- u. Entsorgung / Technische Infrastruktur, Kapitel: 4.1.7
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13 Priifung des Gefédhrdungspotenzials der Altlastenverdachtsflaiche und erforderlichenfalls Beseiti-
gung der Gefdhrdung der Altlast am Standort P4 im Zuge der Bebauung.

Ré&umlicher Bezug: P4

Inhaltlicher Bezug: Mensch, Kapitel: 4.2.1

14 Konkrete MalBnahmen zum Schutz des nérdlich an den Ferienhausstandort P5 angrenzenden Be-
reiches vor Stérungen (z.B. durch Abpflanzung der Ufer).

Ré&umlicher Bezug: P5 und nérdl. angrenzend

Inhaltlicher Bezug: Zwergdommel, Kapitel: 4.3.2.2

15 Keine Uberplanung des Bodendenkmals Nr. 9, Zehdenick 23, BD-Liste 70.230 am Standort P2+3
mit in den Boden eingreifenden Bebauungen.

Ré&umlicher Bezug: P2+3

Inhaltlicher Bezug: Kulturgliter und sonstige Sachgiiter, Kapitel: 4.2.7

16 Im Rahmen der nachfolgenden Verfahren sind verbleibende Konflikte zwischen den Verboten der
Schutzgebietsverordnungen und dem Vorhaben bzw. der Unvereinbarkeit mit den Schutzzielen der
LSG zu Iésen.

Réaumlicher Bezug: P1, P5, P7, P8, P9, P 10, P12

Inhaltlicher Bezug: Landschaft, Kapitel: 4.2.6

17 Vorrangige Nutzung brachgefallener Siedlungs- und Industrieflichen bzw. inneréritlich gelegener
und siedlungsnaher Fldchen (Bebauungszusammenhang) vor der Inanspruchnahme von Freifldchen
bzw. siedlungsfern gelegener Freifldchen.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Siedlungsraum, Kapitel: 4.1.3

18 Stufenweise Realisierung des Vorhabens und Bedarfsnachweis insbesondere vor der Inanspruch-
nahme bisher unversiegelter Flachen.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Boden, Kapitel: 4.2.3

19 Minimierung der Bebauung auf wertvollen organischen und mineralischen grundwasserbestimmten
Niederungsbéden.

Réumlicher Bezug: P1, P7, P8, P9, P10, P12

Inhaltlicher Bezug: Boden, Kapitel: 4.2.3

20 Nach vorheriger Erfassung und Bewertung der Glite und Schutzwiirdigkeit der Béden sowie des
Umfangs der Beeintrdchtigungen durch Versiegelung im Vorhabensgebiet flachengenaue Festlegung
von MalBnahmen zum Ausgleich und Ersatz der Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden im nachfol-
genden Bebauungsplan- bzw. Zulassungsverfahren. Abstimmung von Umfang und Art der Kompensa-
tion mit der zusténdigen Bodenschutzbehérde, dabei sind Neuversiegelungen vorrangig durch geeig-
nete MalBnahmen zur Entsiegelung auszugleichen.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Boden, Kapitel: 4.2.3

21 Der Verlust an Waldfldchen ist so gering wie méglich zu halten. Die naturnahen Erlen- Eschenwél-
der besonders im Uferbereich der Havel und der Stiche sind maximal zu schonen. Fiir die Waldfla-
cheninanspruchnahme sind Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen je nach Naturndhe und Alter der Vor-
bestockung in Abstimmung mit der zustdndigen Forstbeh6rde im Bebauungsplanverfahren zu ermitteln
und zu kléren.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Forstwirtschaft, Kapitel: 4.1.5

22 Beachtung des geltenden Leinenzwangs fiir Hunde.

Ré&umlicher Bezug: engerer Untersuchungsraum

Inhaltlicher Bezug: Biber, Fischotter, Eisvogel, Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel
Kapitel: 4.3.2.1, 4.3.2.2

23 Fiihrung des geplanten Radweges an der Ostseite der L 214, zur Erreichung einer weitgehenden
Sichtverschattung zu den Horststandorten durch die vorhandene Allee. Ausschluss von Bauarbeiten
am Radweg zwischen April und August.

Réaumlicher Bezug: L 214

Inhaltlicher Bezug: Fischadler, Kapitel: 4.3.2.2
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24 Errichtung der Briickenbauwerke (ber die Havel in biber- und fischottergerechter Ausfiihrung, das
den Tieren eine Unterquerung mittels trockener Passage ermdglicht.

Ré&umlicher Bezug: Briicke liber die Havel

Inhaltlicher Bezug: Biber, Fischotter, Kapitel: 4.3.2.1

25 Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen zum Amphibienschutz (stationdre Amphibienschutzeinrich-
tungen und —durchlésse) an Gefahrenstellen der als dul8ere ErschlieBung der Ferienhausgebiete ge-
nutzten Stral3en, soweit diese Bereiche als Lebensraum der Rotbauchunke bzw. fiir ihre Wanderungs-
bewegungen von Bedeutung sein kénnen.

Réumlicher Bezug: engerer Untersuchungsraum

Inhaltlicher Bezug: Rotbauchunke, Kapitel: 4.3.2.1

26 Auf den Tonstichen Beschrdnkung der Freizeitnutzung auf ,ruhige” Freizeitaktivitdten (Badenut-
zung, Benutzung nicht motorbetriebener Boote, Angelnutzung).

Ré&umlicher Bezug: engerer Untersuchungsraum

Inhaltlicher Bezug: Tiere und Pflanzen, LRT 3150, Rohrdommel, Rohrweihe, Zwergdommel

Kapitel: 4.2.2, 4.3.2.1, 4.3.2.2

27 Zur Vervollstdndigung der FFH-Vertraglichkeitspriifung zum SPA-Gebiet ,Obere Havelniederung*
und zur abschlieBenden Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind in den nachfolgenden Be-
bauungsplan- bzw. Zulassungsverfahren ergdnzende Kartierungen zum Herbstzug und Rastverhalten
von Génsen und Enten und ggf. weitere Mallnahmen zur Schadensbegrenzung erforderlich, um er-
hebliche Beeintrdchtigungen des SPA-Gebietes auszuschlie3en.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Enten, Génse, Kapitel: 4.3.2.2

28 In den nachfolgenden Bebauungsplan- bzw. Zulassungsverfahren ist im Rahmen der
FFHVertraglichkeitspriifung zum FFH-Gebiet ,Zehdenicker — Mildenberger Tonstiche*”

- eine Kartierung und ggf. die Festsetzung weiterer Mal3nahmen zur Schadensbegrenzung zum Schutz
des Kammmolchs,

- eine Kartierung und ggf. die Festsetzung weiterer Mal3nahmen zur Schadensbegrenzung zum Schutz
der Rotbauchunke sowie

- eine Einbeziehung der Charakteristischen Arten der LRT 3150 und 3260 in die Betrachtungen

zur FFH-Vertraglichkeit erforderlich, um ggf. erhebliche Beeintrdchtigungen des FFH-Gebietes auszu-
schliel3en.

Ré&umlicher Bezug: engerer Untersuchungraum

Inhaltlicher Bezug: div. Arten, LRT 3150, LRT 3260, Kapitel: 4.3.2.1

29 Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf das unvermeidbare Mal3 zu beschrdnken. Im
Rahmen der nachfolgenden Planungs- bzw. Zulassungsverfahren ist eine schutzgutbezogene Kom-
pensation fiir die verbleibenden, nicht vermeidbaren Eingriffe durchzufiihren.

Die Flachen fiir Kompensationsmalnahmen sollten im rdumlich funktionalen Zusammenhang zu den
Eingriffen stehen, méglichst innerhalb des Vogelschutzgebietes ,Obere Havelniederung®, und sowohl!
aufwertungsbed(irftig als auch aufwertungsféhig sein.

Die bestehenden Konflikte mit den fachrechtlichen Restriktionen des Naturschutzes, vor allem des ge-
setzlichen Arten- und Biotopschutzes und des Landschaftsschutzes, sind auf der Grundlage aktueller
Erfassungen mit der jeweils zustdndigen Naturschutzbehérde zu Iésen.

Réumlicher Bezug: alle Ferienhausstandorte

Inhaltlicher Bezug: Tiere und Pflanzen, Kapitel: 4.2.2

30 Eingriffe in Bau- und Bodendenkmale bediirfen der denkmalschutzbehdrdlichen Erlaubnis, Bau-
denkmale und arch&ologisch geschlitzte Bereiche sind in das Vorhaben zu integrieren.
Bodendenkmale sind zu sichern und zu bergen. Bei Planungen im Bereich von Bodendenkmalver-
dachtsflachen ist die Einholung eines archdologischen Fachgutachtens notwendig.

Réaumlicher Bezug: engerer Untersuchungsraum

Inhaltlicher Bezug: Kulturgliter und sonstige Sachgditer, Kapitel: 4.2.7
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»3. Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben ,Ferienhauslandschaft Zehdenick” besteht nach der Antragsunterlage aus den Kompo-
nenten

- Ferienhausgebiete mit Ferienhausgrundstiicken

- touristische Infrastruktur und Wege

- ulBere VerkehrserschlieBung

- Ver- und Entsorgung.

Insgesamt sind 620 Ferienhausgrundstiicke an 10 rdumlich voneinander unabhdngigen Standorten
geplant.

3.1 Standortauswahl der Ferienhausgebiete

Planungsgrundlage fiir die Auswahl von Standorten fiir Ferienhausgebiete bildete das ,Verflechtungs-
konzept Ziegeleipark Mildenberg — Zehdenicker Tonstichlandschaft®, das im Jahr 2005 im Auftrag der
Stadt Zehdenick erarbeitet wurde. Darauf baute eine grobe Raumanalyse bezogen auf fiinf Teilrdume
auf.

In diesen Teilrdumen wurden zunéchst elf Potenzialstandorte ermittelt und auf Ihre Umsetzungsféhig-
keit hin Gberpriift (vgl. Machbarkeitsstudie Ferienhausgebiet Zehdenick, 10/2006). Standorte am Werk
V, am Kinderstich sowie das Areal des ehemaligen Hebel — Werkes schieden aus raumordnerischen,
touristischen und naturschutzfachlichen Griinden (kein Bezug zu bestehenden Siedlungsbereichen,
Sensibilitét des Landschaftsraumes, Beachtung der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, Lage
in Kernbereichen FFH, SPA) aus.

Somit wurden im Ergebnis folgende acht Ferienhausstandorte Gegenstand der ROV-Unterlage vom
25.06.2007:

- P1—Am VoRkanal |

- P2+P3 — Am VoBkanal Il + Il

- P4 — An der Schleusenstral3e

-P5— Werk IV

- P6 — Raminstich

- P7 — Gartenzwergstich

- P8 — Débertstich

- P9 — Eichlerstich

Zusétzlich wurden zwei Ersatzstandorte ins Verfahren eingebracht:

- P10 - Bréselstich

- P11 - Am Ziegeleipark

Im Ergebnis der ersten Beteiligung zum ROV musste das Gesamtkonzept liberarbeitet werden. Auf-
grund entgegenstehender naturschutzfachlicher Belange wurde auf den Standort P6 komplett verzich-
tet.

Der Flachenumfang der Standorte P8 und P10 wurde zugunsten naturschutzfachlich wertvoller
Bereiche deutlich reduziert. Aus eigentumsrechtlichen Griinden nahm der Vorhabenstrdger von der
Entwicklung der Fldche P11 Abstand. Im Ergebnis des Erérterungstermins am 24.10.2007 wurden
Méglichkeiten zur Uberwindung des Konflikts mit dem Bergwerkseigentum Mildenberg (Vorrangfidchen
Sicherung oberflachennaher Rohstoffe im ReP RW-Entwurf) aufgezeigt, so dass direkt angrenzend an
den Standort P7 der Standort P12 - Am Herzbergstich eingefiihrt wurde.

Gegenstand des ROV sind nach der Ergdnzung der Verfahrensunterlage vom 03.12.2007 somit die
Standorte

- P1—Am VoBkanal | (10 ha, 60 FH)

- P2 + P3— Am VoBkanal Il + Il (13 ha, 80 FH)
- P4 — An der Schleusenstral3e (4 ha, 37 FH)

- P5— Werk IV (23 ha, 140 FH)

- P7 — Gartenzwergstich (7 ha, 49 FH)

- P8 — Débertstich (1 ha, 10 FH)

- P9 — Eichlerstich (28 ha, 129 FH)

- P10 — Bréselstich (5 ha, 30 FH)

- P12 — Am Herzbergstich (11 ha, 85 FH)

3.2 Ferienhausgebiete

Die einzelnen Ferienhausgebiete bestehen aus den Komponenten Ferienhduser, innere ErschlieBung
und AuBlenanlagen. Eine Nutzung der Ferienhduser als Dauerwohnsitz wird ausgeschlossen. Die
durchschnittliche GréBe der Ferienhausgrundstiicke betrdgt 800 - 1.000 m? mit einer zuldssigen
Grundflachenzahl zwischen 0,2 und 0,3, maximal 2 Vollgeschossen, einer maximalen Firsthéhe von 10
m und einer maximalen Geb&udeldnge von 50 m.
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Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen werden arten- und strukturreiche Hausgérten unter
weitest gehendem Erhalt vorhandener Bdume, Gehdlze und sonstiger Vegetationsstrukturen angelegt.
Zur Wahrung des offenen Landschaftscharakters wird auf Grundstiickseinfriedungen in Form von
Z&unen oder Mauern verzichtet.

Die VerkehrserschlieBung innerhalb der Ferienhausgebiete erfolgt (iber verkehrsberuhigte Verkehrs-
flachen (maximal 3,50 m breit), die FuBgéngern, Radfahrern, PKW’s sowie Ver- und Entsorgungsfahr-
zeugen gleichermal3en zur Verfligung stehen. Je Ferienhausgrundstiick werden mindestens 1, jedoch
maximal 2 PKW-Stellplétze eingeordnet.

3.3 Touristische Infrastruktur und Wege

Das touristische Wegenetz soll im Wesentlichen durch den abschnittsweisen Ausbau von Rad- und
FuBwegen (d.h. auf dem vorhandenen Wegenetz oder stralRenbegleitend) entwickelt werden. Ergén-
zend sind

- zwei neue Ful3- und Radwegbriicken (liber den VolRkanal am Ferienhausgebiet P2+P3 und lber die
Havel unmittelbar nérdlich der Eisenbahnbriicke) mit neuer Anbindung an das vorhandene Wegenetz
und

- der Neubau eines Radweges entlang der L 214 geplant.

Fiir den so genannten "Treidelweg" am westlichen Havelufer ist eine ,Entwicklung im Bestand” vorge-
sehen.

Die vorhandene wassertouristische Infrastruktur soll durch folgende Ausbaumallnahmen ergénzt wer-
den:

- zusétzliche Anlegestelle fiir das Fahrgastschiff ,Zehdenixe® zwischen Ziegeleipark und Zehdenick
nérdlich der Eisenbahnbriicke in direkter Verkniipfung mit der geplanten Ful3- und Radwegbriicke;

- Ausbau von drei vorhandenen Hafenbecken zu Freizeithdfen (Charter-, Motor-, Segel- und Ruder-
boote, Kanus): P2+P3 - 70 Bootsliegeplétze, P4 - 80 Bootsliegepléatze und P5 - 50 Bootsliegeplatze;

- nach der Uberarbeitung der Antragsunterlage ist letztlich die Anlage von drei Badestellen an Garten-
zwerg-,Eichler-, und Neitzelstich vorgesehen; zunéchst waren insgesamt fiinft neue Badestellen ge-
plant.

Daneben ist die Anlage von fiinf kleinen Versorgungseinrichtungen mit 50 bis 100 m? Nutzfldche

(, Touristische Boxenstopps®) in rdumlicher Ndhe zu den jeweiligen Ferienhausgebieten (P1, P4, PS5,
am Welsengraben, nahe Burgwall) vorgesehen. Sie sollen (iber ein eingeschrénktes Angebot von Wa-
ren des téglichen Bedarfs verfligen und dienen der Information und Schliisseliibergabe. Zunéchst wa-
ren sechs Boxenstopps geplant.

3.4 AuRere VerkehrserschlieBung

Das Vorhabensgebiet ist bereits an das regionale und liberregionale Strallennetz angeschlossen. Die
ErschlieBung der einzelnen Ferienhausgebiete erfolgt nach dem Sackgassen-Prinzip (iber das vor-
handene lokale Stral3ennetz. Teilweise ist ein grundhafter Ausbau vorhandener StraBen oder Wege fiir
die ErschlieBung der Ferienhausgebiete vorgesehen:

- Waldstral3e / Ziegeleiweg (so genannte ,Betonstralle”) — ErschlieBung P5 und P10

- Schulstralle — ErschlieBung P5 und P10

- Triftweg — ErschlieBung P2+P3

- Schwarzer Weg und anschlieBende Wege - ErschlieBung P7, P8, P12

Da der Vorhabenstréger die Entwicklung des Standortes P6 als Ferienhausgebiet im Ergebnis der ers-
ten Trdgerbeteiligung nicht weiter verfolgt, entfallen die geplanten ErschlieBungsmalinahmen fiir die-
sen Standort.

3.5 Ver- und Entsorgung

Fiir nahezu alle Ferienhausgebiete existieren versorgungstechnische Anschlusspunkte (Wasser, Elekt-
roenergie, Gas, Telekom), so dass im Weiteren lediglich MaBnahmen zum grundhaften Ausbau der
vorhandenen technischen Infrastruktur bzw. zur Anpassung an den Bedarf der Ferienhausgebiete er-
forderlich werden. Die vorhandene Freileitung am Standort P9 soll im Zuge der Realisierung erdverlegt
werden.

Da der Vorhabenstréger die Entwicklung des Standortes P6 als Ferienhausgebiet im Ergebnis der ers-
ten Tragerbeteiligung nicht weiter verfolgt, entfallen die geplanten ErschlieBungsmalBnahmen fiir die-
sen Standort. Auf Grund dieser Anderung kénnen raumbedeutsame Auswirkungen durch die mit dem
Vorhaben verbundenen Anlagen zur Ver- und Entsorgung ausgeschlossen werden.*
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3.2.3 Beriicksichtigung der Mitteilungen der Ziele der Raumordnung und Landesplanung zum
vorliegenden FNP

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg nahm mit Schreiben vom 19.07.2007
zum Vorentwurf des FNP wie folgt Stellung:

~ZU der angezeigten Planungsabsicht teilen wir lhnen gemél3 Art. 12 des Landesplanungsvertra-
ges vom 6. April 1995 (GVBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Staatsvertrag vom 3./4. Mai 2006
(GVBI. | S. 96) die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit.

Planungsabsicht

Die Stadt Zehdenick plant die Aufstellung des Fldchennutzungsplanes fiir das gesamte Stadtgebiet mit allen
Ortsteilen. Im vorliegenden Vorentwurf werden -gegeniiber dem erfassten Bestand - 37 ha Wohnbaufldchen,
33 ha gewerbliche Baufldchen, 3 ha gemischte Baufldchen und 103 ha Sonderbaufldchen neu dargestellt.
Im Gegenzug wird auf die Darstellung umfangreicher, im Bestand vorhandener Bauflédchen in isolierter Lage
im AuBenbereich verzichtet. Auf die Ausweisung von Windkonzentrationszonen wird ebenfalls verzichtet.

Beurteilung der Planungsabsicht

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Fir Planungen und MalBnahmen der Stadt Zehdenick ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus

- dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lénder Berlin und Brandenburg (Landesentwicklungsprogramm -
LEPro), Art. 1 des Staatsvertrages vom 7. August 1997 (GVBI. 11998 S. 14), gedndert durch Staatsvertrag vom 5. Mai
2003 (GVBI I S. 202),

- dem Landesentwicklungsplan fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR)

- ergdnzende raumordnerische Festlegungen fiir den du3eren Entwicklungsraum

-vom 20. Juli 2004 (GVBI. I S. 558),

- dem Regionalplan | (ReP 1) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen vom 4. Méarz 1998 (AAnz, ABI. S.
342),

- dem sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" der Region Prignitz-Oberhavel (ReP Wind) vom 5. Médrz 2003 (ABI. S.
843),

- dem Entwurf des sachlichen Teilplans ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" der Region Prignitz-Oberhavel (ReP
RW) vom 27. Februar 2007 sowie

- dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.

Bewertung

Die Aufstellung des Fldchennutzungsplanes fiir die Gesamtstadt mit ihren Ortsteilen wird von Seiten der
Landesplanung begrti3t, da es in der Vergangenheit an einem abgestimmten Gesamtkonzept fiir die beab-
sichtigte stédtebauliche Entwicklung aus unserer Sicht tatsdchlich gefehlt hat. Begrii3t wird auch das vor-
rangige Ziel, die vorhandenen Ortskerne einschliel3lich der Kernstadt Zehdenick zu stérken, auf die Entwick-
lung vorhandener baulicher Nutzungen im Aullenbereich zu verzichten und den FNP als Steuerungsinstru-
ment zur Bewéltigung der Folgen des demografischen Wandels zu nutzen.

Allerdings ist diese Zielsetzung in Anbetracht von Lage und Umfang der vorgesehenen Darstellungen bei ei-
nem erwarteten Bevélkerungsriickgang von ca. 12% bis 2020 (Zeithorizont des FNP bis 2022) nicht immer
nachvollziehbar.

Wohnbaufldchen:

Auf die Darstellung von Wohnbauflachen im AuRenbereich wird in einer GréBenordnung von ca. 33 ha
verzichtet. Gleichwohl besteht fiir die dort vorhandene Wohnnutzung Bestandsschutz und es ist nicht mit
einer kurzfristigen Aufgabe der Wohnnutzung in diesen Bereichen zu rechnen. Vor dem Hintergrund des
prognostizierten Bevélkerungsriickgangs erscheint die Darstellung von 37 ha zuséatzlichen Wohnbaufla-
chen deshalb nicht bedarfsgerecht.

Wéhrend im Bereich der Kernstadt ca. 10 ha Wohnbauflachen neu dargestellt werden sollen, sind in den
verschiedenen Ortsteilen Wohnbauflachen in einer GréRenordnung von ca. 27 ha geplant. Eine Kon-
zentration auf die Entwicklung des Hauptortsteiles, wie sie nach Grundsatz G1.1.3 LEP GR angestrebt
werden soll, ist dabei nicht erkennbar. Vor allem der Umfang der Planungen in den kleineren Ortsteilen
sollte Uberprift werden, da er u. E. (ber das Mal3 der Eigenentwicklung hinausgeht, auf das sich die
Wohnbaufldchenentwicklung in diesen Ortsteilen zugunsten der Kernstadt beschrdnken sollte.

Aus landesplanerischer Sicht sollte auf folgende Darstellungen verzichtet werden, da sie keinen Liicken-
schluss innerhalb des Siedlungszusammenhangs darstellen und der Bedarf fiir eine Freirauminanspruch-
nahme nicht nachvollziehbar ist:

Zabelsdorf:  Za4,Za5, Zab

Bergsdorf: Bel, Be6, Be7, (Be8 fehlt in Tabelle S. 63)

Osterne: 0Os2, 0Os3
Badingen: Ba2
Krewelin: Krl,Kr4

Wesendorf: We2,We3
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Der Verzicht auf diese Darstellungen dient der Anpassung des FNP an § 16 Abs. 3 LEPro und Grundsatz
G 1.1.1 LEP GR (Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung).

Die in der Begriindung (S. 66) enthaltene Planvariante zur Umnutzung vorhandener Erholungs-
grundstiicke in Wohnbauflachen wird aus landesplanerischer Sicht abgelehnt, da dies - insbesondere bei
den Fldachen Z29 und Z30 - ebenfalls nicht dem Vorrang der Innenentwicklung entspricht und zudem zu einer
Verfestigung von Streu- und Splittersiedlungen fiihren wiirde (vgl. § 16 Abs. 4 LEPro, Ziel Z1.1.4 LEP GR).
Z29 und Z30 liegen auch innerhalb des 6kologisch wirksamen Freiraumverbundsystems geméal3 LEP GR, in
dem raumbedeutsame Freirauminanspruchnahmen gemén Ziel Z 3.2.1 LEP GR regelmalig ausgeschlossen
sind.

Gewerbliche Baufidchen

Die geplante Darstellung im Ortsteil Mildenberg Mi9 liberlagert teilweise das 6kologisch wirksame Freiraum-
verbundsystem gemél3 LEP GR. Die beabsichtigte Darstellung ist deshalb nicht mit Ziel Z 3.2.1 LEP GR
vereinbar. Aufgrund der rdumlichen Ndhe zu sensiblen Naturrdumen (Vogelschutz- und FFH-Gebiet) und
der angestrebten touristischen Entwicklung in der Tonstichlandschaft scheint die Fldche fiir die vorgesehene
Nutzung als Baustoff-Deponie bzw. Baustoffrecycling-Anlage zudem ungeeignet.

Sonderqebiete
Die Begriindung zum FNP-Vorentwurf verweist hinsichtlich der Sondergebiete Erholung (Ferienhausgebiete)

auf die Inhalte der ,Machbarkeitsstudie Ferienhausgebiet Zehdenick". Fiir die geplante touristische Entwick-
lung wird durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung ein Raumordnungsverfahren (ROV ,Ferien-
hauslandschaft Zehdenick") durchgefiihrt, das am 1. August 2007 eréffnet wird. Die Inhalte der Machbar-
keitsstudie sind teilweise tberholt. Gegenstand des ROV ist die Entwicklung von Ferienhausstandor-
ten fir ca. 620 Ferienhduser in der Tonstichlandschaft und der Stadt Zehdenick. Eine Dauernutzung
durch so genannte ,Freizeitwohner" und die Errichtung von Ferienhdusern auf Wasserflachen ist
nicht mehr vorgesehen (vgl. S. 83 und S. 123 der Begriindung). Auch die Abgrenzung einzelner Ferien-
hausgebiete in der Plankarte des FNP entspricht nicht dem aktuellen Stand (z.B. Ferienhausgebiet P9 am
Eichlerstich).

Soweit der FNP auf den Gegenstand des ROV. verweist, ist er inhaltlich zu aktualisieren; das Ergebnis des
ROV, das voraussichtlich Anfang 2008 vorliegt, ist im FNP zu beriicksichtigen.

Da der FNP-Vorentwurf die Darstellung weiterer Sondergebiete Erholung vorsieht, die nicht Gegenstand
des ROV sind (219, Z22, Z26b), sind mdégliche Auswirkungen insbesondere auf das &kologisch wirksame
Freiraumverbundsystem und die darin enthaltenen Natura 2000-Gebiete, auf der Ebene des FNP zu beur-
teilen. Die Sondergebiete 222 und Z26b liegen im Siedlungsbereich der Kernstadt, grenzen jedoch im Ufer-
bereich der Havel an das ékologisch wirksame Freiraumverbundsystem gemél3 LEP GR. Die Uferbereiche
sollten unbebaut und 6ffentlich zugénglich bleiben und das 6kologisch wirksame Freiraumverbundsystem
baulich nicht in Anspruch genommen werden, (vgl. § 29 Abs. 4 LEPro, Grundsatz G 3.1.7 LEP GR, Ziel Z
3.2.1 LEP GR).

Windenergienutzung

Der FNP-Vorentwurf enthédlt keine Konzentrationszonen flir raumbedeutsame Windenergieanlagen.
Nach dem geltenden ReP Wind und nach dem Entwurf des ReP RW liegen im Gemeindegebiet Zehdenick
jedoch mehrere Eignungsgebiete fiir die Windenergienutzung.

Die im Regionalplan festgelegten Eignungsgebiete stellen einen Rahmen dar, in dem Windenergieanlagen
raumordnerisch zulédssig sind und durch die kommunale Bauleitplanung réumlich konkretisiert oder auch re-
duziert werden kénnen. Es ist den Gemeinden grundsétzlich nicht verwehrt, die Zuldssigkeit der Windkraft-
nutzung im Rahmen der regionalplanerisch vorgegebenen Eignungsgebiete weiter einzuschrédnken. Dabei
miissen sie die allgemeinen Anforderungen des Abwégungsgebotes und die Vorgabe beachten, dass inner-
halb der Eignungsgebiete der Windkraft substanziell Raum zu geben ist; die Ausschlusswirkung nach § 35
Abs. 3 Satz 3 BauGB setzt zudem die Zugrundelegung eines schliissigen Planungskonzeptes voraus (vgl.
etwa BVerwG, Urt.v. 17.12.2002, BVerwGE 117, 287).

Die Méglichkeit der Gemeinden bleibt dabei auf eine Konkretisierung beschréankt, d.h. sie diirfen Fldchenre-
duzierungen gegenliber den festgelegten Eignungsgebieten nur mit solchen Belangen begriinden, die nicht
schon auf der Ebene der Regionalplanung letztverbindlich abgewogen wurden. Dies schliel3t aber nicht aus,
etwa aus stddtebaulichen Griinden oder wegen anderer von der Regionalplanung noch nicht beriicksichtig-
ter kleinrdumiger Belange (wie z.B. geschiitzte Biotope <5 ha, einzelne Wohnplétze usw.) hinter den regio-
nalplanerisch festgelegten Eignungsfldachen zuriickzubleiben.

Der Verzicht auf die Ausweisung entsprechender Konzentrationszonen sollte Uberprift werden.

Rohstoffsicherung
Die Inhalte des ReP-Entwurf RW sind zu beriicksichtigen. (s. auch Stellungnahme der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft vom 29.06.2007)"
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Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg nahm mit Schreiben vom 01.09.2008
zum Entwurf des FNP vom Mai 2008 wie folgt Stellung:

Ldie Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fiir die o.g. Planungsabsicht haben wir lhnen
mit Schreiben vom 19.07.2007 mitgeteilt. Dar(iber hinaus ist das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens (ROV) zur
JFerienhauslandschaft Zehdenick" (Landesplanerische Beurteilung vom 29.02.2008) zu beriicksichtigen.
Gegenliber der Zielmitteilung vom 19.07.2007 haben sich die landesplanerischen Beurteilungsgrundlagen durch
das Inkrafttreten des LEPro 2007 am 01.02.2008 veréndert. Seine Festlegungen - ausschlie8lich Grundsétze der
Raumordnung - ersetzen die Festlegungen des ,alten" LEPro und sind zu berticksichtigen.

Die Inhalte unserer Zielmitteilung und die MalRgaben aus der landesplanerischen Beurteilung wurden teilweise be-
riicksichtigt, hinsichtlich der geplanten Darstellungen zu gewerblichen Baufldchen und Sondergebieten fiir Wind-
energienutzung bestehen von Seiten der Raumordnung keine Bedenken mehr.

Dennoch kann die Anpassung an die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung derzeit
nicht festgestellt werden.

Wohnbaufldchen:

Der Umfang der Darstellungen neuer Wohnbaufldchen sollte vor dem Hintergrund aktueller Bevélkerungsprogno-
sen (Riickgang um 16% bis 2020) tberpriift und in Anpassung an Ziel Z 1.1.6 LEP GR ggf. reduziert werden. Dabei
sollte gemaf3 Grundsatz G 1.1.3 LEP GR weiterhin eine Konzentration auf den gewachsenen Hauptortsteil (Kern-
stadt) angestrebt werden.

Ob es fiir eine Ausweisung von 33 ha faktisch neuen Wohnbaufldchen einen realen Bedarf gibt, ist in der Begriin-
dung nicht nachvollziehbar dargelegt, da mittlerweile von einem deutlich stérkeren Bevélkerungsriickgang in Zeh-
denick auszugehen ist als der Bedarfsermittlung FNP-Entwurf zugrundegelegt (vgl. Bevélkerungsvorausschétzung
2007 bis 2030 des LBV von 2008).

Zehdenick ist nach den Festlegungen des ReP | derzeit Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums und
damit gemal Ziel Z 1.1.6 LEP GR auf die Eigenentwicklung beschrénkt. Das Ziel stellt bei der Ermittlung des Ei-
genbedarfs allein auf die Zahl tatsédchlich vorhandener Wohneinheiten (WE) ab (vgl. Ziel Z 1.1.6 LEP GR: Zulédssig
ist ein planerischer Angebotszuwachs der WE von héchstens 10% auf der Grundlage des Bestandes vom
31.12.2003, das sind fiir Zehdenick 728 WE abziiglich der seit 2003 bereits realisierten WE,; mit einzubeziehen sind
auch bisher nicht ausgeschdpfte Potenziale aus rechtsgliltigen bzw. genehmigten Bebauungsplénen.)

Eine Auseinandersetzung mit den Entwicklungsspielrdumen, die sich aus Ziel 1.1.6 LEP GR ergeben, sollte in der
Begriindung ergénzt werden.

Ferienhauslandschaft Zehdenick / Sondergebiete:
Die Mal3gaben 02-04, 06, 08, 09, 14, 19, 23-25 und 27-29 aus der landesplanerischen Beurteilung vom 29.02.2008
zur ,Ferienhauslandschaft Zehdenick” sehen wir bisher nicht oder nicht ausreichend beriicksichtigt. Einzelne Dar-
stellungen bzw. Aussagen in der Begriindung sollten gedndert, klargestellt oder ergénzt werden.
Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan umfassen mit ihrem rdumlichen Geltungsbereich alle Bestandteile des
Konzeptes der Ferienhauslandschaft Zehdenick und sind nicht - wie die Bebauungsplédne - auf die Entwicklung der
einzelnen Ferienhausstandorte begrenzt. Daher sollten die Darstellungen soweit als méglich genutzt werden, um
die MaBgaben aus der landesplanerischen Beurteilung umzusetzen bzw. ihre Einhaltung auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung vorzubereiten.
Die Sondergebiete

Z33 (SO(1) (Marina); Ferienhausgebiet P4 geméal3 ROV),

Z34 (SO Ferienhausgebiet; P5),

Z37 (SO Ferienhausgebiet; P8) und

Z40 (SO Ferienhausgebiet; P9)
sowie weitere Bestandteile des Gesamtkonzeptes (z.B. Freizeithdfen bei Z33 und Z34, ,Treidelweg®, dulBere Ver-
kehrserschlieBung der Sondergebiete 234, Z35A, Z35B, Z36, Z37 und Z40, Radwanderrouten, Ful3- und Rad-
wegbriicken, Badestellen) liegen ganz oder teilweise innerhalb des 6kologisch wirksamen Freiraumverbundsys-
tems, in dem gemanR Ziel 3.2.1 Abs. 1 LEP GR raumbedeutsame Freirauminanspruchnahmen regelméfig ausge-
schlossen sind.
Da ein offentliches Interesse an der Realisierung dieser — in ihrer Gesamtheit - (iberregional bedeutsamen Pla-
nung besteht und Zweck und Ziel des Vorhabens nicht durch ausschlielliche Nutzung von Fldchen auRerhalb des
Freiraumverbundes erreicht werden kann, ist eine Inanspruchnahme des &kologisch wirksamen Freiraumver-
bundsystems ausnahmsweise und unter Einhaltung der in der landesplanerischen Beurteilung vom 29.02.2008
bestimmten MaBgaben mdéglich (vgl. Ziel 3.2.1 Abs. 2 LEP GR).
Die Mal3gaben 01, 05, 07, 10-13, 15-18, 20-22, 26 und 30 sehen wir mit dem vorliegenden Fldchennutzungsplan-
Entwurf als beriicksichtigt an bzw. sind auf dieser Planungsebene nicht darstellbar.

Zu den (ibrigen Mal3gaben im Einzelnen:

» Im Bereich des Sondergebietes Z33 ist kein Hafen-symbol dargestellt. Die Planungsabsicht entspricht insoweit
Malgabe 02 (kein Hafenausbau am Stand-ort P4). Die vorgesehene Darstellung als SO 1 — Marina und Werft steht
dem jedoch entgegen.

» Der sldliche Teil des Ziegeleiweges und die sich daran anschlieBende WaldstraBe sind als ,Strallen-

verkehrsflache — (berértliche und értliche Hauptverkehrsstralle” dargestellt. Nach der Begriindung zum FNP (S.
135, 12.5.1) ist fiir die &uRere Verkehrser-schlieBung der Ferienhauslandschaft ein ,Ausbau Waldstralle — Ziege-

36



Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick Teil 1/2 Mai 2010

leiweg/Ende in 4 Bauabschnitten (P 5)“ vorgesehen. MalRgabe 03 (Verzicht auf den Ausbau von Waldstral3e / Zie-
geleiweg (,Betonstra-e*) und ihre Nutzung als dul3ere ErschlieBung zum Standort P5) steht dem entgegen.

» Nach der Begrtindung zum FNP-Entwurf (S. 135, 12.5.1) ist auch ein Ausbau des Treidelweges zur ErschlieBung
der Ferienhauslandschaft geplant. Mal3gabe 04 (Verzicht auf den Ausbau des Treidelweges und die Inanspruch-
nahme angrenzender Réhrichtflachen) steht dem entgegen.

» Die MaBgaben 06, 27, 28 und 29 enthalten die Forderung nach ergdnzenden Kartierungen von Tieren und Pflan-
zen. Aus den vorliegenden Unterlagen ist nicht eindeutig ersichtlich, ob die Untersuchungen — ggf. in Vorbereitung
der verbindlichen Bauleitplanung - bereits abschlieBend durchgefiihrt wurden. Hier sollte eine Klarstellung erfolgen.

* Die Einhaltung der Mal3gabe 08 (Freihaltung der Gewésserufer von Bebauung in einer Breite von 50 m und Erhalt
préagender Ufervegetation und Gehélzstrukturen) ist — im Gegensatz zu den (brigen geplanten Ferienhausgebieten
- im Bereich der Sondergebiete Z31, Z32, Z36 nicht bzw. nicht vollstdndig erkennbar und sollte beriicksichtigt wer-
den.

» Der FNP-Entwurf enthélt Darstellungen von vorhandenen bzw. geplanten Badestellen als Griinflaichen mit der
Zweckbestimmung Badeplatz. Er sollte als Instrument genutzt werden, um die Einhaltung der MalRgabe 09 (Be-
schrénkung auf die Neuanlage von insgesamt drei Badestellen / Badestegen (Gartenzwerg-. Eichler- und Neit-
zelstich; keine Neuanlage von sonstigen Gewdésserzugédngen, Badestellen, Steganlagen und uferbegleitenden We-
gen) zu gewébhrleisten. Die Darstellung einer Badestelle am Herzbergstich ist nicht mit dem Ergebnis des ROV und
der MaRgabe 09 vereinbar, soweit es sich nicht um eine bestehende Badestelle handelf.

» Zur Umsetzung der MalRgabe 14 sollten fiir die nérdlich und nordéstlich an das Sondergebiet Z34 (Ferienhausge-
biet P5, ehemaliges Werk 1V) an-schlieBenden Fldchen konkrete MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal3 § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB dargestellt werden, um den Bereich
vor Stérungen zu schiitzen.

» Ob die MaBgabe 19 (Minimierung der Bebauung auf wertvollen organischen und mineralischen grundwasserbe-
stimmten Niederungsbéden) beriicksichtigt wurde, ist aus der Begriindung und den Dar-stellungen des FNP-
Entwurfes nicht ersichtlich.

* Die Begriindung zum FNP-Entwurf enthélt unter Kap. 12.5 Aussagen zur dul3eren ErschlieBung der Ferienhaus-
landschaft und zum geplanten Rad- und Wanderwegenetz. Der Landschaftsplan enthélt MalBnahmen zum Arten-
schutz. Der Radweg entlang der L 214 und seine Flihrung auf der Ostseite der Stral3e, die biber- und fischotterge-
rechte Ausfiihrung der beiden Radwegebriicken liber die Havel bzw. den VoBkanal sowie die MaBhahmen zum
Amphibienschutz an den ErschlieBungsstrallen der Ferienhausgebiete sollten zur Beriicksichtigung der Mal3gaben
23, 24 und 25 in die Pléne bzw. deren Begriindung aufgenommen werden.

Rohstoffsicherung

Die in Aufstellung befindlichen Ziele aus dem Entwurf des ReP ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung“ vom
27.02.2007 sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen (s. auch Stellungnahmen der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 29.06.2007 und 06.08.2008).

Mit dem Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 liegen weitere in
Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfordernisse der Raumordnung vor. Gemal Ziel 2.9 soll die Stadt Zeh-
denick zukiinftig Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee sein. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
soll nach den Festlegun-gen des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B-Entwurf somit iiber den Eigenbedarf hinaus zu-
lassig sein. Geméal Ziel 4.2 LEP B-B-Entwurf sollen neue Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete an-
schlieBen. Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B-Entwurf enthélt fiir das Gemeindegebiet Festlequngen zum Frei-
raumverbund, in dem geméR Ziel 5.2 LEP B-B-Entwurf raumbedeutsame Inanspruchnahmen und Neuzerschnei-
dungen durch Infrastrukturtrassen regelméaflig ausgeschlossen bzw. nur in be-stimmten Ausnahmeféllen zuldssig
sind.

Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben die Festlegungen des LEP GR und des ReP | weiterhin verbindlich bzw.
anwendbar.

Wir bitten, die o.g. Anmerkungen im weiteren Aufstellungsverfahren zu beriicksichtigen und uns die ggf. vorge-

nommenen Kilarstellungen und Ergdnzungen zur Kenntnis zu geben, um die Anpassung an die Erfordernisse der
Raumordnung abschlieBend bestétigen zu kénnen.
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Die gegebenen Hinweise wurden im Entwurf vom Dezember 2008 wie folgt beriicksichtigt:

Die Angaben zur aktuellen Bevdlkerungsprognose werden in die Begrindung zum FNP Gbernommen.

Auf den im vorliegenden Entwurf des FNP neu geplanten Bauflachen fir Wohnnutzungen (Wohnbaufla-
chen + 50% Anteil der gemischten Bauflachen) wére die Errichtung von ca. 357 neuen Wohnungen
moglich (i.d.R. in Einfamilienhdusern). Hinzu kommen die bereits durch Bebauungsplan bzw. Innenbe-
reichssatzung festgesetzten Bauflachen, auf denen die Errichtung weiterer 756 WE mdglich wére. Ins-
gesamt halt der FNP somit Baulandreserven fir 432 WE vor. Ein Anteil von 306 moglicher WE (70,8%)
liegt in der Kernstadt, wo 67,7% der Einwohner leben. Wegen der rechtskraftigen Innenbereichssat-
zung des OT Klein-Mutz entfallen 34 WE (7,4%) auf diesen OT. Fur die Ubrigen 12 OT verbleiben zu-
sammen 94 WE (21,6%), obwohl hier 29% der Einwohner leben. Somit ist eine Konzentration der
Zuwachsflachen auf die Kernstadt gegeben.

Die in der Stellungnahme ermittelte Zahl von maximal 728 WE wird auch dann nicht erreicht, wenn
man die seit 2003 bereits realisierten WE hinzurechnet und die auch bisher nicht ausgeschopften
Potenziale aus rechtsgiiltigen bzw. genehmigten Bebauungspldnen mit einbezieht.

GemaR Wohnungswirtschaftlichem Konzept (INSEK Gransee-Zehdenick, Entwurf 23.10.2008) wur-
den in Zehdenick und Ortsteilen zwischen 1997 und 2007 jahrlich ca. 38 Wohnungen mehr errichtet,
als abgéangig waren. Der Neubau erfolgte, insbesondere in den letzen Jahren, Gberwiegend in Form von
Einfamilienhdusern. Die Aufgabe von Wohnungsnutzungen erfolgt oft an den im AuRenraum liegenden
Standorten von ehemaligen Zieglerkasernen.

Geht man von 2003 bis 2008 von 6 mal 38 = 228 neuen Wohnungen aus, ergeben sich 228 realisierte
WE. Im vorliegenden FNP ist eine Baulandreserve fir 432 WE vorgesehen. Insgesamt ergeben sich so
fur den Zeitraum 2003 bis zum Ende des Zeithorizonts des FNP 228+432=660 WE. Diese Gesamt-
summe liegt unterhalb der raumordnerischen Vorgabe (728 WE) (sh. Stellungnahme der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung (GL) zum Entwurf Mai 2008).

Im hier vorliegenden liberarbeiteten Entwurf des FNP wird der Realisierungsstand der Wohnbebau-
ung 2008 bericksichtigt und einzelne Teilflachen, die zwischenzeitlich bebaut wurden, werden als Be-
stand dargestellt. Andere Fldchen wurden als gemischte Bauflache (Steindammer Weg: Z6, Z7, Z8) dar-
gestellt, um hier neben dem Wohnen auch die Entwicklung gewerblicher Nutzungen zu erméglichen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Insgesamt reduziert sich die Baulandreserve fiir Wohnnutzun-
gen hierdurch um 4,87 ha. Zugleich vergroBern sich die gemischten Bauflachen um 4,29 ha.

Wie in gleicher Stellungnahme ausgefiihrt wird, liegen mit dem Entwurf des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 weitere in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Er-
fordernisse der Raumordnung vor. (zwischenzeitlich in Kraft getreten, sh. unter 3.2.1) Gemaf Ziel 2.9 soll
die Stadt Zehdenick Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee sein. Die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen soll nach den Festlegungen des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B-Entwurf somit Gber den
Eigenbedarf hinaus zulassig sein. Gemal Ziel 4.2 LEP B-B-Entwurf sollen neue Siedlungsflachen an
vorhandene Siedlungsgebiete anschlief3en.

Vor diesem Hintergrund wird die nun verbliebene Neuausweisung von Wohnbauflachen als angemessen
erachtet.

Die Darstellung in der Kernstadt ostlich der Havel zwischen Ziegeleistich und Stadthafen wurde
tiberarbeitet. Im Uberarbeiteten Entwurf wird der Gesamtbereich als Z45 bezeichnet.

Um der Schutzwiirdigkeit der Biberinsel sowie der benachbarten Uferbereiche der Havel einschlieRlich
des alten Hafenbereiches 6stlich der Biberinsel besser Rechnung zu tragen, wird die Biberinsel und der
benachbarte Uferbereich in der Uberarbeitung des FNP-Entwurfes als Waldflachen mit Eintragung der
vorhandenen geschiitzten Biotope dargestellt.

Die verbleibenden Teile der (friiheren) Flachen Z33 und Z22 (6stlich der Biberinsel) werden nicht mehr
als Sondergebiet Marina/Werft sondern als Sondergebiet Ferienhausgebiet dargestellt.

Um im stadtnahen Bereich dennoch ausreichende Hafenkapazitaten zu sichern, sollen die vorhandenen
Hafen noérdlich und sudlich des sensiblen Naturraumes um die Biberinsel genutzt und naturvertraglich
erweitert werden.

Die (frihere) Flache Z26b sowie der angrenzende Bereich um den Ziegeleistich werden in diesem Zu-
sammenhang Uberarbeitet. Die Griinflache um den Ziegeleistich wird im Stidwesten um eine Flache fir
Sport und Camping erweitert. Der Uferbereich des Ziegeleistichs ist auf der westlichen Seite bereits
parkartig gestaltet und eine Sportanlage wurde siidwestlich des Ziegeleistichs angelegt. Nach Besichti-
gung des Bestandes westlich des Ziegeleistichs, der u. a. durch ein Hotel mit Gastronomie gepragt ist,
wird fir die betreffende Flache die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 7 in ,Beherbergung und
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Gastronomie“ geandert und der Zuschnitt der Sondergebietsflache wird der tatsachlich vorhandenen
bzw. geplanten Nutzung angepasst. Entlang des noérdlichen Ufers des Ziegeleistichs wird erganzend eine
Sondergebietsflache SO 8 (Ferienhduser auf Wasser) im gednderten Entwurf des FNP dargestellt.

Zwar liegt die Flache westlich des Ziegeleistichs in der Nahe zu sensiblen Naturrdumen, jedoch handelt
es sich um eine gewerblich vorgenutzte innerstadtische Flache, deren Uferbereich vollstandig durch ein
massives Bollwerk verbaut ist. Eine Nutzung des Uferbereiches flr den Wassertourismus ist hier stadt-
nah mdglich ohne neue Eingriffe in Natur und Landschaft zu verursachen.

Deshalb wird der Uferbereich in einer Breite von 25m als Griinflache und nérdlich angrenzend an den
vorhandenen kleinen Hafen als Sondergebietsflache dargestellt. Hier wird zusatzlich das Symbol fir Ha-
fen erganzt und eine Erweiterung der Hafenflache nach Nordost auf vorgenutzter bisheriger Gewerbefla-
che vorgesehen. Die Zweckbestimmung dieser Sondergebietsflache wird in SO 1 (Marina, Werft) gean-
dert.

Die hier vorhandenen Industriebauten (Halle und Heizhaus) sollen als Gemeinschaftswerft nachgenutzt
werden.

Sidlich des sensiblen Bereiches um die Biberinsel bleibt die Darstellung des vorhandenen Stadthafens
als Sondergebiet Marina / Werft und Hafen erhalten. Fir diesen Hafen soll eine friihere sudliche Zufahrt
wieder hergestellt werden, um die Beeintrachtigungen des Bereiches um die Biberinsel durch die Hafen-
nutzer zu mindern. In diesem Zusammenhang wird auch eine Vergrolierung des Hafenbeckens auller-
halb sensibler Naturraume auf der Ebene des FNP planerisch vorbereitet.

Durch diese Anderungen wird erreicht, dass der ékologisch sensible Bereich um die Biberinsel von Was-
sersport- und Hafennutzungen zukinftig frei bleiben kann.

Die Darstellung der WaldstraBe als Uberértliche Hauptverkehrsstralie entféllt ab Siidende 225.
Auf den Ausbau des Treidelweges zur Erschlielung der Ferienhauslandschaft wird verzichtet.

Die Darstellung von Bauflachen in Schutzgebieten (LSG, FFH, SPA) in der abschlieRenden Planfas-
sung des FNP erfolgt nur, wenn die verbindliche Bauleitplanung soweit fortgeschritten ist, dass die Be-
stimmungen des Natur- und Landschaftsschutzes dem nicht mehr entgegenstehen.

Anderenfalls werden die betreffenden Flachen vorerst von der Darstellung des FNP ausgenommen und
die Darstellung wird nachgeholt, sobald die verbindliche Bauleitplanung bezlglich der Konfliktbewalti-
gung mit dem Natur- und Landschaftsschutz den entsprechenden Stand erreicht hat.

im Bereich der Sondergebiete Z31, Z32, 236 wird ein Grinstreifen dargestellt, der mindestens den
Uferwall des VoR-Kanals umfasst.

Auch im innerdrtlichen Bereich des ehemaligen Wasser- und Schifffahrtsamtes (Z44) und des ehema-
ligen Kohlelagers (220) werden Grunflachen zur Schaffung eines Uferschutzstreifens und Grunverbun-
des dargestellt.

Die drei im ROV zugelassenen Badestellen / Badestege (Gartenzwerg-. Eichler- und Neitzelstich) wer-
den im FNP nicht dargestellt, da dies nicht erforderlich ist. Nur das Waldbad Zehdenick ist ein Freibad, im
Ubrigen handelt es sich um Badeplatze.

Auf die Badestelle am Herzbergstich wird zur Berlicksichtigung des Hinweises verzichtet.

Die Darstellung der Flache fir das geplante Sondergebiet Z34 (Ferienhausgebiet P5, ehemaliges Werk
IV) im FNP erfolgt erst, wenn die Vereinbarkeit mit den Schutzzielen des LSG auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung hergestellt ist. Bis dahin wird die Flache von der Darstellung ausgenommen.

Die MaBnahmenflache, die dem Ausgleich des betreffenden Eingriffes nach dem Naturschutzrecht dient,
wird im FNP nachgetragen.

Aulerhalb der Vorhaben des ROV sieht der FNP keine neuen Eingriffe in Bereiche mit Niedermoorbo-
den vor. Ob und in wieweit innerhalb der geplanten Ferienhausgebiete in der Tonstichlandschaft Nie-
dermoorbdden in Anspruch genommen werden, zeigt hier die verbindliche Bauleitplanung.

Da die betreffenden Flachen in Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht liegen, kann deren Darstellung
im FNP erst erfolgen, wenn die diesbeziglichen Konfliktldsungen in Aussicht stehen. Dies setzt auch die
Vermeidung bzw. Minimierung und ggf. den Ausgleich von Eingriffen in Niedermoorbdden voraus.

Der Radweg Neuhof-Burgwall auf der Ostseite der L214 und die beiden Radwegebrucken tber die Ha-
vel (neben der Bahnbriicke und neben der Freiarche) werden in die Plandarstellung des LP und in die
Begriindung des FNP aufgenommen.

Der Radweg fuhrt bis zur B109. Er verlauft strallenbegleitend auf der dstlichen Seite und hat Anschluss an
den Radweg Templin. (bereits in Realisierung)
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Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg nahm mit Schreiben vom 24.04.2009
zum Entwurf des FNP vom Dezember 2008 wie folgt Stellung:

Ldie Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fiir das Gebiet der Stadt Zeh-
denick haben wir Ihnen mit Schreiben vom 19.07.2007 mitgeteilt und im Rahmen der Behérdenbetei-
ligung mit Schreiben vom 01.09.2008 erneut zum Entwurf des Flachennutzungsplanes Stellung ge-
nommen und darin auch auf das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens (ROV) ,Ferienhausland-
schaft Zehdenick" vom 29.02.2008 verwiesen.

Die raumordnerischen Beurteilungsgrundlagen haben sich seit unserer letzten Stellungnahme neu-
erlich geédndert:

- Die Verordnung (ber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
ist beschlossen und wird am 15.05.2009 in Kraft treten. Nur bis dahin bleiben die Ziele und Grund-
sétze des LEP GR in Kraft und die Festlegungen des ReP | zu Zentralen Orten anwendbar.

Die aktuelle Fassung des LEP B-B kann im Internet angesehen und heruntergeladen werden und
zwar der Text unter
httD.//al.berlin-brandenburg.de/imperia/md/content/bb-al/landesentwicklunasplanung/lepbb text.pdf

die Festlegungskarte 1 (Gesamtraum) unter
http.://gl.berlin-brandenburg.de/imperia/md/content/bb-ql/landesentwicklungsplanunqg/lepbb festlequngskarte 1.pdf

und die Festlegungskarte 2 (Stadtische Kernbereiche) unter
http.://ql.berlin-brandenburg.de/imperia/md/content/bb-gl/landesentwicklungsplanunqg/lepbb festlequngskarte 2.pdf

- Die Festlegungen aus dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26.07.2000
haben mit Beschluss der Regionalversammiung vom 14.10.2008 nicht mehr den Status von ,in Auf-
stellung befindlichen Zielen" und miissen somit nicht mehr als sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung berticksichtigt werden.

- Die Regionalversammliung hat in gleicher Sitzung den 2. Entwurf des Sachlichen Teilplanes ,Roh-
stoffsicherung und Windenergienutzung" (ReP-RW) beschlossen. Die darin enthaltenen in Aufstel-
lung befindlichen Ziele sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen.

Die Inhalte unserer bisherigen Stellungnahmen und die Mal3gaben aus der landesplanerischen Be-
urteilung zum ROV ,Ferienhauslandschaft Zehdenick" wurden (iberwiegend beriicksichtigt. Teilweise
ergibt sich aus den verédnderten Beurteilungsgrundlagen eine andere Position unsererseits (im Ein-
zelnen s.u.). Da in einigen Féllen auf die verbindliche Bauleitplanung und eine Konfliktlbsung im wei-
teren Verfahren verwiesen wurde, ist eine abschlieBende Bestétigung der Anpassung des Fléchen-
nutzungsplanes an die Ziele der Raumordnung derzeit nicht méglich.

Wohnbaufldchen:

Mit Inkrafttreten des LEP B-B am 15.05.2009 wird Zehdenick geméan Ziel 2.9 LEP B-B Mittelzentrum
in Funktionsteilung mit Gransee sein. Gemél Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsfldchen in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung ohne quantitative Be-
schrédnkung méglich. Auch wenn ein realer Bedarf in dieser Gré8enordnung angesichts der aktuellen
Bevoélkerungsprognosen weiterhin nicht plausibel erscheint, stehen der Darstellung von ca. 30 ha
neuen Wohnbauflédchen dann keine Ziele der Raumordnung mehr entgegen.

Ferienhauslandschaft Zehdenick / Sondergebiete: Die Hinweise und Mal3gaben aus der landespla-
neri-schen Beurteilung vom 29.02.2008 wurden mehrheit-lich berlicksichtigt und umgesetzt, soweit
dies auf der Ebene des FNP méglich und darstellbar ist. Soweit auf die verbindliche Bauleitplanung
und die Konfliktlbsung im weiteren Verfahren verwiesen wurde (zu den Mal3gaben 06,14,19, 27, 28,
29), behalten die Inhalte unserer Stellungnahmen weiterhin ihre Glil-tigkeit. Auch nach Inkrafttreten
des LEP B-B liegen weite Teile der Zehdenicker Tonstichlandschaft und der Bereich entlang der Ha-
vel innerhalb der Fldchen-kulisse des Freiraumverbunds. Geméal3 Ziel 5.2 LEP B-B kann der Frei-
raumverbund nur in Ausnahmefél-len in Anspruch genommen werden. Soweit die ent-sprechenden
Fldchen bis zur Konfliktlbsung von einer Darstellung ausgenommen werden, stehen Ziele der
Raumordnung dem nicht entgegen.

Rohstoffsicherung:

Die beabsichtigte Darstellung Sondergebiet Ferien-hausgebiet Z 35A (P12) sowie die bestandsori-
entierte Darstellung Sondergebiet 6 - Pferdehof westlich des Toetzkestichs (iberlagern das Vorbe-
haltsgebiet ,Sicherung oberflichennaher Rohstoffe" Nr. 59 ,Mildenberg" geméll ReP-RW-Entwurf.
Nach dem vor-gesehenen Grundsatz 1.2 soll dem Belang der Rohstoffsicherung bei der Abwégung
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mit konkurrierenden Raumanspriichen eine hohe Bedeutung zukommen. Die geplante Siedlungs-
entwicklung wirde eine Roh-stoffgewinnung behindern. Als Grundsatz-Entwurf entfaltet diese vor-
gesehene regionalplanerische Festlegung derzeit jedoch keine Rechtswirkung, so dass hier der Pla-
nungsabsicht keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

Die aktuellen regionalplanerischen Beurteilungsgrundlagen wurden in die Begriindung zum FNP Uber-
nommen.

Die Berticksichtigung des rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2. Entwurfs des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008) im Flachennutzungsplanist unter Punkt 3.3.2 dieser Begriindung dargelegt.

Die neu dargestellten Wohnbauflachen in den Ortslagen der Kernstadt und der Ortsteile haben insge-
samt eine geringere GroRe als die vorhandenen Wohnbauflachen im AuRenraum, die der FNP nicht dar-
stellt.

Die neu dargestellten Wohnbauflachen nutzen vorhandene Erschliefungsanlagen und dienen dem LU-
ckenschluss in den bebauten Ortslagen der Kernstadt und der Ortsteile. Sie ermdglichen einen Entwick-
lungsspielraum fir die Zukunft. Sofern fiir einzelne Baugrundstlicke eine entsprechende Verflgbarkeit fir
Bauinteressenten nicht gegeben ist, kann auf andere Baugrundstiicke ausgewichen werden. So wird
gewabhrleistet, dass eine moglichst positive demografische Entwicklung nicht zusatzlich durch die man-
gelnde Verfugbarkeit von Baugrundstlicken erschwert wird.

Die Flachen mit geplanten Nutzungen in der Tonstichlandschaft, deren baulicher Entwicklung die Lage im
Landschaftsschutzgebiet und somit auch Ziel 5.2 gemafll LEPB-B entgegenstehen, werden bis zur Kon-
fliktlosung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung von der Darstellung im FNP ausgenommen.

3.3 Regionalplanung

3.3.1 Beriicksichtigung der Stellungnahmen der Regionalen Planungsgemeinschaft zum FNP

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz- Oberhavel teilte mit Schreiben vom 28.06.2007 zum
Vorentwurf des FNP mit:

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden Erfor-
dernissen der Raumordnung:

- Satzung liber den Regionalplan | (ReP I) Prignitz-Oberhavel Zentrale Orte / Gemeindefunktionen vom 04.
Mérz 1998 (im Amtlichen Anzeiger des Amtsblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)

- Satzung liber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung"

- (ReP-Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel (ReP-Entwurf), Entwurf: Stand 26. Juli 2000

- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung” (ReP-RW), Entwurf vom 27.02.2007.

Gesamtbewertung: Die Planung dient der Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes fiir das Gesamtgebiet
der Stadt Zehdenick. Unter Berticksichtigung der Ist-Situation und der zu erwartenden bzw. angestrebten
Entwicklung soll die Art der Bodennutzung in den Grundziigen dargestellt werden. Ein rechtskréftiger Fl&-
chennutzungsplan lag fiir das Gemeindegebiet bisher nicht vor. In dem vorliegenden Vorentwurf werden 37
ha Wohnbaufldchen, 33 ha gewerbliche Baufldchen, 3 ha gemischte Baufldchen sowie 103 ha Sonderbau-
flachen neu dargestellt. Im Gegenzug wird auf die Darstellung umfangreicher vorhandener isolierter Baufia-
chen im AuBBenbereich verzichtet. Auf die Ausweisung von Windkonzentrationszonen wird verzichtet.

Die reduzierte Baufldchenausweisung durch Verzicht der isoliert gelegenen Siedlungssplitter im AulBenbe-
reich bzw. in 6kologisch wertvollen Bereichen und die Konzentration auf die Ortslagen wird grundsétzlich
begrii3t. Gleiches gilt fiir die Zielsetzung, insbesondere die Kernstadt Zehdenick zu stédrken. Die neu darge-
stellten Baufldchen begriinden jedoch teilweise Konflikte gegeniiber anderen Raumnutzungen. Zudem ist
der Bedarf nicht in allen Féllen nachvoliziehbar oder widerspricht der gewlinschten Konzentration auf den
Hauptort Zehdenick. Wéhrend in der Kernstadt Zehdenick ca. 10 ha Wohnbauerweiterungsflachen ge-
plant sind, werden in den Ortsteilen ca. 27 ha Erweiterungsflachen dargestellt. Konflikte ergeben sich
ebenfalls durch die umfangreiche Entwicklung der Sonderbauflachen. Die Bedenken und Anregungen
werden im Folgenden fiir die konflikttrdchtigen Flachen konkret aufgefiihrt.

Hinweis zu Bedarfsermittlung

Der Bedarfsermittlung fiir die Wohnbaufldchen kann nicht in allen Punkten gefolgt werden. Dies betrifft die
Nichtdarstellung von Siedlungssplittern im AuBenbereich. Das Ziel, an nicht integrierten Standort keine wei-
tergehende Siedlungsentwicklung zu forcieren, wird begrii3t. Gleichwohl sind die faktische Wohnnutzung
an diesen Stellen und der daran gekoppelte Bestandsschutz nominal bei den Wohnbauflachen zu be-
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ricksichtigen, sodass hieraus kein Darstellungsdefizit begriindet werden kann. In der Konsequenz ist
der Zuwachs an Wohnflachen um 37,02 ha als solcher voll in Rechnung zu stellen.

Anmerkung: Die Siedlungssplitterflachen unterscheiden sich von anderen Bauflachen jedoch durch eine gerin-
gere Nutzungsdichte. Wegen der Nichtdarstellung als Bauflachen im FNP steht einer baulichen Verdichtung hier
gemaf §35 BauGB zukunftig u. a. auch die Darstellung des FNP entgegen. Insofern kénnen sie beziglich ihrer
Anrechenbarkeit auf die Bauflachenbilanz des FNP nicht den dargestellten fortzuentwickelnden Bauflachen
gleichgesetzt werden.

Siedlungsflachen

OT Bergsdorf

Die Ergédnzungsfldche Be 1 befindet sich im Vorranggebiet ,Natur und Landschaft". Vorranggebiete ,,Natur
und Landschaft" sind von Nutzungen freizuhalten, die mit der Zweckbestimmung nicht vereinbar sind (vgl.
4.1.1.0.1 ReP-Entwurf). Die Siedlungsentwicklung begriindet dahingehend einen wesentlichen Konflikt. Auf
die Darstellung der Flache sollte verzichtet werden.

Die Ergédnzungsflache Be6 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" bzw.
»Landwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MaBnahmen in ihrer spezifischen
Zweckbestimmung méglichst nicht beeintrdchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf).
Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die als Bestand dargestellte gegeniiberliegende Seite. Vor dem Hin-
tergrund der bestehenden Potenziale in der Ortslage gelten die Fldchen als nicht bedarfsgerecht und wi-
dersprechen der gewiinschten Konzentration auf den Hauptort Zehdenick (vgl. 2.2 (3) ReP |). Auf die
Darstellung der Flache sollte verzichtet werden.

Anmerkung: Auf der B6 gegenulberliegenden Stralenseite wurde in jingerer Vergangenheit ein weiteres
Wohnhaus errichtet, sodass hier ein Bebauungszusammenhang gemal §34 BauGB vorhanden ist.

OT Osterne

Die Ergénzungsflache Os2 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete , Trinkwasserschutz" und
»Landwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen in ihrer spezifischen Zweckbestimmung méglichst nicht
beeintrdchtigt werden (vgl. 4.5.3.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Den Belangen ,Trinkwasserschutz" und
L,Landwirtschaft" ist im Rahmen der Abwédgung ein hohes Gewicht beizumessen. Die Siedlungsentwicklung
begriindet insbesondere gegeniiber dem Trinkwasserschutz Konfliktpotenzial. Ferner gilt, dass die Sied-
lungsflachenentwicklung in diesem Umfang an dieser Stelle nicht notwendig scheint, sodass die Belange
des Freiraumschutzes (berwiegen. Auf die Darstellung der Fldche sollte verzichtet werden.

Die Ergédnzungsfldche Os3 befindet innerhalb der Vorbehaltsgebiete , Trinkwasserschutz" und ,Land-
wirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen in ihrer spezifischen Zweckbestimmung mdglichst nicht beein-
trdchtigt werden (vgl. 4.5.3.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Den Belangen , Trinkwasserschutz" und ,Land-
wirtschaft" ist im Rahmen der Abwégung ein hohes Gewicht beizumessen. Die Siedlungsentwicklung be-
griindet insbesondere gegentiiber dem Trinkwasserschutz Konflikipotenzial. Ferner gilt, dass die Siedlungs-
flachenentwicklung in diesem Umfang an dieser Stelle nicht notwendig scheint, sodass die Belange Frei-
raumschutzes (iberwiegen. Ferner bedeutet die Darstellung der Ergdnzungsfldache die Verfestigung einer
Splittersiedlung und somit einen Beitrag zur Zersiedlung der Landschaft (vgl. 3.5.1.3 ReP-Entwurf). Auf
die Darstellung der Flache sollte verzichtet werden.

OT Badingen
Die Ergdnzungsfldche Ba2 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes , Trinkwasserschutz" bzw. der

Vorbehaltsgebiete , Trinkwasserschutz" und , Landwirtschaft". Die Vorranggebiete ,Trinkwasserschutz"
sind von Nutzungen freizuhalten, die mit der vorrangigen Zweckbestimmung nicht vereinbar sind (vgl.
4.5.2.0.2 ReP-Entwurf). Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MalBnahmen in ihrer spezifi-
schen Bedeutung mdglichst nicht beeintréchtigt werden (vgl. 4.5.3.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Die
Siedlungsentwicklung begriindet insbesondere gegeniiber dem Trinkwasserschutz Konfliktpotenzial. Ferner
gilt, dass die Dimension der angestrebten Entwicklung nicht als bedarfsgerecht gilt und der angestrebten
Konzentration auf den Hauptort Zehdenick widerspricht (vgl. 2.2 (3) ReP I). Auf die Darstellung der Fla-
che sollte verzichtet werden.
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OT Zabelsdorf

Die Ergédnzungsfldche Za6 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" sowie
»Landwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MalBnahmen in ihrer spezifischen
Bedeutung méglichst nicht beeintrdchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Den Belangen
,Naturschutz und Landschaftspflege" sowie ,Landwirtschaft" ist im Rahmen der Abwégung hohes Gewicht
beizumessen. Angesichts der Gesamtentwicklungspotenziale im Ortsteil Zabelsdorf wird kein Bedarf fiir die
Inanspruchnahme der Fldche gesehen. Auf die Darstellung der Fldche sollte daher verzichtet werden.

OT Burgwall
Die Ergdnzungsfldche Bul befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" sowie

»Landwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MalBnahmen in ihrer spezifischen
Bedeutung méglichst nicht beeintrdchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Den Belangen
,Naturschutz und Landschaftspflege" sowie ,Landwirtschaft" ist im Rahmen der Abwégung hohes Gewicht
beizumessen. Angesichts der vorhandenen Potenziale gilt die Entwicklung an dieser Stelle nicht als be-
darfsgerecht. Die Belange von Natur und Landschaft sind héher zu gewichten. Auf die Darstellung der Fl&-
che sollte verzichtet werden.

Im Umfeld von Burgwall werden zahlreiche Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Wochen-
endhausgebiete" als Bestand dargestellt. Diese befinden sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes , Na-
tur und Landschaft". Vorbehaltsgebiete ,,Natur und Landschaft" sollen durch Planungen und MalBnahmen
in ihrer spezifischen Bedeutung mdglichst nicht beeintréchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2 ReP-Entwurf). Den Be-
langen ,Naturschutz und Landschaftspflege” ist im Rahmen der Abwégung hohes Gewicht beizumessen.
Die Darstellung gilt jedoch nicht als bestandsorientiert, sondern birgt deutliche Entwicklungspotenziale. Die
Flachen sind auf den tatsachlichen Bestand zu reduzieren. Eine Einbindung in die Betrachtung zu
dem Projekt ,Ferienhauslandschaft" ist angeraten.

Anmerkung: Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wochenendhausgebiete sind bereits vorhanden. So-
weit sie nicht in Schutzgebieten liegen, soll ihre Darstellung in den Flachennutzungsplan aufgenommen wer-
den, da sie Bestandteil der angestrebten touristischen Gesamtentwicklung sind.
Die Ferienhauslandschaft bezieht sich auf zu vermietende Ferienhduser. Im Unterschied hierzu befinden sich
die vorhandenen Wochenendhauser i. d. R. in privatem Eigentum und werden von den Eigentimern selbst
genutzt. Eine Einbeziehung in das Ferienhausprojekt ist aus diesen eigentumsrechtlichen Griinden kaum mog-
lich.
OT Wesendorf
Die Ergédnzungsfldéche We2 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,,Natur und Landschaft" so-
wie ,Landwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MaBnahmen in ihrer spezifi-
schen Bedeutung méglichst nicht beeintréchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2 und 4.3.1.0.6 ReP-Entwurf). Den
Belangen ,Naturschutz und Landschaftspflege” sowie ,Landwirtschaft" ist im Rahmen der Abwégung ho-
hes Gewicht beizumessen. Der Bedarf fir Wohnbauflachen wird in dieser Gré3enordnung an dieser
Stelle unter Berticksichtigung der Potenziale der Innenentwicklung nicht gesehen. Die Belange des Frei-
raumschutzes lberwiegen. Auf die Darstellung der Flache sollte verzichtet werden.

Die Ergénzungsflache We3 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" so-
wie ,Landwirtschaft" bzw. ,Forstwirtschaft". Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MaR3-
nahmen in ihrer spezifischen Bedeutung méglichst nicht beeintrdchtigt werden (vgl. 4.1.2.0.2, 4.3.1.0.6
und 4.3.2.0.6 f. ReP-Entwurf). Der Bedarf fir Wohnbauflachen wird in dieser GroRenordnung an die-
ser Stelle unter Beriicksichtigung der Potenziale der Innenentwicklung nicht gesehen. Die Belange des
Freiraumschutzes tiberwiegen. Auf die Darstellung der Fldache sollte verzichtet werden.

OT Krewelin

Die Ergédnzungsflache Kr 1 befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes , Forstwirtschaft" als Fla-
che fur die Wiederaufforstung. Die Vorbehaltsgebiete sollen durch Planungen und MalBnahmen in ihrer
spezifischen Bedeutung méglichst nicht beeintréchtigt werden (vgl. 4.3.2.0.6 f. ReP-Entwurf). Dem Belang
JForstwirtschaft" ist im Rahmen der Abwédgung ein hohes Gewicht beizumessen. Bedenken bestehen dar-
Uber hinaus hinsichtlich des Bedarfes. Dieser ist angesichts der vorhandenen Potenziale und der Gré3e
des Ortsteiles nicht erkennbar. Die Entwicklung widerspricht der angestrebten Konzentration auf den
Hauptort Zehdenick. Die Belange des Freiraumschutzes (iberwiegen. Auf die Darstellung der Fldche
sollte verzichtet werden.

Umwandlung Wohnnutzung in bereits bebauten Wochenendhausgebieten durch Umnutzung von
Erholungsgrundsticken

Die Umwandlungsflachen 228, 229 und Z30 gelten als fur die Wohnnutzung ungeeignet. Die Fldche
Z28 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes ,Natur und Landschaft". Innerhalb der Vorrangge-
biete ,Natur und Landschaft" miissen alle Planungen und MalBnahmen mit der festgelegten Zweckbe-
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stimmung vereinbar sein (vgl. 4.1.1.0.1 ReP-Entwurf). Sie sind von entgegenstehenden Nutzungen freizu-
halten. Die Entwicklung der Wohnnutzung qilt als unvereinbare Nutzung. Darliber hinaus gilt die Entwick-
lung an dieser Stelle vor dem Hintergrund ausreichender Potenziale im Siedlungsbereich von Zehdenick
als nicht bedarfsgerecht. Gleiches gilt fiir die Flachen Z29 und Z30, welche sich im Vorranggebiet
» Trinkwasserschutz" befinden. Die Vorranggebiete ,Trinkwasserschutz" sind von Nutzungen freizuhal-
ten, die mit der vorrangigen Zweckbestimmung nicht vereinbar sind (vgl. 4.5.2.0.2 ReP-Entwurf). Die Sied-
lungsentwicklung gilt grundsétzlich als unvereinbare Raumnutzung. Dariiber hinaus mangelt es den Fl&-
chen an einem Siedlungszusammenhang, sodass die Entwicklung an dieser Stelle der Zersiedlung der
Landschaft Vorschub leisten wiirde (vgl. 3.5.1.3 ReP-Entwurf). Auf die Darstellung der Fldchen sollte
verzichtet werden.

Sonderbauflachen Zehdenick

Gegenwartig wird fiir das Vorhaben ,Ferienhauslandschaft Zehdenicker Tonstiche" ein Raumordnungs-
verfahren durchgefiihrt. Ohne dem Raumordnungsverfahren vorgreifen zu wollen, méchten wir lhnen die
zurzeit bestehenden Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel mitteilen.

Die fremdenverkehrstouristische Nutzung entspricht grundsétzlich der Funktion des Raumes (vgl. 6.5.0.2
ReP-Entwurf). Auch die Dimensionierung des Gesamtvorhabens gilt im Zusammenhang mit der Zuord-
nung zum Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Zehdenick als funktionsgerecht (vgl. 6.0.0.2
ReP-Entwurf i.V.m. 3.2.1 (2) ReP |). Die Sonderbaufldchen bewegen sich jedoch in ékologisch wertvollen
Bereichen sowie anderen Restriktionsbereichen. Die Betroffenheit der einzelnen Standorte wird unten ge-
sondert aufgefiihrt.

Die Sonderbaufldche Z31 befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes ,, Natur und Landschaft".
Die Sonderbaufldche Z34 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes ,, Natur und Landschaft" sowie
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes ,Natur und Landschaft". Ferner liegt die Fldche innerhalb des
O0kologischen Freiraumverbundsystems.

Die Sonderbaufldche Z38 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes , Natur und Landschaft" so-
wie innerhalb eines Vorbehaltsgebietes ,Natur und Landschaft". Ferner liegt die Fldche innerhalb
des dkologischen Freiraumverbundsystems. Es werden Uferbereiche unmittelbar in Anspruch ge-
nommen.

Die Sonderbaufidche Z35 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes , Rohstoffsicherung" sowie
innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" und ,Forstwirtschaft".

Die Sonderbaufldche Z37 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes ,, Natur und Landschaft" sowie
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes ,Natur und Landschaft". Ferner liegt die Fldche innerhalb des
O0kologischen Freiraumverbundsystems.

Die Sonderbaufldche Z 39 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes ,Natur und Landschaft". Fer-
ner liegt die Fldche innerhalb des 6kologischen Freiraumverbundsystems. Es werden Uferbereiche
unmittelbar in Anspruch genommen.

Die Sonderbaufldche Z40 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes , Natur und Landschaft" sowie
eines Vorbehaltsgebietes ,, Natur und Landschaft".

Die Sonderbaufldche Z41 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" sowie
» Forstwirtschaft". Ferner liegt die Fldche innerhalb des 6kologischen Freiraumverbundsystems.

Die Sonderbaufldche 242 befindet sich innerhalb der Vorbehaltsgebiete , Natur und Landschaft" sowie
~ Forstwirtschaft". Ferner liegt die Fldche innerhalb des 6kologischen Freiraumverbundsystems.

Die Sonderbaufldche Z43 befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes ,Natur und Landschaft". Fer-
ner liegt die Flache innerhalb des 6kologischen Freiraumverbundsystems. Es werden Uferbereiche
unmittelbar in Anspruch genommen.

Die Sonderbaufldchen 222, Z26b und Z33 waren bereits Gegenstand regionalplanerischer Stellungnahme
(Schreiben vom 06.12.2005). Hier wurde unter der MalBgabe der gewerblich-touristischen Schwer-
punktsetzung die weitgehende Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Regionalplanung festgestellt.
Die Sonderbaufldche 7236 befindet sich innerhalb der regional bedeutsamen Freizeitanlage ,Ziegeleipark
Mildenberg". Die Sonderbaufidche entspricht der fremdenverkehrstouristischen Zweckbestimmung
des Gebietes.
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Hinweise zu Windenergienutzung und Rohstoffsicherung

Die Regionalversammliung der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel hat mit Beschluss
vom 27.02.2007 den Entwurf des Sachlichen Teilplanes ,Rohstoffgewinnung und Windenergienut-
zung" (ReP-RW) gebilligt. Das Planwerk sollte Eingang in das Kapitel ,Ubergeordnete Planungen und
Nutzungsregelungen” Unterpunkt ,Regionalplanung"” finden. Als Anhang erhalten Sie einen Auszug aus
dem Entwurf des ReP-RW fiir den Bereich Zehdenick.

Im Bereich Windenergienutzung wird auf die Mdglichkeit der kommunalen Steuerung verzichtet. Windkon-
zentrationszonen werden nicht dargestellt. Aus Griinden der Planungssicherheit, insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem Repowering, sollten die Windeignungsgebiete auch im Fldchennutzungsplan dar-
gestellt werden. In jedem Fall sind die Windeignungsgebiete von entgegenstehenden Nutzungen freizu-
halten.

Fiir den Bereich Rohstoffsicherung ist der Entwurf des ReP-RW das malRgebliche Planwerk. Hier
sind die Festsetzungen des ReP-Entwurf aus dem Jahr 2000 nunmehr obsolet. Die Darstellung der Fla-
chen fiir Abgrabungen und die Gewinnung von Bodenschétzen sollte sich an den Vorranggebieten des
ReP-RW orientieren.

Das Gebiet in Klein-Mutz ist entsprechend zu vergrofRern.

Umgekehrt sollte das Gebiet in Burgwall aus Griinden der Konfliktminimierung deutlich verkleinert und
nicht das gesamte bergrechtliche Bewilligungsfeld dargestellt werden.

Im Kapitel 17.6 ,Flachen fiir Abgrabungen und die Gewinnung von Bodenschétzen" wird ein Vorbehalts-
gebiet Rohstoffsicherung unter Verweis auf den ReP-Entwurf benannt. Im Gebiet von Zehdenick gibt es
aufgrund der Planungshistorie jedoch lediglich Vorranggebiete ,Rohstoffsicherung” (VR43 , Ziegelton
Burgwall", VR44 ,Mildenberg" und VR 47 Klein-Mutz). Vorbehaltsgebiete ,,Rohstoffsicherung” gibt es
nicht.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz- Oberhavel teilte mit Schreiben vom 06.08.2008 zum
Entwurf des FNP (Mai 2008) mit:

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden
Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung (ber den Regionalplan | (ReP [) Prignitz-Oberhavel Zentrale Orte/Gemeindefunktionen
vom 04. Mérz 1998 (im Amtlichen Anzeiger des Amtsblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung"
(ReP-Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003) Regionalplan
Prignitz-Oberhavel (ReP-Entwurf), Entwurf: Stand 26. Juli 2000

- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung" (ReP-RW). Entwurf vom
27.02.2007.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick war im Rahmen der friihzeitigen Beh6rdenbeteiligung
bereits Gegenstand regionalplanerischer Stellungnahme (vgl. Schreiben vom 29.06.2007). Seiner-
zeit wurden diverse Anregungen und Hinweise gegeben, die im vorliegenden Entwurf teilweise Be-
riicksichtigung gefunden haben. Gegeniiber dem Vorentwurf wurden insbesondere die neuen
Wohnbauflachen in den Umlandgemeinden reduziert sowie die Ergebnisse des Raumordnungsver-
fahrens zu der ,Ferienhauslandschaft Zehdenick" eingearbeitet. Nunmehr sind ca. 33 ha neue
Wohnbauflachen, 4 ha Gewerbegebiete und 64 ha der Erholung dienende Sondergebiete darge-
stellt.

Redaktionelle Hinweise
(Anm.: Die redaktionellen Hinweise wurden in die vorliegende Begriindung eingearbeitet.)

Hinweis zu Bedarfsermittiung

Bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf wurde kritisch angemerkt, dass die Ermittlung des Be-
darfes an neuen Wohnbaufldchen nicht plausibel ist. Die Hinweise sind im vorliegenden Entwurf
nicht berticksichtigt worden. Im Einzelnen betrifft dies folgende Punkte:

- Bevélkerungsentwicklung: Es wird festgestellt, dass die Zahl der Einwohner im Planungszeitraum
deutlich sinken wird. Die zu Grunde liegende Bevélkerungsprognose geht von einem Riickgang der
Einwohnerzahlen um 12 % gegeniiber dem Jahr 2004 auf ca. 13.000 Menschen im Jahr 2020 aus.
Die aktuelle Bevélkerungsprognose aus dem Jahr 2008 geht von einem Riickgang der Einwohner-
zahlen um 16 % auf ca. 12.300 Menschen bis 2020 aus und bestéatigt somit den Trend. Altersstruk-
turell werden die Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie insbesondere die Zahl der Erwachsenen
deutlich stérker zuriickgehen, wahrend die Zahl der Alten erheblich zunehmen wird. Aus diesen Er-
kenntnissen wird abgeleitet, dass die Bevélkerungsentwicklung keine neuen Baulandausweisungen
notwendig macht.
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- verdnderte Wohnformen: Es wird ausgefihrt, dass die Stadt Zehdenick auf Grund des liberdurch-
schnittlichen Mietwohnungsanteils auch an nicht integrierten Standorten einen Eigenbedarf an Fl&-
chen fiir selbstgenutztes Wohneigentum, insbesondere Einfamilienhduser, hat. Eine Quantifizierung
der Daten erfolgt nicht.

- nicht dargestellte Bestandsflachen im Aul3enbereich: Es wird ausgefihrt, dass im Plangebiet ca. 39
ha vorhandene Wohnbaufldchen wegen ihrer nicht integrierten Lage, Konflikten gegenliber anderen
Raumnutzungen sowie abweichenden stadtebaulichen Zielen im Flachennutzungsplan nicht darge-
stellt werden. Diese 39 ha werden dann als Darstellungsdefizit benannt.

- Innenentwicklungspotenziale: Entwicklungsmdéglichkeiten im Innenbereich, d. h. sowohl innerértli-
che bzw. planerisch bereits gesicherte Freiflachen als auch Wohnungsleerstdnde werden bei der
Bedarfsermittlung nicht betrachtet,

Unter Bertlicksichtigung der oben aufgefiihrten Punkte kann der Bedarf fiir die Neuausweisung von
Wohnbauflachen nicht nachvollzogen werden. Die Bedarfe werden einzig im Fall der nicht darge-
stellten Wohnbaufldchen im AuRenbereich quantifiziert. Diese kénnen jedoch nicht als Bedarf ange-
rechnet werden. Dies wiirde ansonsten bedeuten, dass die neuen Bauflachen fiir die Bewohner die-
ser Flachen vorgehalten werden miissten und dass diese innerhalb des Planungshorizonts von 15
Jahren einen Wohnstandortwechsel hin zu integrierten Lagen vollziehen miissten. Zudem sind die
Wohnbauflédchen durch eine geringere Bebauungsdichte gekennzeichnet, sodass nicht in gleichem
Umfang neue Flache zur Verfiigung gestellt werden miissten. Unabhéngig von dieser theoretischen
Diskussion, bleiben die Wohnbaufldchen auf Grund des Bestandsschutzes faktisch vorhanden. Die
erheblich negative zukiinftige Bevélkerungsentwicklung, die zu wesentlichen Teilen en-dogenen Ur-
sprungs ist, d. h. auf die natiirliche Bevél-kerungsbewegung zuriickzufiihren ist, wird bei der Be-
darfsermittlung nicht hinreichend beriicksichtigt. Hier fehlen quantitative Annahmen zu den Auswir-
kungen auf die Fldchenbedarfe auch negativer Art. Die Innenentwicklungspotenziale werden eben-
falls nicht betrachtet.

Gegeniiber dem Vorentwurf fand eine deutliche Reduzierung der Wohnbaufléchen statt. Insgesamt
wur-de auf die Darstellung von 19 ha neuer Wohnbauflachen verzichtet. Dennoch ist der Bedarf an
neuen Wohnfldchen vor diesem Hintergrund nicht nachvollziehbar. Die Voraussetzungen fiir die
ausnahmsweise Inanspruchnahme von Flachen aul3erhalb der dargestellten Siedlungsbereiche sind
somit nicht erfillt (vgl. Z 3.4.0.4 ReP-Entwurf).

Anregung: Die Bedarfsermittlung sollte entsprechend der oben aufgefiihrten Punkte (iberarbeitet
werden. Die Bevélkerungsprognose, die nicht dargestellten Bestandsflachen, die verdnderten Wohn-
formen sowie die Innentwicklungspotenziale sollten nachvollziehbar beriicksichtigt werden.

Die Reduzierung der neuen Wohnbaulandfldchen wurde insbesondere in den Umlandgemeinden
vollzogen. Dadurch betrégt das Verhéltnis von Neuausweisungen in Kernstadt und Umland nunmehr
60 : 40. Dies entspricht der gegenwértigen Verteilung der Einwohner. Von einem Konzentrationsge-
danken zu Gunsten der Kernstadt Zehdenick kann dabei jedoch nicht ausgegangen werden, weil
dadurch lediglich der Status quo festgeschrieben wird. Immerhin erméglicht ein Zuwachs von insge-
samt 13 ha in den Umlandgemeinden einen ungeféhren Zuwachs von 195 Wohneinheiten bzw. 450
Einwohnern, bei einem erwarteten Einwohnerriickgang von ca. 1.700 Einwohnern im Planungszeit-
raum.

Siedlungsflachen

Neben den Bedenken zur Bedarfsermittlung wurden im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteili-
gung Anregungen und Bedenken zu den neuen Siedlungsfldchen im Zusammenhang mit konkurrie-
renden Raumanspriichen geédullert. Die Anregungen wurden im vorliegenden Entwurf zum (iberwie-
genden Teil beriicksichtigt. Im Ubrigen (Fléche gegeniiber Be 6, Wochenendhausgebiet Burgwall,
We 2) ist die Begriindung fiir die Beibehaltung der Fldéchen sachgerecht und plausibel, sodass die
Bedenken ausgerdumt wurden.

Die Entwicklung der Siedlungsflachen gilt jedoch unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen zu der
Bedarfsermittlung als nicht bedarfsgerecht (vgl. G 2.1 (6) ReP ). Die entsprechenden Anregungen
sind zu berticksichtigen.

Umwandlung von Wochenendhaugebieten in Wohnbaugebiete
Den Anregungen zur Umwandlung von Wochenend-hausgebieten in Wohngebiete wurde teilweise
gefolgt. Die Fldachen Z 29 und Z 30 werden nicht als Wohnbauflachen dargestellt. Die Flache Z 28
wird weiterhin als Wohnbaufldche dargestellt. Die Begriindung gilt als sachgerecht und plausibel.
Die Bedenken zur Lage der Fldchen werden nicht aufrecht erhalten.

Sonderbauflachen

46



Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick Teil 1/2 Mai 2010

Im vorliegenden Entwurf wurden die Ergebnisse des Raumordnungsverfahrens zur ,Ferienhaus-
landschaft Zehdenick" eingearbeitet. Die im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gegebe-
nen Hinweise wurden teilweise beriicksichtigt. Teilweise waren die Fldchen bereits Gegenstand
regionalplanerischer Stellungnahme im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

- Z 31: Die Flache befindet sich im Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft (vgl. Festlegungskarte
ReP-Entwurf). Innerhalb der Vorbehaltsgebiete ,Natur und Landschaft" sollen Planungen und Mal3-
nahmen die besondere Bedeutung des Gebietes fiir den Naturschutz und die Landschaftspflege
mdglichst nicht beeintrdchtigen (vgl. 4.1.2.0.1 ReP-Entwurf). Den Belangen ist im Rahmen der Ab-
wégung hohes Gewicht beizumessen. Die besondere Wertigkeit des Gebietes griindet sich im We-
sentlichen auf der Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Obere Havelniederung". Ansons-
ten efflillt die Planung an dieser Stelle die weitergehenden Standortanforderungen an Freizeitanla-
gen. Die Vereinbarkeit der Planung kann hergestellt werden, sofern die Konflikte gegeniiber dem
Landschaftsschutzgebiet gelést werden.

- Z 34: Die Fldche war im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan ,Werk IV" bereits Gegens-
tand regionalplanerischer Stellungnahme. Es gilt, dass die Planabsicht in ihrer konzeptionellen Aus-
richtung der touristischen Funktion des Raumes entspricht (vgl. 6.5.0.2 und 6.5.7.1 ReP-Entwurf).
Sie ist dem Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Zehdenick zugeordnet (vgl. 6.0.0.2
ReP-Entwurf). Das Ferienhausgebiet ist nicht den bestehenden Siedlungsflichen zugeordnet und
befindet sich nicht im funktionalen Zusammenhang mit dem Zentrum der Stadt Zehdenick, wohl aber
mit den Tonstichen als touristische Attraktion (vgl. 6.1.0.1 ReP-Entwurf). Die Pla-nung wird dariiber
hinaus der regionalplanerischen Zielsetzung gerecht, Freizeitanlagen, nicht in Uferndhe zu errichten
(vgl. 6.1.0.2 ReP-Entwurf).

Konflikte kénnen sich insbesondere gegentliber dem Naturschutz und der Landschaftspflege erge-
ben. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Fiirstenberger
Wald- und Seengebiet” in rdumlicher Ndhe zu den gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Gebieten
~Zehdenicker-Mildenberger Tonstiche" (FFH) und ,Obere Havelniederung" (SPA). Planungen und
MalBnahmen sollen die Eignung und Bedeutung der Gebiete fiir den Naturschutz und die Land-
schaftspflege nicht beeintréchtigen (vgl. 4.1.2.0.1 f. ReP-Entwurf). Insbesondere MalRnahmen der
Siedlungstétigkeit sind zu vermeiden (vgl. 4.2.1.0. | ReP-Entwurf).

Den dargestellten Vorbehaltsgebieten ,Natur und Landschaft" bleibt grundsétzlich ihre Eignung und
Bedeutung fir den Naturschutz dann erhalten, wenn bei der Abwédgung konkurrierender Nutzungs-
anspriiche der besonderen Zweckbestimmung ein hoher Stellenwert beigemessen wird. Auf Grund
seiner industriellen Vergangenheit ist das Gebiet in gréBerem Umfang bereits baulich vorgepréagt.
Insgesamt ist die Anlage in ihrer konzeptionellen Ausrichtung und Dimensionierung dennoch geeig-
net eine Beeintrdchtigung der besonderen 6kologischen Bedeutung darzustellen.

- Z 35: Die Flache Z 35 A befindet sich weiterhin in einem Vorranggebiet ,Sicherung oberflachenna-
her Rohstoffe" (vgl. Festlegungskarte ReP-RW). Die Vorranggebiete sind von Bebauung freizuhalten
(vgl. Z | ReP-RW). Im Zusammenhang mit der Fldche wurde im Rahmen der Beteiligung zum sachli-
chen Teilplan ,Rohstoffsicherang und Windenergienutzung" eine Erérterung mit der Stadt Zehdenick
und den Inhaber der Bergrechte durchgefiihrt. Im Ergebnis ist zu erwarten, dass die Flache zukiinf-
tig als Vorbehaltsgebiet dargestellt wird. Ungeachtet dessen ist dem Belang des Lagerstéttenschut-
zes hohe Bedeutung beizumessen. Bis dahin ist die Darstellung des Sondergebietes nicht mit den
Erfordernissen der Regionalplanung vereinbar.

Windenergienutzung

Im vorliegenden Entwurf werden nun Sondergebiete fiir die Windenergienutzung ausgewiesen. Die-
se orientieren sich am Sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind). Gegeniiber den Dar-
stellungen des ReP-Wind werden lediglich Abstdnde zu den linienhaften Verkehrsinfrastrukturen
abweichend dargestellt. Die Darstellungen entsprechen somit den Zielen der Regionalplanung. Es
sei lediglich darauf hingewiesen, dass bei der Aufstellung des Sachlichen Teilplanes ,,Rohstoffsiche-
rung und Windenergienutzung" die Gebiete ,Zabelsdorf /Altliidersdorf und ,Mildenberg / Badingen"
geringfligig modifiziert worden. Das WEG 39 ,Zabelsdorf / Altliidersdorf wurde im Norden entspre-
chend des Siedlungspuffes geringfiigig vergré3ert. Das WEG 40 ,Mildenberg / Badingen" wurde im
Nordosten bis zur 110-kV-geringfiigig erweitert.
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Rohstoffsicherung

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde angeregt, sich an den Darstellungen des
ReP-RW zu orientieren. Die Anregungen wurden im vor-liegenden Entwurf nicht berticksichtigt.

- Es sei noch einmal darauf hingewiesen, dass das mal3gebliche Planwerk fiir die Rohstoffsicherung
nicht der Regionalplan-Entwurf, sondern der Sachli-che Teilplan ,Rohstoffsicherung und Windener-
gie-nutzung" ist. Entsprechendes ist in der Erlduterung zu lberarbeiten.

- Ein Vorbehaltsgebiet an der westlichen Gemarkungsgrenze von Mildenberg gibt es nicht.

- VR 43 ,Ziegelton Burgwall": Die Darstellung im Flachennutzungsplan orientiert sich an Bergwerks-
eigentum. Im Bereich im Osten der im ReP-RW dargestellt wird, stellt der FNP Wald dar. Es handelt
sich um eine bestandsorientierte Darstellung, die den regio-nalplanerischen Erfordernissen nicht
entgegensteht. Im Westen stellt der Regionalplan in den sensibleren Bereich (Natur und Landschaft,
Mensch) weniger Fldchen als Vorranggebiet dar, bleibt also hinter dem Bergwerkseigentum zurtick.
Insofern sind die durch die Stadt Zehdenick benannten Konflikte bekannt und auf Ebene der Regio-
nalplanung berlicksichtigt. Auch die Stadt Zehdenick hat hier die Méglichkeit auf die Kennzeichnung
der aus ihrer Sicht sensiblen Bereiche verzichten und hinter dem Bergwerkseigentum zurtickbleiben.

- VR 44 Mildenberg": Die Darstellung im Fldchennutzungsplan entspricht dem ReP-RW. Es sei le-
diglich darauf hingewiesen, dass zukiinftig das Gebiet nicht mehr als Vorranggebiet, sondern ledig-
lich als Vorbehaltsgebiet transportiert werden soll.

- VR 47 ,Klein-Mutz": Die Darstellung entspricht dem Bergwerkseigentum. Im ReP-RW wird nur die

Fléache nérdlich der Strale als Vorranggebiet ,Sicherung oberflachennaher Rohstoffe"” gesichert. Ein
Widerspruch zu den Erfordernissen der Regionalplanung besteht jedoch nicht.

Die Hinweise wurden im Entwurf des FNP vom Dezember 2008 wie folgt beriicksichtigt:

Die Angaben der aktuellen Bevolkerungsprognose wurden in die Begriindung Gbernommen.

Der sich aus dem uiberdurchschnittlich hohen Mietwohnungsanteil ergebende Bedarf wird wie folgt
quantifiziert:

In Zehdenick und den Ortsteilen ist Wohneigentum i. d. R. in Form von Einfamilienhdusern vorhanden.
Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhausern sind i. d. R. Mietwohnungen. Das Statistische Bundesamt
hat in seinem Datenreport 2006, Teil 1, ermittelt, dass die Eigentiimerquote bei Wohneigentum im Jahr
2002 in Deutschland bei 42,6% lag. Hierbei war sie im friheren Bundesgebiet mit 44,6% wesentlich ho-
her als in den neuen Bundeslandern und Ostberlin, wo sie bei 34,2% lag.

Nach Angaben des Landesbetriebes fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg zum
Wohnungs- und Gebaudebestand im Land Brandenburg 2005 war in Zehdenick am 31.12.2005 ein Anteil
von 2.323 Wohnungen in Einfamilienhausern vorhanden. Das sind 31,7% der in diesem Bericht erfassten
insgesamt 7.223 Wohnungen. Somit ist davon auszugehen, dass der Eigentumsanteil von Wohnungen in
Zehdenick sogar noch unter dem ostdeutschen Durchschnitt liegt. Zum Durchschnitt der alten Bundes-
lander besteht eine Differenz von ca. 13%. Bezogen auf den Wohnungsbestand von Zehdenick sind das
ca. 940 Wohnungen, die bei durchschnittlichem bedarfsgerechtem Wohnungsangebot nicht als Mietwoh-
nungen sondern in Form vom Wohneigentum, d. h. z. B. Einfamilienhdusern vorhanden sein muissten.
(Das ist mehr, als im Zeithorizont des FNP auf den geplanten Bauerweiterungsflachen errichtet werden
koénnten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Bildung von Wohneigentum auch im innerstadtischen
Bereich und durch Verdichtung im Bestand weiter voranschreiten wird und deshalb keine Unterversor-
gung mit Bauland im Zeithorizont des FNP entsteht.)

Der Bedarf an selbst genutztem Wohneigentum wird durch die tatsachliche Entwicklung bestatigt. Die
Analyse im wohnungswirtschaftlichen Konzept der Stadt Zehdenick (Spath & Nagel, Entwurf 23.10.2008)
kommt zu dem Ergebnis, dass in Zehdenick in den vergangenen Jahren fast ausschlief3lich Wohnungen
in Einfamilienhausern errichtet wurden und dieser Trend anhalt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Angleichung des Wohneigentumsanteiles an den Bundesdurch-
schnitt in Zehdenick zu erheblichen stadtebaulichen Missstanden in der Altstadt fihren wird. Der Miet-
wohnungsanteil in der Altstadt nimmt mit ca. 1000 Wohnungen nur einen Anteil von ca. 20 % der insge-
samt 4.900 Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhausern in Zehdenick ein. Auf Grund der industriellen
Vorgeschichte der Stadt Zehdenick entstand im 20. Jahrhundert ein groRer Anteil Mietwohnungen au-
Rerhalb der Altstadt. Ein Teil des Mietwohnungsbestandes befindet sich in mehrgeschossigen Zieglerka-
sernen im Auflienraum. Heute ist hier bereits erheblicher Leerstand vorhanden und eine Wiedernutzung
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dieser Zieglerkasernen im AuRenraum wird gemaf FNP i.d.R. nicht angestrebt. (sh. hierzu auch unter 6.
der Begriindung zum FNP)

Die neu geplanten Wohnbauflachen sind kleiner als die nicht dargestellten Flachen. Auf den nicht
dargestellten Flachen der Zieglerkasernen im AuRenraum sind i.d.R Mehrfamilienhduser vorhanden, die
zunehmenden Leerstand aufweisen. Auf den geplanten Bauflachen ist die Entwicklung von Wohneigen-
tum in Form von Einfamilienhdusern vorgesehen. Die Begriindung des Bedarfes wird prazisiert. (sh. hier-
zu auch vorstehende Erlauterung)

Die Angaben zum Bedarf mit Blick auf die Einhaltung der Vorgaben der Raumordnung und Landes-
planung werden wie folgt untersetzt:

Auf den im Entwurf des FNP vom Mai 2008 neu geplanten Bauflachen ware die Errichtung von ca. 357
neuen Wohnhdusern moglich, die i. d. R. Einfamilienhduser waren. Hinzu kommen die bereits durch Be-
bauungsplan bzw. Innenbereichssatzung festgesetzten Bauflachen, auf denen die Errichtung weiterer 75
WE mdglich wére. Insgesamt halt der FNP somit Baulandreserven fir 432 WE vor. Ein Anteil von 306
moglicher WE (71%) liegt in der Kernstadt, wo 67,7% der Einwohner leben. Wegen der rechtskraftigen
Innenbereichssatzung des OT Klein-Mutz entfallen 32 WE (7,4%) auf diesen OT. Fur die dbrigen 12 OT
verbleiben zusammen 94 WE (21,6%), obwohl hier 29% der Einwohner leben. Somit ist eine Konzentrati-
on der Zuwachsflachen auf die Kernstadt gegeben.

Gemal Wohnungswirtschaftlichem Konzept (INSEK Gransee-Zehdenick, Entwurf 23.10.2008) wurden
zwischen 1997 und 2007 jahrlich ca. 38 Wohnungen mehr errichtet, als abgangig waren. Der Neubau
erfolgte, insbesondere in den letzen Jahren, Uberwiegend in Form von Einfamilienhdusern. Die Aufgabe
von Wohnungsnutzungen erfolgt oft an den im Aulenraum liegenden Standorten von ehemaligen Zieg-
lerkasernen.

Geht man von 2003 bis 2008 von 6 mal 38 = 228 neuen Wohnungen aus, ergeben sich 228 realisierte
WE. Im FNP (Mai 2008) war eine Baulandreserve fiir 435 WE vorgesehen. Insgesamt ergeben sich so
fur den Zeitraum 2003 bis zum Ende des Zeithorizonts des FNP 228+435=701 WE. Diese Gesamtsum-
me liegt unterhalb der raumordnerischen Vorgabe (728 WE) (sh. Stellungnahme der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung (GL) zum Entwurf Mai 2008).

Im hier vorliegenden Uberarbeiteten Entwurf wird der Realisierungsstand der Wohnbebauung 2008 be-
rucksichtigt und einzelne Teilflache, die zwischenzeitlich bebaut wurden, werden als Bestand dargestellt.
Andere Flachen wurden als gemischte Bauflache (Steindammer Weg: Z6, Z7, Z8) dargestellt, um hier
auch die Entwicklung gewerblicher Nutzungen zu ermdglichen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Insgesamt reduziert sich die Baulandreserve fir Wohnnutzungen hierdurch nochmals geringfugig.

Wie in der o. g. Stellungnahme der GL ausgeflhrt wird, liegen mit dem Entwurf des Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 weitere in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung vor. (zwischenzeitlich in Kraft getreten, sh. unter 3.2.1) GemaR Ziel 2.9
soll die Stadt Zehdenick Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee sein. Die Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen soll nach den Festlegungen des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B-Entwurf somit tber
den Eigenbedarf hinaus zulassig sein. Gemaf Ziel 4.2 LEP B-B-Entwurf sollen neue Siedlungsflachen an
vorhandene Siedlungsgebiete anschlielen.

Vor diesem Hintergrund wird die nun verbliebene Neuausweisung von Wohnbauflachen als angemessen
erachtet.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz- Oberhavel teilte mit Schreiben vom 16.04.2009 zum
Entwurf des FNP (Dezember 2008) mit:

sDie Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgen-
den Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung liber den Regionalplan | (ReP ) Prignitz-Oberhavel Zentrale Orte/Gemeindefunktionen
vom 04. Méarz 1998 (im Amtlichen Anzeiger des Amtsblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)

- Satzung dber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung"
(ReP-Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung" (ReP-RW), Entwurf
vom 14.10.2008.

Die Planung war bereits mehrfach Gegenstand regionalplanerischer Stellungnahme (zuletzt
Schreiben vom 06.08.2008). Seinerzeit wurden Bedenken zur Wohnbaufldchenentwicklung ge-
dullert. Diese betrafen die Bedarfsermittlung und das Verhéltnis von Kernstadt- und Umlandent-
wicklung. Ferner wurden Hinweise zu den regionalplanerischen Grundlagen, zu den Sonderge-
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bieten fiir die Windenergienutzung und Fléachen fiir die Rohstoffgewinnung gegeben. Den Anre-
gungen wurde teilweise gefolgt. Gegentiber dem vorherigen Entwurf wurden insbesondere die
Wohnbauflachen, gemischten Baufldche und Sonderbaufldchen modifiziert sowie die Begriin-
dung Uberarbeitet.

Hinweise zu den ubergeordneten Planungen und Nutzungsregelungen

Die Regionalversammliung hat in ihrer Sitzung vom 14.10.2008 den 2. Entwurf des Sachlichen
Teilplanes ,Rohstoffsicherung und Windenergienutzung" (ReP-RW) beschlossen. Flir den Be-
reich Rohstoffsicherung ist der 2. Entwurf nunmehr die alleinige regionalplanerische Beurtei-
lungsgrundlage. Im Bereich Windenergienutzung sind die Ziele des 2. Entwurfs ebenfalls als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen. Die Begriindung sollte entspre-
chend liberarbeitet werden. Im Kapitel 3.3.2.2 sollten in Analogie zu den Windeignungsgebieten
die Rohstoffsicherungsfldchen in Zehdenick (VR 39 ,Ziegelton Burgwall”, VR 42 ,Klein-Mutz", VB
59 ,Mildenberg") und die daran gekniipften inhaltlichen Anforderungen benannt werden. Dem
Abbau der oberflachennahen Rohstoffe entgegenstehende Nutzungen sind in den Vorranggebie-
ten ausgeschlossen (vgl. Z 1.1 ReP-RW). In den Vorbehaltsgebieten kommt dem Belang der
Rohstoffsicherung bei der Abwédgung mit konkurrierenden Raumanspriichen, welche eine mégli-
che Rohstoffgewinnung dauerhaft erschweren oder behindern, eine hohe Bedeutung zu (vgl. G
1.2 ReP-RW).

Ferner hat die Regionalversammlung beschlossen, den integrierten Regionalplan in seiner ge-
genwértigen Ausrichtung nicht weiter zu verfolgen. Der Regionalplan aus dem Jahr 2000 (ReP-
Entwurf) gilt nicht mehr als ,in Aufstellung befindlich". Seine Inhalte entfalten keine unmittelbare
Bindungswirkung mehr. Auch dies sollte in der Begriindung (iberarbeitet werden.”

Die aktuellen regionalplanerischen Beurteilungsgrundlagen wurden in die Begrindung zum FNP Uber-
nommen.

Gemal Mitteilung der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg mit Schreiben vom
24.04.2009 zum Entwurf des FNP vom Dezember 2008 sind mit dem In-Kraft-Treten der Verordnung tber
den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15.05.2009 die Ziele und Grundsatze des
ReP | zu Zentralen Orten nicht mehr anwendbar.

Die Beriicksichtigung des rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2. Entwurfs des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008) im Flachennutzungsplanist unter Punkt 3.3.2 dieser Begriindung dargelegt.

Weiter heil’t es in 0. g. Stellungnahme:
JHinweise zur Bedarfsermittlung und Wohnbauflachenentwicklung
Im bisherigen Verfahren wurden Bedenken gegeniiber der Ermittlung des Wohnbaufldchenbe-
darfs und der Verteilung der Baulandreserven gedul3ert. Die Bedenken wurden nicht vollstdndig
ausgerdumt.
Grundsétzlich gilt, dass Zehdenick als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums (vgl. Z
3.2.1 (2) ReP 1) und zuklinftiges gemeinsames Mittelzentrum mit Gransee auf Grund von Lage
und Ausstattung eine wichtige Versorgungsfunktion fiir sein Umland wahrnimmt. Insofern ist die
Entwicklung der Wohnbaufldchen funktionsgerecht.
Der Bedarf fiir ca. 30 ha Baulandreserven kann vor dem Hintergrund eines prognostizierten Be-
vilkerungsverlustes von ca. 15 % bis 2020 und ca. 30 % bis 2030 (vor allem bei der Bevélkerung
im erwerbsfdhigen Alter), nicht beriicksichtigter Verdichtungspo-tenziale und Leerstdnde weiter-
hin nicht plausibel. Die Anrechnung der nicht dargestellten AuBenbereichsfldchen auf die Bilanz
ist nicht nachvollziehbar Der Mietanteil ist nicht héher als in strukturell vergleichbaren Raumen.
Eine Angleichung an das durchschnittliche Niveau der alten Lénder durch Ausweisung neuer
Baulandreserven ist nicht realistisch. Eine Konzentration der Siedlungsfléchenentwicklung auf die
Kernstadt ist nicht erkennbar. Die Fldchen werden entsprechend des Status quo verteilt.
Die Siedlungsfldchenentwicklung sollte sich vor dem Hintergrund der demographischen Entwick-
lung stérker auf die Kernstadt konzentrieren.”

Mit Schreiben vom 24.04.2009 bestatigte die GL die Vereinbarkeit der im FNP dargestellten Wohnbaufla-
chen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die neu dargestellten Wohnbauflachen in den Ortslagen der Kernstadt und der Ortsteile haben insgesamt
eine geringere GroRe als die vorhandenen Wohnbauflachen im AuRenraum, die der FNP nicht darstellt.
Die neu dargestellten Wohnbaufldchen nutzen vorhandene Erschlieungsanlagen und dienen dem LU-
ckenschluss in den bebauten Ortslagen der Kernstadt und der Ortsteile. Sie ermdglichen einen Entwick-
lungsspielraum fir die Zukunft. Sofern flir einzelne Baugrundstiicke eine entsprechende Verfiigbarkeit fir
Bauinteressenten nicht gegeben ist, kann auf andere Baugrundstlicke ausgewichen werden. So wird ge-
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wahrleistet, dass eine moglichst positive demografische Entwicklung nicht zusatzlich durch die mangelnde
Verflgbarkeit von Baugrundstticken erschwert wird.

Weiter heil3t es in 0. g. Stellungnahme:

.Bedenken zu den Sondergebieten fur die Erholung

Die Anderungsfidche Z 35A sowie das Sondergebiet 6 westlich des Toetzkestichs befinden sich
innerhalb des Vorbehaltsgebietes ,Sicherung oberflachennaher Rohstoffe” Nr. 59 ,Mildenberg".
In den Vorbehaltsgebieten kommt dem Belang der Rohstoffsicherung bei der Abwégung mit
konkurrierenden Raumanspriichen, welche eine mobgliche Rohstoffgewinnung dauerhaft er-
schweren oder behindern, eine hohe Bedeutung zu (vgl. G 1.2 ReP-RW). Die Siedlungsentwick-
lung behindert die Rohstoffgewinnung. Auf die Darstellung der benannten Sondergebiete sollte
verzichtet werden."

Die Entwicklung der Anderungsflaiche Z 35a war im Ergebnis des ROV festgelegt worden. Wegen der
Lage im LSG wird die Flache von der Darstellung des FNP ausgenommen.

Auch das SO6 (Pferdehof) liegt innerhalb eines LSG und zugleich innerhalb einer Flache mit Bergrecht.
Deshalb wird auch diese Flache von der Darstellung des FNP ausgenommen.

Die Beriicksichtigung des rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2. Entwurfs des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008) im Flachennutzungsplanist unter Punkt 3.3.2 dieser Begriindung dargelegt.

Weiter heil’t es in 0. g. Stellungnahme:
JHinweise zu den Sondergebieten fur die Windenergienutzung
Die Darstellungen der Sondergebiete fiir die Windenergienutzung orientieren sich an den Fest-
setzungen des sachlichen Teilplans ,Windenergienutzung" aus dem Jahr 2003.
Der Plan wird gegenwaértig fortgeschrieben. Am 14.10.2008 hat die Regionalversammlung den 2.
Entwurf des sachlichen Teilplans ,Rohstoffsicherung und Windenergienutzung" beschlossen.
Von den Anderungen ist auch das Stadtgebiet von Zehdenick betroffen. Das Windeignungsgebiet
L~Zabelsdorf/Altllidersdorf* soll im Norden reduziert werden. MaR3geblich ist der Siedlungsabstand
von 1.000 m zur Ortslage Zabelsdorf.
Das Windeignungsgebiet Nr. 44 L bwenberger Land - Falkenthal" befindet sich nicht im Stadtge-
biet von Zehdenick. Eine Darstellung ist nicht notwendig.“

Die Darstellung des Sondergebietes fir Windenergienutzung im Windeignungsgebiet ,Zabels-
dorf/Altlidersdorf ist dem sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" aus dem Jahr 2003 enthommen, der
noch immer rechtskraftig ist und bleibt deshalb erhalten. Sofern ein spaterer rechtskraftiger Regionalplan
ein verkleinertes Windeignungsgebiet darstellt, wird die betreffende Darstellung des FNP im Rahmen
einer Anpassung an die Ziele der Regionalplanung geandert.

Die Darstellung im Windeignungsgebiet Nr. 44 Léwenberger Land - Falkenthal" entfallt redaktionell, da
das Gebiet nicht im Gemeindegebiet Zehdenick und Ortsteile liegt.

Die Bericksichtigung des rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2. Entwurfs des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008) im Flachennutzungsplanist unter Punkt 3.3.2 dieser Begriindung dargelegt.

3.3.2 Beriicksichtigung des rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2.
Entwurfs des Regionalplans Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung /
Windenergienutzung (vom 14.10.2008) im Flachennutzungsplan

3.3.2.1. Bisherige und geplante Festlegungen des Regionalplanes zu Windeignungsgebieten

Mit Bekanntmachung der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 25. August 2003 ist
der Sachliche Teilplan ,,Windenergienutzung" in Kraft getreten. Der Sachliche Teilplan ,Windenergie-
nutzung® trifft folgende Festlegungen:

Il. Festlegungsteil Windenergienutzung

Z1 (Ziel der Regionalplanung) Fiir die geordnete Nutzung der regenerativen Energiequelle Windkraft ist
eine Konzentration raumbedeutsamer Windenergieanlagen an dafiir geeigneten Standorten zu gewéhrleis-
ten. Raumbedeutsame Windenergieanlagen sind innerhalb der Eignungsgebiete Windenergienutzung zu er-
richten. AuBBerhalb der Eignungsgebiete Windenergienutzung sind raumbedeutsame Windenergieanlagen in
der Regel ausgeschlossen.
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Darstellung der WEG gemaR Sachliche Teilplan ,,Windenergienutzung”

Gemal bisherigem Teilplan ,Windenergienutzung“ sind folgende Windeignungsgebiete auf der Ebene
der Regionalplanung festgelegt, die das Gebiet der Stadt Zehdenick mit ihren Ortsteilen beriihren und
auch im 2. Entwurf des betreffenden sachlichen Teilplanes des Regionalplanes enthalten sind:

Nr. (sachlicher GroRe Nr. Nr. Name (neu) Bezug zum Stadtgebiet
Teilplan 2003) | (gemé&RB sach- | (1. Entwurf) | (2. Entwurf) Zehdenick mit OT
lichem Teil-
plan 2003)
39 186 ha 37 40 Gransee - Altliidersdorf liegt teilweise innerhalb
/ Zehdenick - Zabelsdorf
40 175 ha 38 41 Zehdenick - Badingen, Mil- | liegt innerhalb
denberg
42 87 ha 39 42 Gransee-Kraatz unmittelbar angrenzend
43 132 ha 40 43 Zehdenick - Klein Mutz liegt innerhalb
44 138 ha 41 44 Léwenberger Land - Fal-| unmittelbar angrenzend
kenthal
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3.3.2.2. Bedenken und Hinweise zu den bestehenden Windeignungsgebieten, die zugleich im 2.
Entwurf des sachlichen Teilplans Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008) enthalten sind

Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Hinweise waren bereits Gegenstand der fristgemalien Stellungnahme der Stadt Zeh-
denick zum 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008).

Sie beziehen sich auf die bestehenden festgelegten WEG (2003), die in den 2. Entwurf des Sachli-
chen Teilplans Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom 14.10.2008) ubernommen wurden
und beriicksichtigen die Anderung bzw. Konkretisierung der Windeignungsgebiete, die aus den Unter-
lagen des Regionalplanes erkennbar waren und auf die im Rahmen der Beteiligung zum FNP durch die
Regionale Planungsgemeinschaft hingewiesen worden war. (erkennbare Anderung bzw. Konkretisierung:
,Das Windeignungsgebiet ,Zabelsdorf/Altliidersdorf* soll im Norden reduziert werden. Mal3geblich ist der
Siedlungsabstand von 1.000 m zur Ortslage Zabelsdorf.

Das Windeignungsgebiet Nr. 44 ,Léwenberger Land - Falkenthal” befindet sich nicht im Stadtgebiet von
Zehdenick. Eine Darstellung ist nicht notwendig.”)

Bereits im bisherigen Sachlichen Teilplan ,,Windenergienutzung" der Regionalen Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel (2003) waren folgende Belange nicht ausreichend berucksichtigt worden, de-
nen auch der vorliegende 2. Entwurf nicht ausreichend Rechnung tragt:

WEG | Name Bezug zum | Konflikte / Hinweise
Nr. | (neu) Stadtgebiet
- . Zehdenick
mit den OT

liegt teilwei-

se innerhalb

40 Gransee -
Altliders-
dorf

| Zehde-
nick - Za-
belsdorf

Inanspruchnahme von Bereichen in der ndheren Umgebung von Rau-
men mit besonders hochwertigem Landschaftsbild (Zehdenicker
Tonstichlandschaft)

- Inanspruchnahme von der Nahrungsplatzen gefahrdeter Grofvogel-
arten und von Wanderkorridoren mit Leitlinienfunktion fir den Vogel-
zug (Ganse, Kraniche)

- Inanspruchnahme von Rastgebiet storungssensibler Zugvogel
(Goldregenpfeifer, Kiebitz)

- in der Begrindung und im Umweltbericht des regionalplanerischen
Entwurfes wird darauf abgestellt, dass das WEG bereits mit Wind-
kraftanlagen bebaut ist und deshalb die Darstellung des WEG keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen haben kann. Da der Regio-
nalplan keine Hohenbegrenzung der Windkraftanlagen festlegt, trifft
diese Aussage auf das Repowering und die Errichtung neuer héherer
Windkraftanlagen nicht zu. Deshalb erfolgt die Darstellung eines Son-
dergebietes fiir die Nutzung der Windenergie im FNP der Stadt Zeh-
denick in Verbindung mit der Beschrankung der Nabenhohe der
Windkraftanlagen. Der Flachennutzungsplan folgt hierin dem Land-
schaftsplan, der die Begrenzung der Nabenhohe begriindet.

- Die Reduzierung des WEG im Entwurf des Regionalplanes zur Ein-
haltung eines Abstandes von als 1000 m zu den Ortslagen Wentow
und Zabelsdorf wird durch die Stadt Zehdenick begrift. Ein entspre-
chender Abstand ist jedoch auch zu den ubrigen Ortslagen einzuhal-
ten.

- Inanspruchnahme von Bereichen in der naheren Umgebung von

41 Zehdenick
- Badin-

liegt inner-

gen, Mil-
denberg

halb

Raumen mit besonders hochwertigem Landschaftsbild (Zehdenicker
Tonstichlandschaft)

- Inanspruchnahme von Nahrungsplatzen gefahrdeter GroRvogelarten
und von Wanderkorridoren mit Leitlinienfunktion fir den Vogelzug
(Ganse, Kraniche)

- in der Begrindung und im Umweltbericht des regionalplanerischen
Entwurfes wird darauf abgestellt, dass das WEG bereits mit Wind-
kraftanlagen bebaut ist und deshalb die Darstellung des WEG keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen haben kann. Da der Regio-
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WEG
Nr.
(2.
Entwurf)

Name
(neu)

Bezug zum
Stadtgebiet
Zehdenick
mit den OT

Konflikte / Hinweise

nalplan keine Héhenbegrenzung der Windkraftanlagen festlegt, trifft
diese Aussage auf das Repowering und die Errichtung neuer héherer
Windkraftanlagen nicht zu. Deshalb erfolgt die Darstellung eines Son-
dergebietes fiir die Nutzung der Windenergie im FNP der Stadt Zeh-
denick in Verbindung mit der Beschrankung der Nabenhdhe der
Windkraftanlagen. Der Flachennutzungsplan folgt hierin dem Land-
schaftsplan, der die Begrenzung der Nabenhohe begriindet.

- Abstand von weniger als 1000 m zu vorhandenen Wohnnutzungen
(Badingen, Mildenberg)

42

Gransee-
Kraatz

unmittelbar
angrenzend

- Inanspruchnahme von Bereich landschaftspragender Bergkuppen
und Hangkanten.

- Inanspruchnahme von Nahrungsplatzen gefahrdeter GroRvogelarten
und von Wanderkorridoren mit Leitlinienfunktion fir den Vogelzug
(Ganse, Kraniche)

- Inanspruchnahme von Entwicklungsraumen der GrofRtrappe als
potenzielle Einstandsgebiete

- Abstand von weniger als 1000 m zu vorhandenen Wohnnutzungen
(Osterne, Hellberge)

- in der Begrindung und im Umweltbericht des regionalplanerischen
Entwurfes wird darauf abgestellt, dass das WEG bereits mit Wind-
kraftanlagen bebaut ist und deshalb die Darstellung des WEG keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen haben kann. Da der Regio-
nalplan keine Héhenbegrenzung der Windkraftanlagen festlegt, trifft
diese Aussage auf das Repowering und die Errichtung neuer héherer
Windkraftanlagen nicht zu.

43

Zehdenick
- Klein
Mutz

liegt inner-

halb

- Inanspruchnahme von Bereich landschaftspragender Bergkuppen
und Hangkanten.

- Inanspruchnahme von Nahrungsplatzen gefahrdeter GroRvogelarten
und von Wanderkorridoren mit Leitlinienfunktion fir den Vogelzug
(Ganse, Kraniche)

- Inanspruchnahme von Entwicklungsraumen der Groftrappe als
potenzielle Einstandsgebiete

- Abstand von weniger als 1000 m zu vorhandenen Wohnnutzungen
(Klein Mutz)

- in der Begrindung und im Umweltbericht des regionalplanerischen
Entwurfes wird darauf abgestellt, dass das WEG bereits mit Wind-
kraftanlagen bebaut ist und deshalb die Darstellung des WEG keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen haben kann. Da der Regio-
nalplan keine Hohenbegrenzung der Windkraftanlagen festlegt, trifft
diese Aussage auf das Repowering und die Errichtung neuer héherer
Windkraftanlagen nicht zu. Deshalb erfolgt die Darstellung eines Son-
dergebietes fiir die Nutzung der Windenergie im FNP der Stadt Zeh-
denick in Verbindung mit der Beschrankung der Nabenhohe der
Windkraftanlagen. Der Flachennutzungsplan folgt hierin dem Land-
schaftsplan, der die Begrenzung der Nabenhdohe begriindet.
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Lowenber-
ger Land -
Falkenthal

unmittelbar
angrenzend

- Stérung des Orts- und Landschaftsbildes

- Inanspruchnahme von Nahrungsplatzen gefahrdeter GroRRvogelarten
und von Wanderkorridoren mit Leitlinienfunktion fir den Vogelzug
(Ganse, Kraniche)

- in der Begrindung und im Umweltbericht des regionalplanerischen
Entwurfes wird darauf abgestellt, dass das WEG bereits mit Wind-
kraftanlagen bebaut ist und deshalb die Darstellung des WEG keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen haben kann. Da der Regio-
nalplan keine Héhenbegrenzung der Windkraftanlagen festlegt, trifft
diese Aussage auf das Repowering und die Errichtung neuer héherer
Windkraftanlagen nicht zu.
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3.3.2.3. Konflikte der WEG beziiglich des Artenschutzes

Die beiliegende Ubersicht veranschaulicht die
komplexe Problematik und die besondere Situation der
Windeignungsgebiete im Gemeindegebiet Zehdenick
und im Besonderen im Raum Mildenberg:

Am Ostrand der Granseer Platte, die im Zuge
intensiver landwirtschaftlicher Nutzung durch die
Beseitigung von Flurgehdlzen ausgerdumt wurde und
damit geeignet fur Windnutzung ist, befinden sich 4
nahe aneinander gelegene Windeignungsgebiete,
deren Abstande voneinander teilweise erheblich
unterhalb des in der Richtlinie zum sachlichen Teilplan
Windenergienutzung des Regionalplan-Entwurfs 2009
empfohlenen Abstandes von 5km liegen:

Abstand

WEG Zabelsdorf - WEG Mildenberg  4,7km

WEG Mildenberg — WEG KleinMutz 3,0km

WEG KleinMutz — WEG Kraatz 1,6km

WEG Kraatz — WEG Mildenberg 3,6km

Wegen dieser geringen Abstande entfalten die WEG
eine gemeinsame Wirkung. Ein Spielraum fir eine
differenzierte Betrachtung der Auswirkungen der
einzelnen WEG besteht insofern nicht.

Zwischen der Nordgrenze des WEG Zabelsdorf und
der Sudgrenze des WEG Falkenthal befindet sich
damit eine 15,7 km lange nord-sud ausgerichtete
Barriere aus Windkraftanlagen, die durch die

R I 4 zwischen ihnen verlaufenden Hochspannungs-
leitungen und die Gelandemorphologie verstarkt wird.

Ostlich dieser Barriere befindet sich die ca. 10m tiefer gelegene Havelniederung mit der Tonstichland-
schaft, einer einzigartigen Wasserlandschaft, die im Ergebnis von Europas gré3tem Tonabbauvorhaben
entstanden ist.

Nach Beendigung des Tonabbaus hat sich hier ein hochwertiger Lebensraum fiir Gro3vdgel entwickelt.
Diesem Umstand Rechnung tragend sind die Tonstichlandschaft und grolRe Teile der 6stlich angrenzen-
den wenig besiedelten Waldgebiete als Europaische Vogelschutzgebiete SPA ausgewiesen worden.

Auch fir die Attraktivitat in Bezug auf den Tourismus als ein Hauptentwicklungsziel der Stadt Zehdenick
ist der besondere Reichtum an geschutzten und bedrohte Arten (u. a. vom Aussterben bedrohte Arten
wie GroRe Rohrdommel, Zwergdommel, Kranich, Steinkauz, Wiesenbriiter (Uferschnepfe, Rotschenkel,
Brachvogel, Kampflaufer, Bekassine, Kiebitz), aber auch Rotbauchunke, Mopsfledermaus, GrofRes
Mausohr, Bechsteinfledermaus, sowie Schwerpunktvorkommen der vom Aussterben bedrohten Arten
Biber und Fischotter, (sh. Landschaftsplan unter 15.) von besonderer Beutung.

Die Festlegung der WEG in minimal 600m Abstand vom Westrand der Vogelschutzgebiete steht der Ab-
sicht, die hier lebenden Groflivogel zu schiitzen, entgegen.

Mit dem Bau der Windkraftanlagen insbesondere der WKA im WEG Mildenberg wurden die Vogelschutz-
gebiete 6stlich davon bereits zwangslaufig geschadigt. Ganse, Limikolen, Enten und Kraniche meiden
das Umfeld der Windkraftanlagen bzw. werden nach Osten verdrangt. Der Biotopverbund zu Schlaf-,
Sammel- und Asungsplatzen ist bereits weitgehend unterbrochen. Lediglich zwischen WEG Zabelsdorf
und WEG Mildenberg ist eine unzureichende und durch querende Hochspannungsleitungen gestorte
Ersatzroute, die insbesondere von Kranichen genutzt wird, entstanden.

In der ,Zugvogelkartierung 2008 / 2009 im Windpark Mildenberg Zwischenbericht Herbst 2008” (K&S -
Buro fir Freilandbiologie und Umweltgutachten, 30.12.2008) wird hierzu unter 4. ausgefihrt:
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~,ES kann festgestellt werden, dass das Untersuchungsgebiet regelméaBlig von Zug- und Rastvé-
geln genutzt wird. Dies gilt auch fiir planungsrelevante Arten. Saat-, BI&3- und Graugans halten
sich regelméBig und z.T. in beachtlicher Zahl im Untersuchungsgebiet auf. Fiir den Kranich hat
zumindest die Region bzw. das Umfeld eine nennenswerte Bedeutung als Rastgebiet.

Vogelverlust (Vogelschlag)

Die meisten planungsrelevanten Arten zeigen gegeniiber von WEA ein deutliches Meideverhal-
ten. Dies zeigt sich auch darin, dass die Totfundkartei bisher vergleichsweise wenige Schwéne,
Génse, Limikolen und Kraniche auffiihrt (DURR2008). Im Gebiet war mehrfach zu beobachten,
dass vor allem die Ganse das Durchfliegen des Windparks weitestgehend vermeiden. Entweder
die Génse fliegen deutlich héher als die Anlagen sind oder sie umfliegen den Windpark. Auch die
Kraniche haben den Windpark verstéarkt umflogen bzw. sind sehr hoch dariiber hinweg geflogen.

Fi]r Greifvbgel besteht ein deutlich hbheres Vogelschlagrisiko als fiir andere Artengruppen, da
sie i.d.R. kaum Meideverhalten gegeniiber WEA zeigen. Durch gréBere Anlagen wird das Vogel-
schlagrisiko potentiell erhéht. ...

Lebensraumverlust - Rastflachenverlust

... Die meisten Untersuchungen stimmen darin (iberein, dass die sensiblen Zugvogelarten im
Durchschnitt Abstdnde von mehreren hundert Metern zu den WEA einhalten (BUND 1999, 2004,
HOTKER et al. 2004,HOTKER 2006). Dies zeigt sich auch an den Ergebnissen im Untersu-
chungsgebiet....

Barrierewirkung

Windenergieanlagen veranlassen Zugvégel zu verschiedenen Reaktionen. Die stérungsempfind-
lichen Arten (s.o.) umfliegen Windparks meist relativ gro3rdumig. Dies war auch wéhrend der Un-
tersuchungen regelméflig zu beobachten. ...

Ein echter Barriereeffekt ergibt sich dort, wo durch die WEA z.B. der Anflug an Schlafgewésser
massiv gestért wird oder Engstellen des Vogelzuges blockiert werden....*

Der Konflikt zwischen WKA und Naturschutz bestand schon bei Ausweisung der Windeignungsgebiete,
also zu einer Zeit da die WKA noch durchschnittliche Nabenhdhen von unter 70m hatten. Zwischenzeit-
lich wurden im WEG Mildenberg bereits unterschiedlich hohe WKA, darunter mehrere mit 100m Naben-
héhe und 138,5m bzw. 140m Gesamthéhe gebaut, deren Barrierewirkung fir Grol3végel bis in den Be-
reich der Langstreckenflughdhen der Grof3vdgel reicht. Auch der sachliche Teilplan Rohstoffsicherung /
Windenergienutzung (S. 16) geht davon aus dass ,Eine geplante Gesamtbauhéhe von 100 m und mehr
... ZU einer regionalplanerisch nicht gewollten wesentlichen Beeintrdchtigung der Funktion der Zugvogel-
korridore mit internationaler Bedeutung fiir den Vogelschutz fiihren“kann.

Bei einer weiteren Erhéhung der WKA durch den Ersatz kleinerer Anlagen durch grofere (Repowering)
bestiinde aus o. g. Griinden die Gefahr einer irreversiblen und nachhaltigen Schadigung der Vogel-
schutzgebiete. Ein Repowering mit gréReren Anlagenhéhen wirkt sich desto nachhaltiger auf die Avifau-
na aus, je naher die betreffenden WKA an den Vogelschutzgebieten liegen.

Das geplante Repowering der WKA am Ostrand des WEG Mildenberg stellt dabei den worst case dar,
verstarkt durch den Umstand, dass die Gelandemorphologie hier zusatzlich einen Sprung von 10m auf-
weist.

Zwischen den WEG Zabelsdorf und Mildenberg, die einen Abstand von nur 4.719 m untereinander ha-
ben, liegen ein SPA und ein FFH - Gebiet. In das SPA-Gebiet ,Obere Havelniederung“ wirkt das WEG
Zabelsdorf von Nord und West mit einem Abstand von ca. 850m und das WEG Mildenberg von Sid mit
einem Abstand von ca. 400 m hinein. (sh. sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung S.
146, die Entfernungsangaben fiir das WEG Zabelsdorf zum SPA sind hier mit 1,1 km nicht korrekt). We-
gen der erheblichen Dichte von Windeignungsgebieten auf der Granseer Platte kommt dem SPA-Korridor
zwischen dem WEG Zabelsdorf und dem WEG Mildenberg eine herausragende Bedeutung zu. Die kul-
minierende Wirkung der Windeignungsgebiete auf der Granseer Platte wurde im regionalplanerischen
Entwurf nicht betrachtet.

GemaR Grundsatz 2 des rechtsverbindlichen ReP W 2003 sowie Grundsatz 2.2 des 2. Entwurfs des
sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung soll innerhalb der Eignungsgebiete die
Planung und Errichtung von Windenergieanlagen u. a. so erfolgen, dass standortspezifische Belange des
Artenschutzes beriicksichtigt werden. Im der Begriindung des regionalplanerischen Entwurfes wird auf
die Moglichkeit der Feinsteuerung durch kommunale Planung verwiesen, von der auf der Ebene des
vorliegenden FNP Gebrauch gemacht wird.
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(zur Anpassung des FNP an den rechtskraftigen sachlichen Teilplan Windenergienutzung (2003) sh.
unter 3.3.2.6.1, Plandarstellung sh. unter 3.3.2.9.)

3.3.24. Konflikte der WEG beziiglich des Orts- und Landschaftsbildes, Denkmalschutz,
Luftverkehr
3.3.241 Orts- und Landschaftsbild

Im dorflichen Umfeld der Ortskerne im Plangebiet haben stadtebauliche Rdume Weiten bzw. Gebaude-
abstande i.d.R. bei 50-70m bei Gebaudehéhen von ca.10m. Die Dorflagen einschliellich Garten, Stra-
Renbdumen und sonstigen Eingriinungen umfassen i.d.R. bis zu 150m Breite (bei Baumhdhen zwischen
15 und 20m).

Befinden sich die Windkraftanlagen in einer Entfernung von mindestens 500m und ist ihre Nabenhohe
dabei auf ca. 60m begrenzt, kann wegen der Verdeckung durch Gebdude und Baume (zumindest im
Sommer) von einer Vertraglichkeit der WKA beziglich der Wirkung auf die Wahrnehmung des Ortsbildes
im dorflichen Zusammenhang ausgegangen werden. (Plandarstellung sh. unter 3.3.2.9.)

Windkraftanlagen mit Nabenhdhen uber 105m sind daher schon unvertraglich unterhalb von 885m Nahe
zur Dorflage. (siehe nachfolgende Skizze)

105m Nabe

70m 150m 500m 885m

In den Richtlinien zum Regionalplan 2009 wird daher von einem Regelabstand von mindestens 1km von
Windeignungsgebieten zu Dorflagen ausgegangen. Da dieser Grundsatz nicht ohne Beachtung der
WKA-H6he betrachtet werden kann, ist die planende Kommune in die Pflicht genommen, diesbezlglich
begrenzende Festlegungen zu treffen.

Gemall www.europa-lehrmittel.de/html/technikredaktion/81-WIND1.pdf (12.12.2009) ist der Begriff der
Nabenhdhe fur Windenergieanlagen (WEA) mit horizontaler Achse wie folgt bestimmt:
»,Nabenhdhe: Héhe der Mitte des Rotors einer WEA Uber der Gelandeoberflache.*

Eine H6he von ca. 60m haben auch die Masten der Hochspannungsleitungen, die sich im Bereich der
Windeignungsgebiete befinden. Deshalb wirden Windkraftanlagen mit gleicher Héhe auch bei hinzu-
kommen der Rotorblattkdrper keine wesentlich grofere Storwirkung entfalten, als diese bereits vorhan-
den ist. (vergl. 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung S. 14).
Auch der 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung geht davon aus
dass Windkraftanlagen ab einer Turmhéhe von 60m und einer Gesamth6éhe von 85m erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild entwickeln. (vergl. 2. Entwurf des sachlichen Teil-
planes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung S. 17, B. Alilgemeine Anforderungen an eine konfliktar-
me Nutzung der Windenergie).

Die am Rande der Granseer Platte (ca.55muNN) auf ausgerdumter Feldflur gelegenen WKA befinden
sich zudem noch 10m Uber dem Gelandeniveau der Havelniederung.(ca.45muNN) Bezlglich dieses Ho-
henunterschiedes beeintrachtigen auch hier wieder die WKA am deutlichsten das Orts- und Landschafts-
bild, die am nachsten an der Havelniederung liegen.

Neben der Begrenzung der Nabenhthe des WKA soll auch die Anlage von abschirmenden Hecken und
Baumpflanzungen zwischen Dorf und Ackerrain bzw. entlang von Wegen erfolgen. Entsprechende Dar-
stellungen von geplanten MaRnahmen wurden aus dem Landschaftsplan in den FNP bernommen.

Im Fall der Windeignungsgebiete am Rande der Tonstichlandschaft ist neben der Prioritdt des Natur-
schutzes auch von einer hohen Bedeutung der Landschaft flr touristische Zwecke auszugehen.
Die touristische Entwicklung stellt ein Hauptentwicklungsziel der Stadt Zehdenick einschlieRlich ihrer
Ortsteile dar und ist ein unverzichtbarer Bestandteil ihrer wirtschaftlichen Basis. In der Begriindung des
FNP wird hierzu unter 2.1 Ziel und Zweck der Planung ausgefihrt:
L,Der Flachennutzungsplan ist ein wesentliches Steuerungselement zur Bewéltigung der Folgen
des demografischen Wandels und der Entwicklung Zehdenicks und seiner Ortsteile von einer
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ldndlichen Region mit industrieller Prégung hin zu einer ldndlichen Region mit touristischer Pré&-
gung und hoher Wohnqualitat.“
(sh. hierzu auch Begriindung zum FNP 2.2.1 Planungsgrundsatze, 3.5 Wassersportentwicklungsplan
(WEP),Wassertourismus Initiative Nordbrandenburg (WIN), 9. Sondergebiete, hier insbesondere 9.2 Kon-
flikte, Entwicklungsziele und Darstellung im FNP, 9.2.1 Sondergebiete fir Erholung, 9.3. Bedarf Sonder-
gebiete, 9.4 Entwicklungsziele, Malnahmen und Darstellungen der Sondergebiete, 9.5 Planinhalte,
12.5.3 Erholungswegeplanung)

Zur Umsetzung dieses Entwicklungszieles war u. a. das Raumordnungsverfahren ,Ferienhauslandschaft
Zehdenick® durchgefuhrt worden. Im Ergebnisbericht zum Raumordnungsverfahren heil3tes u. a.:
-Im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wird die Umsetzung eines touristischen Gesamtkon-
zeptes in der Zehdenicker Tonstichlandschaft erméglicht, das fiir die Entwicklung der Region von
groBer Bedeutung ist.”
(Sh. hierzu auch Begriindung zum FNP 3.2.2 Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ,Ferienhausland-
schaft Zehdenick® Tonstichlandschaft)

3.3.24.2 Denkmalschutz, Stadtebaulichen Eigenart und Gestalt

Auch die Belange der stadtebaulichen Eigenart und Gestalt sowie des Denkmalschutzes sind betroffen,
wenn die WKA wegen ihrer Hohe in die historischen bebauten Bereiche hineinwirken. Betroffen sind
hiervon insbesondere die Dorfkirche und das ,Feste Haus" (Schloss) in Badingen, die Dorfkirche, die
Dorfschmiede, das Pfarrhaus und die Bismarksaule (Timpturm) in Klein Mutz sowie die Dorfkirchen in
Mildenberg und Zabelsdorf, die bereits als Denkmale erfasst sind. Ebenfalls betroffen sind die histori-
schen bauerlichen Hofbebauungen in den Ortskernen Badingen, Klein Mutz, Mildenberg und Zabelsdorf,
die teilweise vor erheblichem bauhistorischem Wert sind. Auch wenn deren denkmalfachliche Erfassung
noch nicht erfolgt ist, kann es sich hierbei um Denkmale gemal dem Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetz handeln. (sh. hierzu auch in der Begriindung zum FNP unter 17.2.1 Denkmalschutz und 5.3
Stadtebaulicher Charakter und Siedlungsgeschichte)

Im Zusammenhang mit der geplanten weiteren touristischen Entwicklung stellen die vorhandenen Bau-
denkmale wesentliche Zielpunkte dar und tragen zur Attraktivitat erheblich bei. Deshalb hatte die Beein-
trachtigung des Erscheinungsbildes der historischen Bausubstanz erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die geplante touristische Entwicklung.

3.3.24.3 Luftverkehr

In der Begriindung zum 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung S.
16 werden unter A.1 die Belange des Luftverkehrs dargelegt. Hiernach befinden sich u. a. die Eignungs-

gebiete fir die geplante Windenergienutzung Nr. 40 (Gransee - Altliidersdorf/ Zehdenick - Zabelsdorf)
und 41 (Zehdenick - Badingen, Mildenberg) in rdumlicher Nahe zum Sonderlandeplatz Gransee. Dieser
regional bedeutsame Landeplatz soll gemaR 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung /
Windenergienutzung durch eine mdgliche Errichtung von Windenergieanlagen in seiner Funktion nicht
beeintrachtigt werden. Weiter heil’t es hier:
Die Eignungsgebiete grenzen teilweise unmittelbar an die Hindernisbegrenzungsfldchen der Lan-
deplétze (regionale Ausschlussfléche), bei deren Ermittlung eine Bauhdhe von 100 m zu Grun-
de gelegt wurde. Eine deutlich gr6Bere Bauhbhe geplanter Windenergieanlagen in diesen Berei-
chen wiirde zu einer regionalplanerisch nicht gewollten Vergré8erung des Konfliktpotenzials
gegentiber den Belangen der zivilen Luftfahrt fiihren. Regionales Anliegen ist es jedoch, dies re-
gelméBlig zu vermeiden.

Zur Berucksichtigung standortspezifischer Belange und Eingriffsminimierung verweist o. g. 2. Entwurf auf
S. 16 auf die Abschichtung zwischen den Festlegungen der Regionalplanung und den kommunalen Pla-
nungen zur Berlcksichtigung der vorstehend genannten Belange. Auch aus diesem Grund ist die Stadt
zur Beschrankung der WKA auf die vorhandenen Bauarten und Héhen auf der Ebene der kommunalen
Bauleitplanung aufgefordert.
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3.3.2.5. Abwégung zur Beriicksichtigung der WEG gemaR Regionalplanung im FNP

Gemal Grundsatz 2 des rechtsverbindlichen ReP W 2003 sowie Grundsatz 2.2 des 2. Entwurfs des sachlichen
Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung soll innerhalb der Eignungsgebiete die Planung und Errich-
tung von Windenergieanlagen so erfolgen, dass der Eingriff in das Orts- sowie Landschaftsbild minimiert und
standortspezifische Belange des Schutzes der Wohnbevdlkerung, des Artenschutzes und der Luftfahrt berick-
sichtigt werden.

Hierbei sollen gemafR Grundsatz 2.3 des 2. Entwurfes des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Wind-
energienutzung die wirtschaftliche Ausnutzung der Eignungsgebiete fur die Windenergienutzung bei der Pla-
nung und Durchfiihrung von raumbedeutsamen Nutzungen berlcksichtigt werden. Planungen und MaRnah-
men, welche die Windenergienutzung innerhalb der Eignungsgebiete einschranken und beeintrachtigen, sollen
vermieden werden.

Entsprechend diesen Grundsatzen erfolgt die nachfolgende Abwagung. (zur Anpassung des FNP an den
rechtskraftigen sachlichen Teilplan Windenergienutzung (2003) sh. unter 3.3.2.6.2)

Die Stadt Zehdenick mit Ihren Ortsteilen hat zur Erzeugung von Elektroenergie durch erneuerbare Energiequel-
len in der Vergangenheit bereits einen erheblichen Beitrag geleistet, da sich hier mehrere Windeignungsgebie-
te befinden, die mit Windkraftanlagen bebaut sind.

Durch die Darstellung von Sondergebieten fiir die Windenergienutzung in den rechtskraftig bestehenden WEG
tragt die Stadt Zehdenick dem Anliegen der Nutzung erneuerbarer Energien sowie den wirtschaftlichen Inte-
ressen der Windkraftanlagenbetreiber Rechnung.

Zugleich verursachen Windkraftanlagen im Plangebiet des Flachennutzungsplanes erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen, denen in der Abwagung angemessen Rechnung zu tragen ist.

Es ist eine Beeintrachtigung geschitzter Vogelarten sowie eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes durch die weiteren moglichen Entwicklungen neuer und héherer Windkraftanlagen in den o. g. Windeig-
nungsgebieten zu erwarten.

Neben den Belangen des Artenschutzes ist gerade die hierdurch betroffene naturraumliche Ausstattung und
der Erholungswert der Landschaft fur die Stadt Zehdenick als Standortfaktoren fir die touristische Entwicklung
als einem Hauptentwicklungsziel der Stadt Zehdenick und fiir die Wohn- und Erholungsnutzung von besonde-
rer Bedeutung.

Da die Stadt Zehdenick neben der Wohnnutzung schwerpunktmaRig auch eine touristische Entwicklung an-
strebt, um auch zukunftig Arbeitsplatze in der Region sichern zu kdnnen, ist sie durch die geplante Festlegung
der Windeignungsgebiete im Uberarbeiteten sachlichen Teilplan des Regionalplanes und den hierdurch mogli-
chen o. g. nachteiligen Umweltauswirkungen auch in ihrer wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung beein-
trachtigt.

Auch die moglichen nachteiligen Auswirkungen der Errichtung weiterer und insbesondere hoéherer Windkraftan-
lagen auf die Belange des Denkmalschutzes wurden im vorliegenden Regionalplanentwurf nicht untersucht. Im
Stadtgebiet von Zehdenick und den Ortsteilen befinden sich zahlreiche Denkmale sowie Bereiche mit hohem
bauhistorischem Wert, die ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

U. a. im Raumordnungsverfahren fir die Ferienhauslandschaft Zehdenick wurde die Uberregionale Bedeutung
der Tonstichlandschaft als Biotopverbund und Lebensraum geschitzter Arten sowie als einmalige Kulturland-
schaft mit besonderem touristischem Wert herausgestellt.

Die Tonstichlandschatft ist ein Alleinstellungsmerkmal der Stadt Zehdenick. In Verbindung mit den bauhistorisch
wertvollen Ortskernen und Einzeldenkmalen im AuRenbereich ergibt sich ein einmaliges naturrdumliches und
bauhistorisches Potenzial, das zu schitzen und zu entwickeln ist.

Die WEG sind zu einer Zeit entstanden, als von wesentlich niedrigeren Bauh6éhen der Windkraftanlagen aus-
gegangen wurde. GemalR lbereinstimmender Aussage des Landschaftsplanes und des 2. Entwurfes des sach-
lichen Teilplanes ergeben sich fur Windkraftanlagen ab einer Nabenhdhe von ca. 60m und einer Gesamthdhe
von ca. 85m erhebliche nachteilige Auswirkungen. Da die heute zu errichtenden Windkraftanlagen i. d. R. we-
sentlich héher sind, tragt der 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes dem durch das planerische Ziel eines Ab-
standes der WEG von 1.000m zu Siedlungsgebieten und Vogelschutzgebieten und eines Abstandes der WEG
von 5.000m untereinander Rechnung.

Die Abstéande der WEG im Plangebiet des FNP Zehdenick liegen erheblich unter diesem Mindestabstand von
5.000 m, den der Entwurf des Regionalplanes zu Grunde legt. (WEG 42 zu 43 Abstand 1.571m, WEG 43 zu 41
Abstand 3.007m, WEG 42 zu 41 Abstand ca. 3.569m, WEG 40 zu 41 Abstand ca. 4.719m). Hierdurch entsteht
im Bereich des Ostrandes der Granseer Platte eine Uberproportionale Belastung des Landschaftsraumes. We-
gen der Dichte der WEG auf der Granseer Platte entfalten diese eine gemeinsame lokale Wirkung und sind auf
der Ebene des FNP deshalb einer differenzierten Betrachtung nicht zuganglich.

Die historischen Ortskerne von Klein Mutz, Badingen, Mildenberg und Zabelsdorf stellen bauhistorisch und
kulturgeschichtlich wertvolle Bereiche dar. Das im Landschaftsplan der Stadt Zehdenick geplante und bereits
teilweise realisierte Erholungswegenetz bezieht diese Ortslagen in die touristische Entwicklung der Tonstich-
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landschaft ein. Zu diesen Ortslagen ist ein Abstand der Windeigungsgebiete von mindestens 1.000m erforder-
lich, um neben dem Schutz der Wohnnutzungen auch den Belangen des Schutzes von Kulturgltern und der
touristischen Entwicklung Rechnung zu tragen.

Zugleich ist eine Begrenzung der Héhe der Windkraftanlagen aus den vorstehend genannten Griinden in Ver-
bindung mit der Gewahrleistung eines mdglichst einheitlichen Erscheinungsbildes auf der Granseer Platte drin-
gend erforderlich.

Um dem Belang der Erzeugung umweltfreundlicher Energie sowie den wirtschaftlichen Belangen der Betreiber
der Windkraftanlagen angemessen Rechnung zu tragen, erfolgt jedoch nicht die Héhenbegrenzung auf 60m
Nabenhdhe und 85m Gesamthohe, ab der eine erhebliche Beeintrachtigungen der genannten Belange beste-
hen.

Durch die Begrenzung der Hohe der Windkraftanlagen im FNP soll der bisher genutzte Entwicklungsspielraum
fur die Errichtung von Windkraftanlagen weiterhin gewahrleistet bleiben und zugleich die Errichtung von Wind-
kraftanlagen mit noch grofleren Hohen und abweichendem Erscheinungsbild vermieden werden. Hierbei
kommt es zum Schutz und zur Entwicklung des Landschaftsbildes und somit auch zur Sicherung der touristi-
schen Entwicklungsziele, wegen der weithin gegebenen Einsehbarkeit der WEG auf der Granseer Platte sowie
wegen zu geringen Abstande der WEG untereinander und zu den Ortslagen und Erholungswegen auf ein mog-
lichst einheitliches Erscheinungsbild der Windparks an. Hierfir weist der 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes
Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (S.16) auf die Mdglichkeit durch Feinsteuerung auf lokaler Ebene,
d.h. durch kommunale Bauleitplanung hin. Insbesondere auch durch Festlegungen zur Bauart der Anlage koén-
nen sowohl kleinrdumige Konfliktsituationen berlcksichtigt werden als auch die standortspezifischen und all-
gemeinen Anforderungen des Regionalplanes an eine konfliktarme Nutzung der Windenergie umgesetzt wer-
den.

Diese Feinsteuerung soll auf der Ebene des vorliegenden FNP durch die Festlegung einer maximalen
Nabenhohe als Wesensmerkmal der Bauart gewahrleistet werden. Bei groRen Anlagenhéhen wachst zugleich
der Radius, in dem die WKA das Orts- und Landschaftsbild stéren. Mit gréRBerer Entfernung nimmt die
Wahrnehmbarkeit der Rotorblatter ab. Im Unterschied zu den sich bewegenden Rotorblattern ist der Turm der
WKA als statisches Element von pragender Wirkung fir das einheitliche Erscheinungsbild in den
Windeignungsgebieten. Wegen der unter Punkt 4 dargelegten teilweise extrem geringen Abstande zwischen
den einzelnen WEG auf der Granseer Platte entsteht eine Gesamtwirkung der dort vorhandenen WEG.
Deshalb ist die Nabenhdhe insbesondere mit Blick auf die touristische Entwicklung in Zehdenick von
besonderer Bedeutung fir die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Insbesondere die
Benachbarung von Windkraftanlagen mit unterschiedlichen Nabenhdhen beeintrachtigt das Orts- und
Landschaftsbild erheblich. Deshalb wird im FNP eine einheitliche Obergrenze fir die zuldssigen maximalen
Nabenhdhen fiir alle Windeignungsgebiete im Planbereich festgelegt.

Mit der Begrenzung der Nabenhdhe erfolgt indirekt auch eine Hohenbegrenzung der WKA. In sofern tragt die
Begrenzung der Nabenhohe auch den Belangen des Artenschutzes sowie des Luftverkehrs Rechnung. Sollte
sich daruber hinaus weitere Festlegungen in einzelnen WEG, insbesondere auch die Beschrankung der Ge-
samthéhen von WKA, erforderlich machen, sollen diese in der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt werden.

Der Uberwiegende Teil der im Plangebiet errichteten WKA hat Nabenhéhen zwischen 60 und 85m. Die Mehr-
zahl der verwendeten Anlagen mit Gesamthoéhen (iber 100m entsprechen dem Anlagentyp WKA SUDWIND S-
77/R 100 mit einer Nabenhéhe von 100m, einem Rotordurchmesser von 77m, einer Gesamthéhe von 138,5m
und einer Leistung von 1.500 kW bzw. Vesta V80 (100m Nabenhdhe, 140m Gesamthéhe, 2.000 kW). Der FNP
raumt mit einer zuldssigen Nabenhohe von 105m im Verhaltnis einen angemessenen Entwicklungsspielraum
von 5% im Vergleich zum genannten Anlagentyp ein. Fur einen Leistungsbereich von 2 bis 3 MW stehen bei
einer zulassige Nabenhdhe von 105m mehrere Anlagentypen zur Verfligung (z. B. Vesta V90, Enercon E-70,
Nordex N90, REPower NM82). Die Nabenhthe von 105m belasst somit einen angemessenen Entwicklungs-
spielraum in den bestehenden WEG, die der FNP als Sondergebiete fiir die Nutzung der Windenergie mit Be-
schrankung der Nabenhohe auf 105m festlegt. Ausgehend von einer erheblichen Stérwirkung der WKA ab
einer Nabenhohe von 60m tragt der FNP mit einer zulassigen Nabenhdhe von 105m auch den Belangen der
Nutzung erneuerbarer Energien und den wirtschaftlichen Interessen der Anlagenbetreiber in angemessener
Weise Rechnung. Durch die Darstellung der Hohenbegrenzung im FNP besteht eine friihzeitige Planungssi-
cherheit fur die Anlagenbetreiber, die es ihnen ermdglicht, im vorgegebenen Rahmen auch fiir das Repowering
Anlagen mit angemessener Hohe auszuwahlen, sodass entsprechende Konflikte vermieden werden kdénnen.
Eine weitere Hohenentwicklung, die dadurch entstehen wirde, dass jede neu zu errichtende Anlage etwas
groRer ist als die bereits bestehenden Anlagen und so ein nach oben offenes Héhenwachstum erfolgt, kann so
vermieden werden. Eine unbegrenzte Hohenentwicklung der WKA ware aus den dargelegten Griinden mit den
weiteren Entwicklungsabsichten der Stadt Zehdenick sowie mit den weiteren genannten Belangen nicht verein-
bar und wirde zu einer nicht mehr hinnehmbaren Beeintrachtigung einer einmaligen Kulturlandschaft fihren.
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3.3.2.6. Darlegung der Anpassung des Flachennutzungsplans an die Ziele, Grundséatze und Erfor-
dernisse der Regionalplanung beziiglich der Windenergienutzung

3.3.2.6.1 Anpassung des FNP an den rechtskraftigen sachlichen Teilplan Windenergienutzung
(2003)

Die Windeignungsgebiete gemal rechtskraftigem Sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" der Regionalen
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (2003) werden im Flachennutzungsplan als Sondergebiete fir die
Nutzung der Windkraft mit Hohenbegrenzung dargestellt. Somit berlcksichtigt der Flachennutzungsplan dieses
Ziel der Regionalplanung gemaR rechtskraftigem Sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung"

Nach dem Grundsatz G 2 des rechtsverbindlichen Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
"Windenergienutzung", vom 05.03.2003, soll die "Planung und Errichtung von Windenergieanlagen (...) so
erfolgen, dass der Eingriff in das Orts- sowie Landschaftsbild minimiert und die Beeintrdchtigung bertihrter,
raumbedeutsamer Sachgebiete vermieden wird" (Bbg ABI. 2003, S. 843 ff., (846)).

Dieser raumordnerische Grundsatz beruht auf dem Umstand, dass innerhalb der Eignungsgebiete eine Abwa-
gung nicht gegenuber allen Raumanspriichen getroffen worden ist, so dass eine Konkretisierung der Eig-
nungsgebiete zuldssig ist. Die Konkretisierung bezieht sich insbesondere auf schutzwiirdige kleinteilige Raum-
funktionen (z.B. kleinteilige Biotopstrukturen (§-32-Biotope nach BbgNatSchG), einzelne Wohnplatze oder
ahnlich sensible Nutzungen), die mafistabsbedingt durch den Regionalplan nicht erfasst und hinreichend kon-
kret dargestellt werden konnen und deshalb grundsatzlich nicht ausreichend auf der regionalen Ebene bertick-
sichtigt wurden. Zur weiteren Konfliktverringerung sind die Gemeinden aus diesem Grunde befugt, die weitere
kleinraumige Steuerung der Windenergieanlagenstandorte auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung
vorzunehmen, wenn die ortlichen Konflikte einen entgegenstehenden offentlichen Belang beinhalten (siehe Zu
Z 1 im Erauterungsbericht des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung",
vom 05.03.2003, Bbg ABI. 2003, S. 843 ff., (846)).

Der rechtsverbindliche Regionalplan Prignitz-Oberhavel hat fir den (Planungs-) Grundsatz G 2 festgestellt,
dass bereits von Windenergieanlagen ab einer Turmhdhe von 60 m und einer Gesamthéhe von 85 m in der
Regel erhebliche Auswirkungen auf die natlrliche Eigenart des Landschaftsbildes ausgehen, weil die Anlagen
dann weithin wahrnehmbar sind und ein natirlicher Landschaftsverbau nicht mehr wirksam wird (siehe Zu G 2
im Erlauterungsbericht des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung", vom
05.03.2003, Bbg ABI. 2003, S. 843 ff., (850)). Diese Belange sind heute - durch die technische Entwicklung im
Bereich der Herstellung von Windenergieanlagen - in noch viel starkerem MaRe betroffen, da Turmhoéhen in-
zwischen 100 und mehr Meter betragen kdnnen und die Gesamthdhen bis zu rund 150 m reichen kénnen. Aus
diesem Grunde sollen und kénnen Darstellungen im F-Plan zur Bauart, insbesondere zur Bauhdhe, zur Ein-
griffsminimierung beitragen (siehe Zu G 2 im Erlauterungsbericht des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sach-
licher Teilplan "Windenergienutzung", vom 05.03.2003, Bbg ABI. 2003, S. 843 ff., (850 f.)). Entsprechendes gilt
fur die Belange des Artenschutzes in der Form des Vogelschutzes, weil die Region in weiten Teilen von Zug-
vogelkorridoren mit internationaler Bedeutung tberlagert wird und weil eine Gesamtbauhdhe von 100 m und
mehr zu einer regionalplanerisch nicht gewollten, wesentlichen Beeintrachtigung der Funktion der Zugvogelkor-
ridore flhren kann, die in einer Hohe von 100 bis 200 m liegen (siehe Zu G 2 im Erlauterungsbericht des Regi-
onalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung", vom 05.03.2003, Bbg ABI. 2003, S.
843 ff., (851)).

Diese Belange koénnen und sollen auch in der Flachennutzungsplanung geprift und berlicksichtigt werden,
wovon die Stadt Zehdenick Gebrauch macht."

3.3.2.6.2 Anpassung des Flachennutzungsplans an die in Aufstellung befindlichen Ziele, Grund-
satze und Erfordernisse der Regionalplanung beziiglich der Windenergienutzung

- Die Darstellung des Sondergebietes fur Windenergienutzung im Windeignungsgebiet ,Zabelsdorf / Altliders-
dorf* ist dem sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" aus dem Jahr 2003 entnommen, der noch immer
rechtskraftig ist und bleibt deshalb erhalten. Die im 2. Entwurf des Sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung
Windenergienutzung vorgesehene Reduzierung des WEG in Richtung OT Zabelsdorf wird begrufdt. Sie ist
allein jedoch nicht ausreichend, da bei der weiteren Uberarbeitung der Regionalplanung auch zu den {brigen
betroffenen Ortslagen entsprechende Abstande eingehalten werden sollen.

- Die Darstellung im Windeignungsgebiet Nr. 44 ,Léwenberger Land - Falkenthal" entfallt redaktionell, da das
Gebiet nicht im Gemeindegebiet Zehdenick und Ortsteile liegt.

- Gemal vorstehender Abwagung sowie unter Bericksichtigung der diesbezuglichen Aussagen des Land-
schaftsplanes wird die maximal zulassige Nabenhéhe auf 105m begrenzt.
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- Sollten sich weitere Einschrankungen der Hohen der Windkraftanlagen, insbesondere auch die Begrenzung
der Gesamthohen der Anlagen erforderlich machen, wird die Stadt entsprechende Festsetzungen in verbindli-
chen Bauleitplanen treffen.

Fir den Fall, dass ein neuer Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Wind-
energienutzung neue Grenzen fir Windeignungsgebiete im Gebiet der Stadt Zehdenick festsetzt, hat die Stadt
im Rahmen der Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu priifen, ob sich hier-
aus ein Planerfordernis zur Anderung der Flachennutzungsplanung ergibt.

3.3.2.7. Darlegung der Anderungen der Sachlage und der Griinde fiir die erginzende Stellungnahme
zum 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom
14.10.2008)

Die Darstellung der Sondergebiete fur die Nutzung der Windenergie im FNP-Entwurf war auf der Grundlage
der digitalen Grenzen der WEG gemaf sachlichem Teilplan Windenergienutzung aus dem Jahr 2003 erfolgt.
Diese Grenzen waren durch den Systemadministrator des Landkreises Oberhavel tbermittelt worden. Die
FlachengréRen der WEG stimmten mit den Angaben im Textteil des Regionalplanes 2003 Uberein.

Die Stadt Zehdenick hat ferner die Regionale Planungsgemeinschaft um Mitteilung der digitalen Grenzen der
Windeignungsgebiete gemal dem 2. Entwurf des sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienut-
zung gebeten. Die Grenzen der WEG gemal 2. Entwurf des Sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Wind-
energienutzung (vom 14.10.2008) wurden darauf hin durch die Regionale Planungsgemeinschaft als Shape-
Dateien zur Verfligung gestellt. Nach digitaler Uberlagerung dieser Grenzen mit den im FNP dargestellten
Grenzen der WEG aus dem Jahr 2003 wurden Erweiterungen der WEG festgestellt. Aus der Begriindung des
2. Entwurfes des Sachlichen Teilplans Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom 14.10.2008) sowie aus
der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 16.04.2009 zum Entwurf des Flachennut-
zungsplanes ergibt sich jedoch nicht, dass diese Erweiterungen geplante Anderungen an den WEG sein sollen.
Die Erweiterungen waren auch nicht Gegenstand der Umweltpriifung bzw. Vertraglichkeitsprifungen mit NA-
TURA 2000-Gebieten bzw. des Artenschutzes zum 2. Entwurf des Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung /
Windenergienutzung (vom 14.10.2008).

Sollten die nachfolgend genannten Erweiterungen der WEG jedoch dennoch Gegenstand des 2. Entwurfes des
Sachlichen Teilplanes Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom 14.10.2008) sein, macht die Stadt Zeh-
denick hiergegen folgende Einwendungen geltend:

3.3.2.8. Begriindung der Ablehnung der Erweiterung von Windeignungsgebieten sowie der
Nichtdarstellung der Erweiterungsflachen im FNP

3.3.2.8.1 Einwendungen gegen die Erweiterung des WEG Zehdenick - Badingen, Mildenberg
(zeichnerische Darstellung sh. unter 3.3.2.9.2)

Die VergroRerung des WEG Zehdenick - Badingen, Mildenberg in Richtung Mildenberg wird aus folgenden
Griinden abgelehnt:

- Die Vergroferung des WEG in Richtung Nordost um ca. 6ha (von 175ha gemal rechtskraftigen Sachlichen
Teilplan Windenergienutzung, 2003 auf nun 181 ha gemaR 2. Regionalplanentwurf) fiihrt dazu, dass sich der
Abstand zur bebauten Ortslage Mildenberg (Mihlenweg) von bisher 779m auf 625m verringert. Unter Bertick-
sichtigung der Tatsache, dass der 2. Regionalplanentwurf von dem Planungsgrundsatz ausgeht, dass fir die
Neuausweisung von Flachen fir Windeignungsgebiete ein Abstand von 1000m zu Siedlungsgebieten einzuhal-
ten ist und dass im 2. Regionalplanentwurf in mehreren Fallen bestehende Windeignungsgebiete verkleinert
wurden, um Abstéande von 1000m zu den bebauten Ortslagen einzuhalten, ist nicht nachvollziehbar, warum an
dieser Stelle ein WEG naher an eine Wohnbebauung heranriicken soll.

- Mit dem Heranriicken an den Ortskern Mildenberg nimmt neben der Storwirkung fur die Wohnnutzung auch
die Beeintrachtigung des Ortsbildes zu, da die WKA dann die historische doérfliche Bebauung deutlich tberra-
gen und eine erdriickende Wirkung entfalten. Hierdurch werden die kulturhistorisch wertvollen Hofbebauungen
erheblich beeintrachtigt. Die Mdoglichkeiten der touristischen Entwicklung als ein Hauptentwicklungsziel der
Stadt Zehdenick werden hierdurch wesentlich eingeschrankt.

- Zugleich wirde das WEG naher an die einmalige Tonstichlandschaft und die hier vorhandenen Schutzgebiete
heranriicken und hierdurch die Barrierewirkung des WEG flr geschiitzte Tierarten wie Ganse, Limikolen, En-
ten, Kraniche und Kiebitze verstarken. Dies hatte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Belange des
Artenschutzes (sh. hierzu unter 3.3.2.3.)
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- Mit der Erweiterung wirde das WEG naher an die kommunalen Rad- und Wanderwege heranriicken und so
die touristische Entwicklung auch hier behindern.

Einer Erweiterung des genannten WEG stiinden daruber hinaus die unter 3., 4. und 5. genannten Bedenken
sowie die in der Abwagung unter 6. genannten zu berlcksichtigenden Belange entgegen.

3.3.2.8.2.Einwendungen gegen die Erweiterung des WEG Gransee - Altliidersdorf / Zehdenick - Zabels-
dorf

(zeichnerische Darstellung sh. unter 3.3.2.9.3)

Die VergroBerung des WEG Gransee - Altliidersdorf/ Zehdenick - Zabelsdorf in Richtung Ribbeck wird aus
folgenden Griinden abgelehnt:

- Die VergroRerung des WEG in siidostlicher Richtung widerspricht den Zielen der Landesplanung, da sich in
diesem Bereich ein Freiraumverbund gemaR Ziel Z 5.2 LEP-BB befindet.

- Durch die VergroRerung des WEG in siidostlicher Richtung verringert sich der Abstand zum Vogelschutzge-
biet, der auch bisher deutlich unterhalb der 1000m-Grenze liegt, die der Regionalpanentwurf fir neue Flachen
fur Windeignungsgebiet zu Grunde gelegt hat. Auch der Abstand zum benachbarten WEG Badingen Milden-
berg liegt unterhalb des anzustrebenden Mindestabstandes von 5000m und wiirde sich durch eine Erweiterung
des WEG weiter verringern. Zwischen beiden Windeignungsgebieten liegt das Vogelschutzgebiet. Bisher wir-
ken bereits beide Windeignungsgebiete in das Vogelschutzgebiet hinein, da von beiden Seiten die Mindestab-
stdnde von 1000m nicht eingehalten werden. Wegen der Barrierewirkung der Windkraftanlagen sind die ge-
schiitzten Vogelarten gezwungen, diese zu umfliegen und das Vogelschutzgebiet zwischen den Windeig-
nungsgebieten hat als Korridor zwischen Schlaf- und Ruheplatzen und Nahrungshabitaten eine besondere
Bedeutung (sh. hierzu auch unter 3.3.2.3.) Deshalb hatte eine weitere Verringerung der Abstande zwischen
den Windeignungsgebieten erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Artenschutz.

- Durch die Verringerung des Abstandes des WEG zur Ortslage Ribbeck vergrofern sich die hiermit verbunde-
ne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes einschlieRlich der bauhistorisch wertvollen Bebauung

Einer Erweiterung des genannten WEG stiinden dartber hinaus die unter 3., 4. und 5. genannten Bedenken
sowie die in der Abwagung unter 6. genannten zu berlcksichtigenden Belange entgegen.

3.3.2.8.3 Einwendungen gegen die Erweiterung des WEG Léwenberger Land - Falkenthal
(zeichnerische Darstellung sh. unter 3.3.2.9.1)

Die VergroBerung des WEG Lowenberger Land - Falkenthal in das Gemeindegebiet der Stadt Zehdenick
hinein wird aus folgenden Griinden abgelehnt:

- Gemal Mitteilung der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 16.04.2009 zum Entwurf des FNP sowie ge-
maf den Aussagen des 2. Entwurfes des Sachlichen Teilplans Rohstoffsicherung / Windenergienutzung
(vom 14.10.2008) befindet sich dieses WEG nicht im Gemeindegebiet der Stadt Zehdenick und ragt auch nicht
in dieses hinein. Die zeichnerische Darstellung der Grenze des WEG im 2. Regionalplanentwurf ist dem zu
Folge hier ungenau und ist zu korrigieren.

Einer Erweiterung des genannten WEG stlinden darlber hinaus die unter 3., 4. und 5. genannten Bedenken
sowie die in der Abwagung unter 6. genannten zu berticksichtigenden Belange entgegen.

Da die Stadt Zehdenick erst nach Ablauf der Beteiligungsfrist zum 2. Entwurf des Sachlichen Teilplanes Roh-
stoffsicherung / Windenergienutzung (vom 14.10.2008) Kenntnis erlangt hat, konnte Sie die vorstehenden Be-
denken nicht fristgemalR geltend machen. Als nun bekannt gewordene Belange sind die Bedenken der Stadt
Zehdenick bei der weiteren Erearbeitung des sachlichen Teilplans ,,Rohstoffsicherung / Windenergienut-
zung“ dennoch zu berlcksichtigen.
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3.3.2.9. Plangrafische Darstellung der WEG sowie der Konfliktpunkte, die sich hieraus ergeben

3.3.2.9.1 Ubersicht
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3.3.2.10. Hinweise und Bedenken zu den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten zur Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe

Im vorliegenden 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans ,,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung“
sind folgende Flachen fiir die Rohstoffsicherung dargestellt, die im Gemeindegebiet der Stadt Zehdenick
mit ihren Ortsteilen liegen. Die Hinweise und Bedenken zu den einzelnen Teilflachen sind ebenfalls in der
folgenden Tabelle aufgefiihrt.

Fir alle Teilflachen wurden die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich durch den Transport des Ab-
baumaterials ergeben, im Rahmen der Umweltprifung zum Regionalplan nicht mit untersucht. Diese

Untersuchung ist nachzuholen.

VR/ | Name / beste- | Angaben / Konflikte gemaR regional- | Konflikte aus Sicht der Gemeinde
\:‘lBr hende Berg- planerischem Entwurf
> | rechte (gemaR
Ent- | Mitteilung des
wurf | Landesamt fiir
(1. | Bergbau, Geologie
Ent- | und Rohstoffe vom
wurf) | 11.06.2007)
VR |Ziegelton Burg- | 164,5 ha gesamt - Das VR gemal regionalplanerischen

39 |wall Entwurf geht 6stlich erheblich Giber das
(VR Der Regionalplan geht davon aus, dass | durch das Bergamt mitgeteilte Bewilli-
43) | umfasst auf wegen des vorliegenden Rahmenbe- gungsfeld hinaus.

einer Teilflache

triebsplanes sowie ein Hauptbetriebs-
plan und vorhandenem Abbaus keine

Der vorhandene Hauptbetriebsplan nimmt
gemal Mitteilung des Landesamtes fur

em. §9 . . . .
gBerg§G besta- zusatzlichen erheblichen Umweltaus- Bergbau wiederum nur eine geringe Teil-
tigtes Berg- wirkungen durch die Darstellung des flache des Bewilligungsfeldes ein. (sh.

werksfeld Burg-
wall-Marienthal
(31-0091),
Aufsuchung
und Gewinnung
von Quarz und
Spezialsanden

VR zu erwarten sind.

Das Konfliktpotenzial wurde wie folgt
ermittelt:

- Es sind Siedlungsflachen betroffen. -
Das Vorranggebiet liegt innerhalb des
erholungsrelevanten Landschaftsrau-

mes ,Zehdenicker Tonstichlandschaft®
und des

folgenden Ubersichtsplan Bergamt)

Nach Kenntnis der Stadt Zehdenick liegt
fur den gesamten Bereich 6stlich der
Hochspannungsleitung (ca. 92,5 ha) kein
Planfeststellungsbeschluss vor. Unter
Berlcksichtigung des in der Umweltpri-
fung ermittelten Konfliktpotenzials ist nicht
nachvollziehbar, warum der Regionalplan
in diesem konflikttrachtigen Bereich eine

Fur Teile des - erholungsrelevanten Landschaftsrau- | Erweiterung des bestehenden Gebietes

Bergwerksfel- mes ,Rheinsberg-Furstenberger Wald- plant.

des Burgwall- und Seengebiet®. Im Nahbereich wird

Marienthal ist die Erholungsfunktion beeintrachtigt. Gemal der Erlauterungskarte Il Rohstoff-

ein Baube- Lage und Grofie der Flache begriinden | potenzialflachen / Bergrechte sind im

schrankungs- ein hohes Konfliktpotenzial. noérdlichen Teil der geplanten Erweite-

gebiet gemaR - Lage innerhalb des Naturparks ,U- rungsﬂ_éighe \{veder.Rohstofflagerstétten

§§ 107 bis 109 ckermarkische Seen” bzw. innerhalb des| und Hoffigkeitsgebiete nach KOR 50 noch
Landschaftsschutzgebietes ,Fursten- Rohstoffpotenzialflachen nach KOR 300

S:;{QG festge- berger Wald- und Seengebiet”. Ostlich | der LGRB dargestellt.

(Ubersichts-
plan sh. unter
17.6)

der Vorhabenflache erstreckt sich das
Naturschutzgebiet ,Kleine Schorfheide®.
- Weite Teile des Vorranggebietes sind
waldbestanden. Durch die Rohstoffge-
winnung wiirde der Wald mittelfristig
verloren gehen. Die Waldflachen haben
gemaln forstlicher Rahmenplanung kei-
ne hohe Wertigkeit. Im Zusammenhang
mit der Lage innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Furstenberger
Wald- und Seengebiet” wird der Inan-
spruchnahme des Waldes hohes Kon-
fliktpotenzial zuerkannt.

- Im Vorranggebiet sind teilweise DuU-
nenbdden verbreitet. Dinenbdden sind
seltene und geowissenschaftlich bedeu-
tende Bdden. Durch die Rohstoffgewin-
nung wirden sie zerstort werden. Inso-

Eine Begrindung, weshalb dennoch eine
Erweiterung des VR mit erheblichen Ein-
griffen in alle Schutzgiter und Beeintrach-
tigung mehrere Schutzgebiet geplant ist,
gibt der Regionalplanentwurf nicht.

Deshalb soll die Erweiterung des VR uber
die planfestgestellten Flachen hinaus
unterbleiben.
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VR/ | Name / beste- | Angaben / Konflikte gemaR regional- | Konflikte aus Sicht der Gemeinde
‘LB hende Berg- planerischem Entwurf
2r.. rechte (gemar
Ent- | Mitteilung des
wurf | Landesamt fiir
(1. Bergbau, Geologie
Ent- | und Rohstoffe vom
wurf) 11.06.2007)
fern besteht an dieser Stelle hohes Kon-
fliktpotenzial gegenuber dem Boden-
schutz.
- Das Vorranggebiet bewegt sich in
einem Raum mit hochwertigem Land-
schaftsbild sowie innerhalb der histo-
risch bedeutsamen Kulturlandschaft
+Zehdenicker Tonstiche®.
- Sudwestlich des Vorranggebietes
befinden sich ein Higelgrab und eine
befestigte Siedlung im Wirkbereich,
suddstlich ein weiteres Hugelgrab.
Landschaftliche Veranderungen im
Umkreis von 250 m um das Hugelgrab
sind verboten.
- Im Vorranggebiet sind Bodendenkmal-
verdachtsflachen verbreitet.
- Innerhalb des Vorranggebietes Nr. 39
~Burgwall“ befindet sich ein Fischadler-
Horststandort, weiter Belange des Ar-
tenschutzes sind berlhrt
VR |Klein-Mutz / 13,5 ha gesamt - VR gemaR regionalplanerischen Entwurf
42 liegt in dem durch das Bergamt mitgeteil-
(VR | umfasst auf einer| Der Regionalplan geht davon aus, dass | ten Bewilligungsfeld.
47) Teilflache das wegen des vorliegenden Hauptbe- Ein Hauptbetriebsplan ist gemanl Mittei-

gemal §8
BBergG erteilte
Bewilligungsfeld
Klein-Mutz

(Ubersichtsplan
sh. unter 17.6)

triebsplan und vorhandenem Abbaus
keine zusatzlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen durch die Darstellung
des VR zu erwarten sind.

Das Konfliktpotenzial wurde wie folgt
ermittelt:

- Im Nordosten des Vorranggebietes
befinden sich Teile der Ortslage Klein
Mutz im Wirkbereich. Die Rohstoffge-
winnung ist geeignet, Beeintrachtigun-
gen der Siedlungsfunktion zu verursa-
chen.

- Die durch die Planung in Anspruch
genommenen Flachen sind gemafi
Landschaftsprogramm als potenzielle
Einstandsgebiete von GroRtrappen und
Nahrungsplatze fir Zugvogel zu si-
chern.

- Dem Vorranggebiet kommt eine hohe
Bedeutung fiir die landwirtschaftliche
Produktion zu.

- Das Vorranggebiet befindet sich im
Kaltlufteinzugsgebiet von Klein Mutz.
Den Flachen kommt eine hohe klimato-
logische Bedeutung und Sicherungs-
wurdigkeit zu.

lung des Landesamtes fir Bergbau nur fur
eine kleine Teilflache vorhanden. (sh.
folgenden Ubersichtsplan Bergamt)

- Da die Flache, fiir die ein Hauptbe-
triebsplan besteht und auf der gegenwar-
tig der Abbau erfolgt, bzw. zulassig ist,
wesentlich kleiner ist als das im Regional-
plan vorgesehene VR, kann nicht davon
ausgegangen werden, dass mit dem
Hauptbetriebsplan alle nachteiligen Aus-
wirkungen durch das VR berucksichtigt
sind. Die wesentliche Vergrofierung des
Abbaugebietes in Richtung Ortslage
Klein-Mutz wirde mit erheblichen zusatz-
lichen Beeintrachtigungen verbunden
sein, die wesentlich Uber die durch das
vorhandenen Abbaugeschehens verur-
sachten Auswirkungen hinausgehen wer-
den. Diese wurden in der vorliegenden
Umweltprifung nicht ausreichend bertick-
sichtigt.

Aus Sicht der Stadt Zehdenick soll aus
folgenden Grinden auf die weitere Ver-
groRerung des Abbaugebietes verzichtet
werden.

- Durch die geplante Erweiterung der
Abbauflache im Entwurf der Regionalpla-
nung rickt diese ndher an die bebaute
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VR/ | Name / beste- | Angaben / Konflikte gemaR regional- | Konflikte aus Sicht der Gemeinde
‘LB hende Berg- planerischem Entwurf
2r.. rechte (gemar
Ent- | Mitteilung des
wurf | Landesamt fiir
(1. Bergbau, Geologie
Ent- | und Rohstoffe vom
wurf) 11.06.2007)
Ortslage heran. Der genaue Abstand
- Das Vorranggebiet befindet sich an konnte den Unterlagen nicht enthommen
den Osthangen der Timpberge als werden. Es wird davon ausgegangen,
landschaftspragende Gelandeerho- dass er unter 300m liegt. Der Regional-
hung. Auf Grund dessen ist die Vorha- | plan einschlieRlich Umweltbericht enthalt
benflache in Richtung Osten weithin keine Aussage daruber, wie diese Beein-
wahrnehmbar. trachtigung des Schutzgutes Mensch /
Innerhalb des Vorranggebietes wird menschliche Gesundheit beriicksichtigt
bereits in groReren Umfang aktive wurde.
Rohstoffgewinnung betrieben. Unter
Berucksichtigung der aktiven Rohstoff- | Ebenfalls fehlt eine Aussage zur Berlck-
gewinnung, der geringen Dimensionie- | sichtigung des Orts- und Landschaftsbil-
rung der Flache und des nicht beson- des. Da sich die Erweiterungsflache im
ders hochwertigen Landschaftsbildes Bereich einer Hangkante bzw. Bergkuppe
wird nur von einem geringen Konfliktpo- | befindet, ist die Auswirkung besonders
tenzial gegeniiber dem Landschaftsbild | erheblich.
durch die regionalplanerischen Fest-
setzungen ausgegangen. In der vorhandenen Grube ist eine Brut-
statte einer geschutzten Tierart (Ufer-
schwalbe) vorhanden, die in der Umwelt-
prafung nicht berticksichtigt wurde.
- Es besteht kein geeigneter Anschluss
des VR an das ortliche und uberoértliche
Verkehrsnetz, der den Abtransport der
Abbaustoffe ermdglicht. Fir den Abtrans-
port durch die Ortslage Klein-Mutz ist das
kommunale Straflennetz nicht ausrei-
chend aufnahmefahig.
Warum im Regionalplan trotz der ermittel-
ten Beeintrachtigung nahezu aller Schutz-
guter diese Variante gewahlt wurde und
welche Alternativen geprift wurden bleibt
im Umweltbericht offen.
VB |Mildenberg / 28 ha gesamt - VB gemalf} regionalplanerischen Entwurf
59 | gem. §9 entspricht dem durch das Bergamt mitge-
BBergG besta- | Das Konfliktpotenzial wurde wie folgt teilte Bewilligungsfeld.
(VR | tigtes Berg- ermittelt: Ein Hauptbetriebsplan ist gemaf Mittei-
44) | werksfeld Mil- lung des Landesamtes fir Bergbau nicht

denberg (31-
0070), Aufsu-
chung und Ge-
winnung toniger
Gesteine

(Ubersichtsplan
sh. unter 17.6)

- Das Vorbehaltsgebiet befindet sich
innerhalb des erholungsrelevanten
Landschaftsraumes ,Rheinsberg-
Furstenberger Wald- und Seengebiet®.
- Das Vorbehaltsgebiet befindet sich
innerhalb des Naturparks ,Stechlin-
Ruppiner Land“ bzw. innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Ruppiner
Wald- und Seengebiet”. Die Rohstoff-
gewinnung kann sich durch Flachen-
verbrauch und Stdrwirkung erheblich
negativ auf die Flora und Fauna aus-
wirken. Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebietes ist u. a die Bewahrung
eines charakteristischen Ausschnittes
eines eiszeitlich gepragten Wald- und

vorhanden. (sh. folgenden Ubersichtsplan
Bergamt)

Aus Sicht der Stadt Zehdenick sind fol-
gende Konflikte noch zu klaren:

- im VB sowie in dessen unmittelbarer
Umgebung sind mehrere Wohnnutzungen
vorhanden, die durch den Abbau beseitigt
bzw. erheblich beeintrachtigt werden wiir-
den, aus dem Regionalplan ist nicht er-
sichtlich wie die Berilcksichtigung der
Wohnnutzungen erfolgen soll;

- im Bergwerksfeld befindet sich ein Son-
dergebiet Reiterhof, diese vorhandene
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VR/ | Name / beste- | Angaben / Konflikte gemaR regional- | Konflikte aus Sicht der Gemeinde
‘ilB hende Berg- planerischem Entwurf
r.

> | rechte (gemar

Ent- | Mitteilung des
wurf | Landesamt fiir

(1. Bergbau, Geologie

Ent- | und Rohstoffe vom
wurf) | 11.06.2007)

Seengebietes, die Erhaltung und Ent-
wicklung wegen seiner besonderen
Bedeutung fiir die naturnahe Erholung
sowie die Erhaltung und Wiederherstel-
lung der Funktionsfahigkeit der minera-
lischen und organischen Béden und der
Lebensraumfunktion von Trockenrasen.
- Sudostlich des Vorbehaltsgebietes
befindet sich ein Schreiadler-Horst.

- Untergeordnet befinden sich Rest-
waldbestande im Vorbehaltsgebiet,
denen gemaR forstlicher Rahmenpla-
nung eine hohe Bedeutung bzw. vor-
rangige Sicherungswiurdigkeit zu-
kommt. Durch die Rohstoffgewinnung
wirden die Waldflachen verloren ge-
hen.

- Das Vorbehaltsgebiet gilt zum Uber-
wiegenden Teil als Gebiet mit besonde-
rer Bedeutung fiir die landwirtschaftli-
che Produktion. Die Produktionsfunkti-
on des Bodens kann durch die Gewin-
nung der Rohstoffe irreversibel ge-
schadigt werden.

- Die Sandbdden im Vorbehaltsgebiet
gelten als sensible Bdden. Die Sensibi-
litat ergibt sich insbesondere im Hin-
blick auf ihr geringes Filter- und Puffer-
potenzial gegeniiber dem Grundwas-
ser. Die Filter- und Pufferfunktion kann
durch die Rohstoffgewinnung verringert
werden oder verloren gehen.

- Das Vorbehaltsgebiet befindet sich in
einem Raum mit Uberdurchschnittlicher
Grundwasserneubildung Einschran-
kungen bei der Umsetzung der Ziel-
konzeption des Landschaftsprogramms
fur das Schutzgut Wasser ergeben sich
insbesondere bei Nassabbau und der
Anlage von Wasserflachen im Zuge der
Rekultivierung.

- Das Vorbehaltsgebiet Uberlagert Be-
reiche mit besonderer klimatologischer
Bedeutung und Sicherungswiirdigkeit
im Zusammenhang mit der Kalt- und
Frischluftentstehung.

- Das Vorbehaltsgebiet befindet sich im
Bereich eines landschaftspragenden
Hdéhenzuges.

Nutzung ist aus Sicht der Kommune zu
erhalten;

- sidlich des Abbaugebietes befindet sich
das Sondergebiet Ziegeleipark, das eine
Uberregional bedeutsame Freizeitanlage
ist. Beeintrachtigungen der Nutzungen
des Ziegeleiparkes sind zu vermeiden;

- in der unmittelbaren Nahe des VB befin-
den sich geschiitzte Biotope, (Gerle-Stich,
Toetzke-Stich, Havel-Altarm), Beeintrach-
tigungen, insbesondere durch Eingriffe in
das hydrologische System sind zu ver-
meiden;

- die Grenzen der umgebenden LSG, FFH
und SPA Uberschneiden sich mit den
Grenzen des VB, so dass Teile des VB in
diesen Schutzgebieten liegen

- Es besteht kein geeigneter Anschluss
des VB an das drtliche und tberdrtliche
Verkehrsnetz, der den Abtransport der
Abbaustoffe ermdglicht. Beeintrachtigun-
gen des kommunalen Wegenetzes hier-
durch sind zu vermeiden. Ein Durchstich
zur Havel, der einen Abtransport auf dem
Wasserweg ermdglichen kénnte, verbietet
sich wegen der unabsehbaren 6kologi-
schen Folgen, die sich hieraus ergeben
warden.

Im Zusammenhang mit der geplanten
touristischen Entwicklung in der Stadt
Zehdenick ist eine Abstimmung zur weite-
ren Entwicklung der Flache dringend er-
forderlich. Die fehlende ErschlieRung, die
vorhandenen Nutzungen sowie die Lage
in einem besonders wertvollen Land-
schafts- und Erholungsraum sowie die
unmittelbare Lage an besiedelten Flachen
sind hierbei zu bertcksichtigen.
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3.4. Kreisentwicklungskonzeption

Der Landkreis Oberhavel hat eine Kreisentwicklungskonzeption erarbeitet, die sich auf folgenden Gel-
tungsrahmen bezieht:

Geltungsbereich fiir die Kreisentwicklungskonzeption ist der Kreis Oberhavel nach dem derzei-
tigen Gebietsstand.

Aufgrund der verfassungsrechtlich gewéhrleisteten Selbstverwaltung bleibt das Recht der Ge-
meinden unberiihrt, auller den von der Kreisentwicklungskonzeption erfassten Vorhaben ande-
re Planungen zu betreiben. Die Amter, Gemeinden und kommunalen Verbénde sollten jedoch
bei eigenen Planungen und MaBnahmen die Entwicklungskonzeption des Kreises beachten.
Die Landesbehérden sollten die Kreisentwicklungskonzeption - dem Wesen von Artikel 17 des
Landesplanungsgesetzes Rechnung tragend - bei ihren Planungen, MalBnahmen, Zuwendun-
gen und Férderungsprogrammen als Planungsgrundlage beriicksichtigen.

In der Kreisentwicklungskonzeption sind Leitlinien zur stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung
des Kreisgebietes enthalten.

Die Siedlungsentwicklung soll demnach vorrangig in den vorhandenen Siedlungsschwerpunkten
erfolgen und die historischen dorflichen Siedlungsformen erhalten und behutsam den neuen Nut-
zungsanforderungen angepasst werden.

Die Stadt Zehdenick mit ihren Ortsteilen ist insbesondere fir die Entwicklung des Tourismus und
Wassertourismus von Bedeutung. Schwerpunkt ist hierbei die naturvertragliche Entwicklung der Ton-
stichlandschaft. Ein vorhandener Schwerpunkt ist hierbei der Ziegeleipark Mildenberg.

(Zu den Ziele zur Freiraumstruktur sh. Landschaftsplan 2.5)

3.5 Wassersportentwicklungsplan (WEP), Wassertourismus Initiative Nordbrandenburg (WIN)

Gemaly Wassersportentwicklungsplan (WEP) liegt im Plangebiet die Hauptwasserroute 5 (VofRkanal,
Havel). Entlang der Hauptwasserwanderrouten ist die Infrastruktur zur wassersportlichen Nutzung zu
verbessern (Anlegemoglichkeiten, Liegeplatze inkl. landseitiger Erschlieung fur PKW, Ver- und Entsor-
gungsmaglichkeiten fur Sportboote). In Burgwall ist der Ausbau zum Wasserwanderliegeplatz sowie in
Zehdenick und Mildenberg die Ergdnzung vorhandener Anlagen/ Marinas vorgesehen.

Der Landkreis Oberhavel wies mit Stellungnahme vom 28.06.2007 im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung darauf hin, dass der Raum Zehdenick einen wesentlichen Schwerpunkt bei der Umsetzung der
durch das Land unterstitzten ,Wassertourismus Initiative Nordbrandenburg“ (WIN) darstellt.

Unter www.win-brandenburg.de heif’t es hiezu u. a.:

LDie Landkreise Ostprignitz-Ruppin, Oberhavel und Barnim sowie die Stédte Neuruppin, Ora-
nienburg, Eberswalde und Templin haben bereits 2004 die Arbeitsgemeinschaft WIN (Wasser-
tourismus Initiative Nordbrandenburg) gegriindet, um ihre Aktivitdten in der wassertouristischen
Infrastruktur abzustimmen. Ziel ist die Vernetzung der WasserstraBen bestehender Reviere zu
einem Gesamtnetz mit 345 km Lénge. Im Einzelnen sollen alte WasserstralRen in und um Ora-
nienburg, der "Lange Trédel" und der Werbellinkanal wieder schiffbar gemacht und mit dem Fi-
nowkanal verbunden werden.

WIN ist das zentrale Projekt zur Entwicklung des Wassertourismus im Norden Brandenburgs und
wurde in den Koalitionsvertrag des Landes Brandenburg aufgenommen. Seitdem sind wesentli-
che Meilensteine zur Finanzierung und Schaffung von Baurecht erreicht.

Mit WIN soll insbesondere der Tourismus mit Charterbooten geférdert werden. WIN bedeutet ei-
ne umweltvertrdgliche Steigerung des Angebotes an Charterbooten, neue Charterbasen, Mari-
nas, Anlegemdglichkeiten und Biwak-Plétze sowie bessere Angebote im Hotel- und Gaststétten-
gewerbe. Somit profitieren sowohl Paddler als auch Sportboot- und Fahrgastschifffahrt gleicher-
mafen im Schlepptau des Ausbaus der wasserbaulichen Infrastruktur.”
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3.6 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Plangebiet sind folgende Arten von Schutzgebieten- und Schutzobjekten nach dem Naturschutzrecht
vorhanden:

- Schutzgebiete nach der Floren-Faunen-Habitatrichtlinie der Europaischen Union
(FFH-Gebiet)

- Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie der Europaischen Union(SPA-Gebiete)

- Biospharenreservat

- Naturpark

- Landschaftsschutzgebiete

- Naturschutzgebiete

Naturdenkmale geschiitzte Landschaftsbestandteile

- Alleen

- Geschiitzte Biotope

Die einzelnen Schutzgebiete sind unter 17.1 aufgefihrt. Die festgesetzten Schutzgebiete wurden gemaf
§5(4) BauGB nachrichtlich ibernommen. Die in Aussicht genommenen Schutzgebiete wurden im FIa-
chennutzungsplan vermerkt. Schutzobjekte, die nicht durch Festsetzung geschiitzt sondern faktisch vor-
handen sind (geschiitzte Biotope) wurden als hinweisliche Darstellung in den Plan aufgenommen.

Auf Grund der beabsichtigten Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan machen sich die
Ausgliederungs- und Befreiungsverfahren wegen der Betroffenheit von Flachen erforderlich, die nach
dem Naturschutzrecht geschitzt sind. Diese sind im der Begrindung zum Flachennutzungsplan jeweils
zu den einzelnen Flachen vermerkt.

3.7 Schutzgebiete nach dem Wasserrecht

Im Plangebiet sind mehrere Trinkwasserschutzzonen vorhanden. Die sind im Einzelnen unter 17.5 aufge-
fuhrt und wurden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan gemaf §5(4) BauGB ubernommen.

3.8 Ubergeordnete Verkehrswege und Ver- und Entsorgungsanlagen
(StraBen, Bahn, Wasser, Leitungstrassen)

Ubergeordnete Verkehrswegeplanungen, die als in Aussicht genommene Planungen in den Flachennut-
zungsplan zu tbernehmen waren, liegen gegenwartig nicht vor.

Die vorhandenen Uberdrtlichen Verkehrswege sowie Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nachrichtlich
in den Flachennutzungsplan tbernommen. Im Einzelnen sh. hierzu unter Punkt 12.

Der Landkreis Oberhavel wies mit Stellungnahme vom 28.06.2007 im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung darauf hin, ,dass mit der Umwidmung der entspr. Landesstrallen zur B 109 Zehdenick an das Bun-
desstrallennetz angebunden wurde. Der Ausbau der B 109 von Templin bis zur Anbindung an die B 167
(Blaues Netz) in Falkenthal ist in den ndchsten Jahren vorgesehen.”

3.9 Bodenordnungsverfahren des Landesamt fiir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und
Flurneuordnung

Das Landesamt fiir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung teilte im Zusammen-
hang mit der Beteiligung zum Entwurf des Flachennutzungsplanes (Mai 2008) mit:

~Im Gebiet des FNP befindet sich das Bodenordnungsverfahren Ribbeck / Zabelsdorf.

Aus Sicht der Bodenordnung gibt es keine Einwénde gegen die Pléne, es ist jedoch folgendes zu
berlicksichtigen:

Am 31.05.2007 wurde die vorldufige Besitzeinweisung im Bodenordnungsverfahren Ribbeck /
Zabelsdorf angeordnet. Sie ist éffentlich bekannt gemacht und widerspruchsfrei. Danach sind
Besitz und Nutzung von den alten auf die neuen Flurstiicke (ibergegangen.

Sind Vereinbarungen mit privaten Eigentiimern z.B. fiir die Ortsrandbegriinung in Ribbeck und
Zabelsdorf erforderlich, sind entsprechend die neuen Flurstiicke und deren Eigentiimer zu be-
riicksichtigen.
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Des Weitem werden Im Bereich des FNP/LP Zehdenick folgende Bodenordnungsverfahren zur
Zusammenfilihrung von Boden- und Geb&udeeigentum bzw. 1 freiwilliger Landtausch durchge-
fiihrt:

1. BOV Zehdenick/Kartoffelsortieranlage, Verf.Nr. 4133J

2. BOV Ktein-Mutz/Rinderkombinat, Verf.Nr. 4104P

3. BOVKrewelin/Lagerhallen,Verf.Nr.4115M

4. BOV Mildenberg/Schweinekombinat, Verf.Nr. 4135J

5. FLT Vogelsang, Verf.Nr. 4501R

Im Wesentlichen beeintrédchtigen die Planungen zum FNP/LP die bodenordnerischen Verfahren
nicht. Lediglich in Mildenberg héngt die Fortsetzung des Bodenordnungsverfahrens von der Um-
setzung des FNP (Anlagenriickbau) ab.“

4 Verbindliche Bauleitplanung und informelle Planungen der Kommune

Stand der kommunalen Bauleitplanung und informellen Planung (Dezember 2008)

Ortsteil Planart / Name Planungsstand Beriicksichtigung im Flachennutzungsplan
Ifd. Nr.

Zabelsdorf | (keine)

Ribbeck (keine)

Mildenberg | ,Ziegeleipark Milden- Inkrafttreten mit Be- Darstellung als Sondergebiet, geschiitztes Biotop
berg - Hafen Siid* kanntmachung im Amts-
(3,35 ha Sondergebiet, | blatt vom 28.02.2008

Flache fir MalRnahmen)

Badingen (keine)

Klein-Mutz | Klarstellungs- und genehmigt 21.Mai 2001, | Darstellung der Innenbereichsflachen als Baufla-
Erganzungssatzung in Kraft getreten chen
Klein-Mutz

Bergsdorf | (keine)

Marienthal | Bebauungsplan in Kraft getreten mit Darstellung als Wohnbauflache gemaf Bebau-
»Wohngebiet am See- | Bekanntmachung vom | ungsplan
weg“ (0,89 ha) 29.06.2006
Burgwall (keine)
Zehdenick
2. Bebauungsplan Rechtskraft 13.05.1996 | Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Grinfla-
»Wohnpark Zehdenick | Anderungsbebauungs- [che, Darstellung gemaR Bebauungsplan
Nord“ (16,9 ha) plan Dez. 2006,
weitgehend realisiert
3. VE-Plan ,Fitness- genehmigt am Darstellung als eingeschranktes Gewerbegebiet
Center Zehdenick” 21.09.1992, realisiert
1. VE-Plan ,,Geschéfts- genehmigt am gemischte Bauflache
haus Zehdenick“ 03.08.1992, realisiert
12. VE-Plan ,,Autohaus realisiert gewerbliche Bauflache
Kowall*
13. VE-Plan Autohaus realisiert gewerbliche Bauflache

Wizner & Miiller*

14. VE-Plan ,,Aldi und genehmigt am gewerbliche Bauflache
Frischemarkt“ 14.04.1993, realisiert

16. Rahmenplan ,,Sied- Beschluss als informelle | Wohnbauflache entlang der ErschlieRungsstrafien
lung Sid” (42,2 ha) Planung 2006 (Planungsflachen Z10-Z15), dahinter Griinflache
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Ortsteil Planart /| Name Planungsstand Beriicksichtigung im Flachennutzungsplan
Ifd. Nr.
(informelle Planung) Garten, Quartier-Innenbereiche als Flache fur die
Landwirtschaft nur geringe Neuausweisung von
Bauflachen (Lickenschluss)
18. B-Plan ,,Gewerbege- genehmigt 27.07.1992, | gewerbliche Bauflache
biet Karlshof* weitgehend realisiert
25. Bebauungsplan Satzungsbeschluss Darstellung als gemischte Bauflache gemaf Be-
,AmtswallstraBe* genehmigt am bauungsplan, bebaut
21.04.2009
(mit Malgaben)
26 Bebauungsplan in Kraft getreten mit Darstellung als Wohnbauflache gemaf Bebau-
»Amselweg“ (0,48 ha) | Bekanntmachung vom | ungsplan
29.06.2006
Krewelin (keine)
Vogelsang | Klarstellungs- und Stand 17.12.2001 Darstellung der Innenbereichsflachen als Baufla-
Erganzungssatzung chen
Wesendorf | (keine)
Kurtschlag | Bebauungsplan in Kraft getreten mit Darstellung als Sondergebiet gemal Bebauungs-
,Gemeinbedarfsflaiche | Bekanntmachung vom | plan
Kurtschlag“ 29.06.2006
(SO 0,47 ha)
Kappe (keine)
Zehdenick | Sanierungssatzung Beschluss vom Darstellung in Begriindung (sh. ff. Seite)
fiir den Stadtkern Zeh- | 25.09.1997
denick
Zehdenick | Gestaltungssatzung 29.08.1996
Zehdenick | Erhaltungssatzung 21.03.1996
Zehdenick / | Raumordnungsverfah- | Machbarkeitsstudie: Darstellung der geplanten Nutzungen als gemeindliche
Milden-berg | ren ,,Ferienhausland- 11.10.2006 Planungsabsicht entsprechend dem Ergebnis des
sch;ft Zehdenick® Verfahrensunterlagen Raumordnungsverfahrens unter dem Vorbehalt, dass die
s Darstellung im abschlieRenden FNP nur erfolgt, wenn
25.06.2007, Erganzung das Naturschutzrecht nicht mehr ent toht. ent
der Verfahrensunterla- as Naturschu zr__ec nic t menr en gegens_e , ent-
sprechende Antrage auf flachenschutzrechtliche Ent-
gen 03.12.2007, Ergeb- | scheidungen wurden auf der Grundlage des ROV und
nis ROV 28.02.2008 der zugleich in Aufstellung befindlichen verbindlichen
Bauleitplanung an das zustandige Ministerium gestellt.
Zehdenick [ Einzelhandelskonzep- |Beschluss SVV vom 12. |ist bei Planungen, die Auswirkungen auf den Ein-
tion der Stadt Zehde- |07. 2007 zelhandel haben kénnen, zu beachten
nick (Stand Mai 2007)
Kernstadt Integriertes Stadtent- | Erarbeitung des Entwur- | Der bisher vorliegende Planungsstand wird in der
und Ortstei- | wicklungskonzept fes (Vorabzug Wohnen | Flachennutzungsplanung beriicksichtigt.
le (INSEK) fiir die Stadte |[23.10.2008)

Gransee und Zehde-
nick

Geltungsbereiche verbindlicher Bauleitplanung und Sanierungssatzung - Ubersicht
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Bebauungsplane und VE-Plane (Vorhaben- und Geltungsbereich der Sanierungssatzung
ErschlieRungsplane) fur den Stadtkern Zehdenick

Zum Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ,Ferienhauslandschaft Zehdenick* unter Punkt 3.2.2.
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5. Die Stadt Zehdenick mit ihren Ortsteilen

5.1 Regionale Einordnung des Planungsgebietes und Verwaltung

5.1.1 Regionale Einordnung des Plangebietes
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Die Stadt Zehdenick liegt nérdlich der Bundeshauptstadt Berlin im Land Brandenburg im Norden des
Landkreises Oberhavel. Sie grenzt an die Stadt Templin im Nordosten, an die Gemeinde Schorfheide im
Sudosten, an die Stadt Liebenwalde und die Gemeinde Lowenberger Land im Siden, an die Stadt Gran-
see im Westen und an die Stadt Firstenberg im Nordwesten.
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5.1.2 Kommunale Struktur und Verwaltung

Zabelsdorf

Ribbeck

Mildenberg

Badingen

Wesendorf

Zehdenick

Krawalin

5.2  Naturrdumliche Gliederung'

Die Stadt Zehdenick ist
amtsfrei und besteht
neben der Kernstadt
Zehdenick aus den
Ortsteilen Badingen,
Bergsdorf, Burgwall,
Kappe, Klein-Mutz, Kre-
welin, Kurtschlag, Ma-
rienthal, Mildenberg, Rib-
beck, Vogelsang, We-
sendorf und Zabelsdorf.
Der Sitz der kommuna-
len Verwaltung befindet
sich in der Kernstadt
Zehdenick.

Die Landschaft um Havelniederung
Zehdenick lasst sich in .
3 Grundcharaktere o
gliedern: R

Die Granseer Platte

mit ihren fruchtbaren -

higeligen Feldfluren, €

die Havelniederung Granseer ,~
mit der Flussaue und Platte _/'%\
der  Kulturlandschaft A J,/
der ehemaligen Ton- \ s s =
stiche und N § S
die Schorfheide mit
inren weitgehend be- A
waldeten Talsandfla-
chen, Sandern und J
Dinen. I

' sh. Landschaftsplan
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Die naturraumliche Gliederung nach MEYEN et al. (1962) beschreibt und gliedert Landschaftsraume
nach geologischen, bodenkundlichen, klimatischen und vegetationskundlichen Kriterien, die regional als
naturrdumliche Einheiten abgrenzbar sind. Die Beschreibungen der naturrdumlichen Einheiten konzent-
rieren sich auf die jeweils im Zehdenicker Gemeindegebiet gelegenen Bereiche der Naturrdume.

Das Planungsgebiet wird drei naturrdumlichen GroRReinheiten zugeordnet. Der nérdliche und &stliche Teil
von Zehdenick ist der Mecklenburgischen Seenplatte, der Westen und Siidwesten dem Nordbrandenbur-
gischen Platten- und Higelland und der Stiden dem Luchland zuzuordnen.

Die naturraumlichen Haupteinheiten sind ihrerseits in weitere Untereinheiten aufgeteilt (MEYEN et al.
1962). Das Stadtgebiet von Zehdenick wird - gegliedert nach Haupteinheiten - von folgenden naturraum-
lichen Einheiten berthrt:

Mecklenburgische Seenplatte

Schorfheide mit Templiner und Britzer Platte

Das Gebiet von Schorfheide, Templiner und Britzer Platte bildet den studoéstlichen Teil der Mecklenburgi-
schen Seenplatte. Die drei naturrdumlichen Untereinheiten werden zusammengefasst als Werbelliner
Seen- und Sandergebiet bezeichnet. Dieses reicht von der Pommerschen Endmorane zwischen Templin
und Joachimsthal im Norden bis an das Eberswalder Tal im Studen und von der Havelniederung bei Zeh-
denick im Westen bis an den Choriner Endmoranenbogen im Osten.

Das Gebiet ist eine Sanderflache mit flachwelligem Relief. Die Meereshdhe liegt zwischen 50 und 70 m
Uber NN. Es wird im ndérdlichen Teil von fluviglazialen Rinnen durchzogen, von denen eine vom 8,1 km?
grollen Werbellinsee eingenommen wird. Im Sudteil bestehen ausgedehnte Binnendiinenfelder. Aus den
Sandern treten Grundmoranenplatten unscharf in Britz und Templin hervor, denen vereinzelt kiesige
Endmorénen aufgesetzt sind (z. B. Sidende des Werbellinsees). Ein grofRer Teil der Flachen wird als
geschlossenes Forstgebiet genutzt.

Nordbrandenburgisches Platten- und Hiigelland

Granseer Platte

Die Granseer Platte nimmt einen fast quadratischen Raum mit ca. 25-30 km Seitenlangen

ein. Sie wird etwa durch die Verbindungslinien folgender Ortschaften begrenzt: Heinrichsdorf-Dollgow-
Menz-Bredereiche-Barsdorf-Ribbeck-Mildenberg-Zehdenick-Falkenthal-Teschendorf-Lowenberg-
Grieben-Herzberg-Lindow-Heinrichsdorf.

Sie ist in ihrem Charakter sehr vielgestaltig. Der westliche Teil hat ein ebenes oder nur leicht welliges
Relief und besteht aus Talsanden mit eingelagerten Grundmoraneninseln. Diese sind an der Oberflache
lehmig-sandig.

Der o6stliche Teil der Granseer Platte, der in das Gemeindegebiet von Zehdenick hineinragt, hat ein le-
bendiges Relief. Dies beruht darauf, dass der an sich bereits welligen Grundmorane einzelne Endmora-
nenhiigel aufgesetzt sind (z. B. Hoher Timpberg bei Klein Mutz). Dieser Bereich bildet die Granseer Plat-
te im engeren Sinne. Sie besteht groftenteils aus sandigem Lehm und aus lehmigen sowie anlehmigen
Sanden. Dazwischen breiten sich auch grofere Bereiche mit Geschiebesand aus.

Uber die gesamte Granseer Platte sind zahlreiche Senken und Niederungen verstreut, deren meist orga-
nische Nassboden als Griinland genutzt werden. Die Ubrigen Bereiche sind tiberwiegend Ackerland. Mit
einer Gelandekante nordlich des Langen Geheges ist die naturrdumliche Begrenzung der Platte zur Nie-
derung des Haveltales und des Oberen Rhinluchs deutlich erkennbar. Im Westen und Siden ftritt die
heutige Nutzung als begrenzender Faktor in Erscheinung. Gegenliber den vorherrschenden ackerbauli-
chen Flachen der Granseer Platte tragen die angrenzenden Gebiete der Wittstock-Ruppiner Heide und
der Ostmecklenburgischen Seenplatte iberwiegend Forst.

Luchland

Zehdenick-Spandauer Havelniederung

Zwischen Zehdenick und Spandau fliet die Obere Havel in einer bis zu 20 km breiten Niederung, die in
ihrer heutigen Form von den Schmelzwéassern der letzten Vereisung durchflossen und gestaltet wurde.
Nérdlich von Oranienburg quert das Eberswalder Urstromtal die Havelniederung. Sein Abschnitt zwi-
schen Nassenheide und Déringsbriick, der sich mit seinen ausgedehnten Talsandflachen und schmalen
Flachmoorrinnen kaum von der Havelniederung unterscheidet und hydrographisch mit der Havel in Ver-
bindung steht, wird in die Zehdenick-Spandauer Havelniederung eingegliedert.

Den grofiten Teil der Oberflache nehmen Talsande ein, die im noérdlichen und &stlichen Teil der Niede-
rung von dinnen Flugsanddecken uberlagert sind. Flachmoore und saure Béden finden sich nur in den
einige hundert Meter breiten Talauen der Havel und ihrer Nebenbéche.
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5.3 Stadtebaulicher Charakter und Siedlungsgeschichte

5.3.1 Dorfer auf der Granseer Platte

Zabelsdorf

Zabelsdorf ist ein StralRendorf am Wentowsee. Die ur-

spriinglich wendische Siedlung wurde vermutlich zuerst

von Fischern bewohnt.

1270 erste urkundliche Erwahnung, 10 Bauern, 5 Kossa-
ten, gehorte spater zum Gut Badingen

1750 beginnende Entwicklung der Schifffahrt

1830 leben hier 23 Schiffer

bis ca. 1960 Tonabbau in 2 Gruben und Betrieb der zu

ﬁhérien Ziegeleien

Die Lage am Wentowsee und die Weite der
Landschaft pragen Zabelsdorf.

—

westlicher Teil (Blick aus SW) mit Groftem und Kleinem dstlicher Teil von Nord (Uberfliegung 2006)

Zabelsdorfer Stich und Wentowsee
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Messtischblatt um 1790

Entlang der Dorfstrale ist teilweise eine Be-
bauung mit bauerlichen Hofstrukturen vor-
handen. Die Kirche in Zabelsdorf ist ein Feld-
steinbau aus dem 13. Jh..

Luftbild 2004
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Ribbeck

Ribbeck ist ein Angerdorf.

1293 erste urkundliche Erwahnung

1665 Bau des Speichers auf dem Anger (Familie
von Trott)

1727 Verwaltung durch das Domanenamt Badingen

Kirche Speicher

Ortsbildpragende Gebaude sind der mittelalterliche
Speicher auf dem Dorfanger sowie die Feldsteinkir-
che mit verputztem Turm (erbaut im 13. Jh., erneu-
ertim 17./18. Jh.).

Messtischblatt um 1790

Uberfliegung 2006
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Mildenberg

Uberfliegung 2006 westlicher Teil aus Sid

Luftbild 2004

i
AR

chblatt um 1790

1267: erste urkundliche Erwahnung
Mildenberg ist ein StraRendorf. Ent-
lang der Dorfstrale sind teilweise
hofartigen bauerliche Bebauungs-
strukturen vorhanden. Die Feldstein-
kirche stammt aus dem 13. Jh. 1937
wurde die Heilig-Kreuz-Kapelle ein-
geweiht.

Mildenberg war im 19. und 20. Jh.
zusammen mit Zehdenick Schwer-
punktstandort der Ziegelei-Industrie.
Hier wurde ein grof3er Teil der Ziegel
hergestellt, mit denen Berlin in der
Grinderzeit ausgebaut und nach dem
zweiten Weltkrieg wieder aufgebaut
wurde.

Die Ziegeleien liegen auRerhalb der Ortslage nordéstlich von
Mildenberg an der Havel. Uber die Havel erfolgte der
Antransport des Brennmaterials (Torf aus Linum, spater Koh-
le aus Schlesien) und der Abtransport der Ziegel.
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Badingen

1267 erste urkundliche Erwahnung unter dem Namen ,Badinghe®,
Rittersitz der Familie von Badingen, die das ,Feste Haus" errichteten.
Nach 1540 wird Badingen zum Mittelpunkt einer gréReren Herrschaft,
1727 wurde Badingen konigliches Domanenamt.

Badingen ist ein Straflendorf mit angerartiger Aufweitung und teilwei-
se bauerlichen Hofstrukturen. Die Feldsteinkirche wurde im 17., 18.
und 19. Jh. mehrfach umgebaut.

A > & 5 |

he und fest

SC

hblatt um 1790
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Osterne (OT Badingen)

Das ehemalige Gut Osterne, das bereits in der Karte von
1790 verzeichnet ist, war nach 19507 zu einem Landwirt-
schaftsbetrieb mit Intensivtierhaltung ausgebaut worden.
Um 1985 wurden mehrgeschossige Wohngebdude und
Versorgungseinrichtungen fiir die Unterbringung der Ange-
horigen der Luftstreitkrafte errichtet, die im westlich gele-
genen Sperrgebiet tatig waren.

Entlang der vorhandenen Zufahrtstralen entstanden meh-
rere Einfailenwohnhéuser.

R

Geschoswonungsbau

Geschsswohnungsbau
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Messtischblatt um 1790 "~ Luftbild 2004
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Klein-Mutz

erste urkundliche Erwahnung: 1288 unter dem Na-
men ,Mostitz* (von slav. ,Briicke®)

1525 gehorte das Dorf dem Zisterzienser-Kloster
Zehdenick

1736 brannte die Halfte des Dorfes ab

1754 wurde die Kirche zerstort, spater jedoch bedeu-
tend grofer wieder aufgebaut

Klein-Mutz ist ein Stra3endorf mit Anger. Insbeson-
dere im siidlichen Teil der Ortslage dominieren die
Bauformen der bauerlichen Vier-Seit-Hofe.

Der Feldsteinturm der Kirche stammt aus dem 13.
Jh., das Kirchenschiff wurde 1755 gebaut.

Kirche
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Bergsdorf

Bergsdorf ist ein Stralendorf mit Anger. Teilweise sind bauerliche
Hofstrukturen vorhanden.

1267 erste urkundliche Erwahnung als Bergwaldesorpp
1828 ist Bergsdorf als selbstandiges Rittergut eingetragen.

Die Kirche stammt aus dem 13. Jh. und wurde 1713 und um 1900
erneuert.
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5.3.2 Die Dorfer im Haveltal und die Kernstadt Zehdenick
Marienthal
erste urkundliche Erwahnung: 1755 als Schifferdorf angelegt und Leineweber sowie spater auch

Marienthal ist ein Stralendorf. Es wurde 1754-56 am  Hugenotten angesiedelt. Mit der Entwicklung
Ubergang tber den Wentowkanal angelegt, der 1732  der Ziegelei-Industrie nach 1880 nahm auch die

als Verbindung zwischen Wentowsee und Havel ge- Binnenschifffahrt zu. 1782 wurde die Kirche mit
baut und 1816 ausgebaut wurde. 1763 wurde vom angebautem Kisterhaus als Fachwerkbau er-
Domanenamt Badingen die erste Kolonistensiedlung richtet und 1995 saniert.
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Messtischblatt um 1790

Wentowkanal und Luftbild 2004
-schleuse
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Burgwall

": ol T P8 :
Messtlschblatt um 1790

erste urkundliche Erwahnung: 1517

1789-1797 Betrieb einer Glashiitte

Burgwall war ein Schifferdorf an der Havel und gehorte
zum Amtsbezirk Ribbeck.

1860 wird Burgwall als Dorf und Gut bezeichnet.
Hauptbeschaftigung der Dorfbewohner ist die Ziegelei-
Industrie.

1968 Bau einer Briicke Uber die Havel ( bis dahin
Fahrbetrieb, Gasthaus noch vorhanden)

Burgwall ist ein Straflendorf, das urspriinglich nur
entlang der sidwestlichen Strallenseite, in Richtung
Havel, errichtet worden war. Auf der Riickseite der
dicht aneinander gebauten Siedlungsstellen befand
sich ein Wirtschaftsweg. Im Laufe des vergangenen
Jahrhunderts wurde auch der Wirtschaftsweg fiir die
ErschlieRung von Baugrundstiicken genutzt und auf
der norddstlichen StralBenseite der urspriinglichen sudlicher Teil Luftbild 2004
DorfstralRe angebaut

ehemahgér Wirtschaftsweg vordere Stralienrandbebauung
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Zehdenick

Zehdenick ist 1216 erstmalig urkundlich erwahnt Das 1250 gestiftete Zisterzienser-Nonnenkloster
worden. Die heutige Kernstadt besteht neben dem gab der Stadt erste wesentliche Entwicklungsimpulse.
urspriinglichen Stadtgebiet Zehdenick auch aus Als 1888 beim Bau der Bahnstrecke Lowenberg-

den friher selbstandigen Teilen Damm, Hast, Templin im Raum Zehdenick erhebliche Tonvorkom-
Kamp und Amtsfreiheit, die 1900 zu Zehdenick men entdeckt werden, entwickelt sich die Ziegelei-In-
dustrie, die Zehdenick seither mafigeblich gepragt hat.

=

zusammengeschlossen wurden.

E 1._ e 3
\ ‘hl'..‘?‘j.
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ostlicher Teil Messtischblatt um 1790 ostlicher Teil Luftbild 2004
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westlicher Teil Messtischblatt um 1790 westllcher Teil Luftblld 2004
Zeittafel
1216 erste urkundliche Erwahnung 1888 Eroffnung der Eisenbahnlinie Léwenberg-
1250 Stiftung des Zisterzienser-Nonnenklosters Templin, Entdeckung von Tonvorkommen,
1281 erste urkundliche Erwahnung als Stadt Beginn der Entwicklung der Ziegelei-Industrie,
1366 erste Erwahnung des Schlosses Zehdenick Entwicklung der Schifffahrt
1438 Entstehung der Eisenschmelze 1894 Zuschittung des Stadtgrabens in Folge der
1631 Zerstérung von Dammbhast ( Wiederaufbau Ausdehnung von Zehdenick
1705) 1900 Vereinigung der Vororte Dammbhast, Camp
1631 Stadtbrand und Amtsfreiheit mit dem Stadtgebiet
1638 Zerstoérung des Klosters, 1000 Pest-Tote 1907-1909 Bau einer neuen Schleuse
1664-1666 Hochofen im Eisenhittenwerk erbaut 1928 leben 10.000 Einwohner in Zehdenick
1801 Stadtbrand, 3123 Obdachlose 1945 Sprengung aller Briicken durch die Deutsche
1813 erste Schleuse Wehrmacht
1817 Aufgabe des Eisenwerkes 1946 Wiederaufbau der Zugbriicke
1880 bis 1884 Bau des VolR3-Kanals als 1947 Wiederaufbau der Kamp-Briicke
Begradigung der Havel 1947 Wiederaufnahme der Ziegel-Produktion und

Griindung der Mébelfabrik
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i
Gewerbe und Wohnen nérdlich des Zentrums

Im Wohnpark Zehdenick Nord entstanden nach 1996
auf der Grundlage eines Bebauungsplanes Ge-
schosswohnungsbau, Einfamilienwohnhauser sowie
ErschlielBungsanlagen und Griinflachen. Als eine der
MaRnahmen fir den 6kologischen Ausgleich wurde
ein offenes Grabensystem zur Regenwasserretention
errichtet.

Museumsschiff

[CIE)

91

| =

Havelschloss und Marina

Am Kolk

1281 - erste urkundliche Erwahnung einer Miihle

13. Jh. - Aufschittung Mihldamm, 3m Hohenunter-
schied zwischen Ober- und Unterwasser
der Havel

16. Jh. - Papiermiihle am Schmelzflie

ab 17. Jh. - 7 Muhlen am Kolk (Walkmuhle, Schnei-
demiihle, Lohmiihlen, Mahimuhlen)

Heute sind eine moderne Wasserturbine und das
Gebaude einer ehemaligen Elisabethmihle vorhan-
den, das nach dem Brand 1921 wieder aufgebaut
worden war. Der (ibrige Bereich des Kolks ist ge-
genwartig unbebaut.
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Bereich Bahnhof Steindammer Weg Altstadt aus Nordost

s

Rathaus Altstadt

Siedlung Sud mit Wasserturm

Die Siedlung Sud ist durch eine liickige stral3enbe-
gleitende Bebauung, iberwiegend mit Einfamilien-
wohnhauser und den grof¥flachigen Quartierinnenbe-

reichen gepragt, die landwirtschaftlich genutzt wer-
den.
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Sudlich des Stadtzentrums ist Geschosswohnungs-
bau vorhanden, der in den 70ger bis 80ger Jahren
insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfes der
Beschaftigten der Industriebetriebe in Zehdenick
errichtet worden war.

Neuhof, Oberforsterei Zehdenick (Zehdenick)

Messtischblatt um 1790

Die urspriingliche Hofstelle ,Neuhof” befindet sich im Be-
reich der heutigen Tonstiche. Norddstlich hat sich ein Sied-
lungsteil entwickelt, der heut den Namen Neuhof tragt.

Suadlich von Neuhof, etwa am Standort des heutigen Po-
renbetonwerkes, ist in der historischen Karte ein besiedel-
ter Bereich mit der Bezeichnung , 0. F.“ eingetragen. Magli-
cher Weise befand sich hier die Oberforsterei von Zehde-

nick. Luftbild 2004
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Krewelin

urspriinglich vermutlich slawische Siedlung in
Form eines Rundlings (heutiger Anger), spater
Erweiterung zum Straf3endorf, im alteren Teil (um
den Anger) bauerliche Hofstrukturen

erste urkundliche Erwahnung: 1318

seit 1452 im Besitz des Klosters Zehdenick

ab 1541 zum Amt Zehdenick gehorig

1694 Errichtung der Fachwerkkirche

1878/79 Ausbau der Chaussee Zehdenick-
Liebenwalde, die durch Krewelin fiihrt,

1880 Bau des VolRkanales

1882 Bau der Kreweliner Schleuse (heute nicht
mehr vorhanden), Entwicklung der Schifffahrt

Kirche

VO

Luftbild 2004

f\/lesstischblatt um 1790 ~
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5.3.3 Die Dorfer in der Schorfheide
Vogelsang

Vogelsang ist ein Stralendorf, das auf die Einrichtung einer
Zaunsetzerstelle zurtickgeht.

erste urkundliche Erwahnung 1736

18. Jh. Umwandlung in ein Vorwerk der kdniglichen Amtsdo-
mane

1882 Zuordnung der Kolonie Vogelsang zum staatlichen
Gutsbezirk ,Forst Zehdenick®, Sdgewerk Vogelsang (heute
Parkett-Fabrik) verarbeitete Holz, das mit der Waldbahn aus
der Schorfheide antransportiert wurde

1888 Bau einer Bahnstation

1929 Selbstandigkeit der Gemeinde Vogelsang

sudlicher Teil von Ost, Uberfliegung
2006

vorne rechts altes Drf, von Ost, Uberfliegung 2006

FIRgR
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Wesendorf

Wesendorf ist eine slawische Dorfgriindung in Form eines
Rundlings. Es entstand zwischen Havel und einer damals
sumpfigen Niederung einer nacheiszeitlichen Schmelwasse-
rabflussbahn, auf die die Talsandbildungen des Bodens noch
hinweisen; erste urkundliche Erwahnung: 1375.

Die bauerlichen Hofe gruppieren sich um einen groRzligigen
Angerbereich, auf dem sich heute die Kirche und das Schul-
gebaude befinden.

Im 30-jahrigen Krieg wurde Wesendorf fast vollstandig zerstort.
1680 gab es nur noch 2 Hofe. 1848 erneute Zerstérung durch
Brand, danach Wiederaufbau.

Die urspriingliche Feldsteinkirche wurde zerstort, der Neubau
erfolgte um 1850 als neugotischer Klinkerbau

— =T

LED _
Messtischblatt um 1790 Luftbild 2004
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Kurtschlag

erste urkundliche Erwahnung 1720

Anfang 18. Jh.: Pottasche-Siederei im ,Kurzen Schlag”

1720 ,Curtschlag” Vorwerk der Domane Zehdenick

1748 Anlage eines Kolonistendorfes, zuerst mit Familien aus der
Pfalz

2. Halfte 18. Jh.: Bau der Kirche (neogotischer roter Klinkerbau)
Kurtschlag ist ein Stralendorf, das mit einigen Querverzweigun-
gen nordlich und sudlich des DélinflieRes angelegt wurde.
Neben der bauerlichen Tatigkeit waren die Waldwirtschaft sowie
HolzfloRerei und Schifffahrt auf dem Doélinflie wichtige Wirt-
schaftszweige.

Luftbild 2004
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Kappe

Kappe ist eine planmaflig geometrisch angeleg-
te Kolonistensiedlung mit klarer Strukturierung
der Hofbebauung entlang der geraden Dorfstra-
Re, den Gartenzonen und den geraden Wald-
kanten.

erste urkundliche Erwahnung: 1744

1766 Grundung eines Kolonistendorfes in Kap-
pe

mit 50 Hofen. Es wurden Weber angesiedelt, die
spater als Waldarbeiter, HolzfloRer und Schiffer
arbeiteten.

1851 existierten im DolInflield auf einer Lange
von 20km 9 Schleusen

1873 Vernichtung des Ortes durch Feuer bis auf
4 Gebaude, Wiederaufbau

1892 Einweihung des Kirchneubaues (neogoti-
scher roter Ziegelbau mit geputzten Schmuck-
elementen)

' 5
U
398 1
L l‘#‘it"
he Garofe

ﬁ L

Messtischblatt um 1790
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5.3.4 Entwicklungsziele und MaBnahmen Siedlungsentwicklung / Ortsbild

Entwicklungsziele Siedlungsentwicklung / Orts-
bild

MaRBnahmen Siedlungsentwicklung / Ortsbild

Vorrangiges Ziel ist die Starkung der Kernstadt
Zehdenick und der vorhandenen Ortskerne

Berticksichtigung bei der Darstellung von Baufla-
chen im FNP und Bebauungsplan

Erhaltung der typischen Dorfformen (Angerdorf,
Straflendorf, Rundling)

Bertcksichtigung bei der Darstellung von Baufla-
chen im FNP und Bebauungsplan

Erhaltung der bauerlichen Hofstrukturen

Ermdglichung des Erhaltes von hofartigen Bebau-
ungsstrukturen durch die planungsrechtliche Er-
mdglichung angemessener Nutzungen, erforderli-
chenfalls Sicherung durch Bebauungsplan

Erhalt der traufstdndigen Scheunenlinien als Ab-
schluss der Dorflagen zum Landschaftsraum

Bertcksichtigung bei der Darstellung von Baufla-
chen im FNP und Bebauungsplan

Erhalt der ortstiblichen Bauhohen und Dachland-
schaften

erforderlichenfalls Sicherung durch Bebauungsplan

Freihalten der Gruinflachen der Angerbereiche

Berlicksichtigung bei der Darstellung von Baufla-
chen im FNP und Bebauungsplan

Erhalt und Entwicklung der Gartenzonen als
Ubergang der besiedelten Flachen zum Land-
schaftsraum

Berlicksichtigung bei der Darstellung von Baufla-
chen im FNP und Bebauungsplan

5.4 Bevoélkerung

5.4.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Ortsteil 1991 1996 2001 2006 2006 gegeniiber 1991 in %
Zabelsdorf 332 313 277 270 81 %
Ribbeck 183 172 167 154 84 %
Mildenberg 935 862 790 819 86 %
Badingen 819 731 661 661 81 %
Klein-Mutz 550 552 529 476 87 %
Bergsdorf 523 515 504 468 89 %
Dorfer der Granseer 3.342 3.145 2.928 2.848 85 %
Platte gesamt

Marienthal 514 467 450 454 88 %
Burgwall 321 284 261 253 79 %
Stadt Zehdenick 11.286 10.879 10.420 9.868 87 %
Krewelin 348 329 315 320 92 %
Dorfer im Haveltal und 12.469 11.959 11.446 10.895 87 %
die Kernstadt Zehde-

nick gesamt

Vogelsang 108 83 86 85 79 %
Wesendorf 274 269 254 261 95 %
Kurtschlag 360 335 324 291 81 %
Kappe 196 190 193 179 91 %
Dorfer in der Schorf- 938 877 857 816 87 %
heide gesamt

Zehdenick gesamt 16.749 15.981 15.231 14.559 87 %
(in % des Vorwertes) (95,4 %) | (95,3%) | (95,6%)

Am 30.06.2007 gab es in Zehdenick insgesamt 14.396 Einwohner.
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Die Bevolkerungszahl im Plangebiet hat in den vergangenen 15 Jahren stetig abgenommen. Neben dem
Geburtenriickgang ist hierflir auch die Wanderungsbewegung eine wesentliche Ursache. Insbesondere
wegen des Wegfalles von Arbeitsplatzen in der Ziegelei-Industrie, Landwirtschaft und Forstwirtschaft
weist das Plangebiet mehr Fortziige als Zuziige auf. In den letzten Jahren hat sich mit der relativen Stabi-
lisierung des Arbeitsmarktes das Tempo der Bevdlkerungsabnahme etwas verlangsamt. In einzelnen
Ortsteilen ist zwischen 2001 und 2006 sogar eine Stabilisierung oder leichte Erhéhung der Einwohner-
zahl zu verzeichnen.

5.4.2 Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Brandenburg Berlin teilte mit Schreiben vom 01.09.2008
mit, dass eine aktuelle Bevoélkerungsvorausschatzung des LBV aus dem Jahr 2008 vorliegt, die fir den
vorliegenden Flachennutzungsplan zu Grundes zu legen ist.

Gemal der Bevolkerungsvorausschiatzung 2007 bis 2030 des LBV von 2008 wird folgende demogra-

fische Entwicklung erwartet:

Bevolkerungsprognose des Landes Brandenburg 2007 bis 2030 des Amtes fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, Potsdam 2008 (http://www.brandenburg.de, November 2008)

Fir das Land Brandenburg wird im genannten Zeitraum folgende Bevolkerungsentwicklung erwartet:
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Zusammenfassung und Fazit

Das Land Brandenburg insgesamt hat, verglichen mit den anderen neuen Bundesldndern, in den
1990er Jahren nur eine relativ geringe Verénderung seiner Einwohnerzahl erfahren, da das Ge-
burtendefizit durch starke Wanderungsgewinne aus Berlin und dem Ausland ausgeglichen wur-
de. Seit 2001 kam es zu einem bislang moderaten Bevélkerungsriickgang.

Dieser Trend wird sich kiinftig fortsetzen, wobei sich die Schere zwischen Geburtendefizit und
prognostizierten langfristigen Wanderungsgewinnen weiter vergré3ern wird. Obwohl! die Lebens-
erwartung noch deutlich ansteigt und kiinftig auch etwas héhere Geburtenraten erwartet werden,
wéchst der Sterbeliberschuss stark an, da das Geburtendefizit in der Vergangenheit zu weiteren
Geburtenausféllen in der Zukunft fiihren wird (demografisches Echo). Die erhebliche Abwande-
rung jingerer Frauen in die alten Bundeslédnder verstirkt die negative natiirliche Entwicklung
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noch. Die Wanderungsgewinne werden klinftig voraussichtlich deutlich geringer ausfallen, da
zum einen die Zuwanderung aus Berlin und dem Ausland sich weiterhin verringert. Andererseits
wird der Trend zur Abwanderung aus den peripheren Landesteilen fortbestehen, wenn auch auf
niedrigerem Niveau als in der Gegenwart, da die mobile jlingere Bevélkerung stark riickldufig ist
und der steigende Fachkréftebedarf im Land Brandenburg die Abwanderung voraussichtlich
démpfen kann.

In der Konsequenz wird die Einwohnerzahl des Landes in den Jahren 2007 bis 2030 in einer
Gré3enordnung von 354 000 Personen (entspricht —14 Prozent gegeniiber dem Jahr 2006) sin-
ken, wobei sich der Rlickgang im Prognosezeitraum beschleunigt.

Die negative natiirliche Entwicklung beeinflusst die Bevdlkerungsentwicklung im Land mal3geb-
lich. Wanderungsgewinne kénnen das Geburtendefizit nur teilweise kompensieren.

Die Bevbélkerungsentwicklung stellt sich zwischen dem engeren Verflechtungsraum und dem &u-
Beren Entwicklungsraum auch weiterhin deutlich gegenléufig dar. In den peripheren Landesteilen
geht die Beviblkerungszahl kontinuierlich weiter zurtick, teilweise in einem enormen Ausmal3. Ur-
sdchlich sind hier in erster Linie die Geburtendefizite und nicht die Wanderungsverluste. Mit ei-
nem allein wanderungsbedingten Bevdlkerungszuwachs ist dagegen in den Anfangsjahren der
Prognose im engeren Verflechtungsraum noch zu rechnen. Per Saldo wird hier selbst im Jahr
2030 die Einwohnerzahl etwas gréer als im Ausgangsjahr der Prognose sein. Die Bevilke-
rungsproportionen innerhalb des Landes verschieben sich weiter zugunsten des engeren Ver-
flechtungsraumes.

Aber auch innerhalb des Umlands von Berlin zeigen sich zunehmende rédumliche Disparitéten.
Bevélkerungsabnahmen in den siidéstlich und nérdlich an Berlin angrenzenden Kreisen stehen
deutlichen Zunahmen von Kreisteilen im Siidwesten und Westen der Bundeshauptstadt gegen-
liber. Auf Kreisebene werden voraussichtlich nur noch die Landeshauptstadt Potsdam und der
Landkreis Havelland im Jahr 2030 eine deutlich bzw. geringfiigig gréBere Einwohnerzahl als im
Jahr 2006 aufweisen.

Sinkende Kinderzahlen und ein starker Zuwachs an Personen im hbéheren Lebensalter lassen
das Durchschnittsalter der Brandenburger erheblich ansteigen. Der Trend zur Alterung der Be-
vblkerung gewinnt noch an Geschwindigkeit. Im Jahr 2030 wird bereits mehr als ein Drittel der
Bevélkerung 65 Jahre und é&lter sein. Dies bedeutet zwar auf der einen Seite einen Gewinn an
Lebensjahren fiir den Einzelnen, hat aber auf der anderen Seite teilweise drastische Auswirkun-
gen, da sich der Anteil der wirtschaftlich abhdngigen Personen zu Lasten der Erwerbsféhigen
deutlich erhbhen wird. Insbesondere die Zahl der Hochbetagten steigt enorm an. Die Kranken-
kassen und Rententrdger miissen sich auf gewaltige zusétzliche finanzielle Belastungen einstel-
len. Von dem Trend der Alterung der Bevélkerung wird das Umland von Berlin nicht verschont.
Vielmehr weist dieser Teilraum die deutlich grélBeren Zuwachsraten bei den &lteren Menschen
auf, wird aber auch im Jahr 2030 noch nicht so gealtert sein wie die peripheren Landesteile.

Die Umschichtungen in der Altersstruktur und die anstehende Verrentung von Fachkréften eréff-
nen der jlingeren Generation aber auch Chancen auf einen qualifizierten Arbeitsplatz im Land, so
dass die selektive Abwanderung gerade von gut ausgebildeten Menschen reduziert werden
kann.

Die kaum beeinflussbare Verdnderung der Bevélkerungszahl und -struktur hat weit reichende
Konsequenzen fiir praktisch alle Lebens-, Wirtschafts- und Politikbereiche. Beispielsweise fiihrt
die schlechtere Auslastung der Infrastruktur in vielen Landesteilen zu steigenden Kosten pro
Kopf und kann auch die technische Funktionsféhigkeit z.B. von netzgebundenen Leitungssyste-
men bedrohen. Kiinftig kommt es deshalb darauf an, die Tragféhigkeit von Investitionen noch
stérker unter demografischen Gesichtspunkten zu beurteilen, Infrastruktur- wie auch Dienstleis-
tungsangebote rdumlich stérker zu konzentrieren und die Zugangsmdglichkeiten zu diesen An-
geboten zu verbessern. ...*

Bevolkerungsvorausschitzung 2007 - 2030 Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Bran-
denburg, LBV 2008 (http://www.brandenburg.de, November 2008)

In der Bevdlkerungsvorausschatzung 2007 bis 2030 fiir die Amter und amtsfreien Gemeinden des Lan-
des Brandenburg (LBV Landesamt fir Bauen und Verkehr, Raumbeobachtung, 2008, Herausgeber: Lan-
desamt fur Bauen und Verkehr, Lindenallee 51, 15366 Hoppegarten, wird folgende Entwicklung fir Zeh-
denick prognostiziert (Iternet: http://www.lbv.brandenburg.de):
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Annahmen fur Bevdlkerungsprognose und Bevolkerungsvorausschatzung

Die demografischen Rahmenbedingungen im Land Brandenburg spiegeln sich in den Annahmen
der gemeinsamen Bevoblkerungsprognose des LBV Brandenburg und des AfS Berlin-
Brandenburg wider und wurden fiir die Amterschétzung abgeleitet. Sie lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

- Gegenwértig und auch kinftig niedrige Geburtenrate;, angenommen wird, dass sich das Ge-
burtenniveau im Land Brandenburg nahezu an das Niveau der alten Lander angleicht (im Durch-
schnitt 1,35 Kinder pro Frau ab Jahr 2015).

- Der bestehende Trend zur héheren Lebenserwartung setzt sich in allen Altersjahrgéngen fort;
in etwa wird eine Angleichung an die Prognosewerte flir die alten Ldnder angenommen (Anstieg
der Lebenserwartung bei neugeborenen Jungen um 4,7 Jahre und um 3,6 Jahre bei Mddchen im
Zeitraum 2007 bis 2030).

- Die natirliche Entwicklung verfduft auch kiinftig deutlich negativ, da der Ersatz der Eltern-
generation nur zu etwa zwei Dritteln gewéhrleistet ist (-443.900 Personen im Zeitraum 2007 bis
2030).

- Der bislang starke Wanderungsgewinn gegeniiber Berlin wird sich klinftig wahrscheinlich we-
gen riickldufiger Wohnsuburbanisierung abschwéchen.

- Die starke Nettoabwanderung in die alten Bundesldnder wird wegen der sinkenden Anzahl jun-
ger Menschen im Land Brandenburg und des steigenden Fachkréftemangels sinken.

- Die Zuzlige in das Land Brandenburg werden auch kiinftig die Fortziige lbertreffen, (positiver
Wanderungssaldo von +90.000 Personen im Zeitraum 2007 bis 2030 angenommen), wovon je-
doch nur der engere Verflechtungsraum profitiert.

Die Wanderungsgewinne werden kinftig deutlich geringer ausfallen. Der Trend zur Abwan-
derung aus den berlinfernen Landesteilen wird zumindest in den Anfangsjahren fortbestehen,
voraussichtlich auf niedrigerem Niveau als in der Gegenwart.

Ergebnisse der Bevélkerungsprognose bis zum Jahr 2030 auf der Landesebene

Der im Jahre 2001 begonnene Bevélkerungsriuckgang im Land Brandenburg wird sich bis
zum Jahre 2030 stetig fortsetzen und bis zu diesem Zeitpunkt eine GréBenordnung von rund
-353.900 Personen (-14%) gegeniiber dem Basisjahr 2006 erreicht haben, was ausschliel3lich
aus der negativen natiirlichen Entwicklung resultiert. Das Geburtendefizit betragt im Gesamitzeit-
raum voraussichtlich etwa 443.900 Personen und kann nur im Umland von Berlin durch Wande-
rungsgewinne mehr als ausgeglichen werden. Im &E wird die Bevélkerungszahl weiter um
389.500 Personen (-25% bis 2030) zuriickgehen, davon zu 82% aufgrund von Geburtendefiziten
und zu 18% wegen auftretender Wanderungsverluste.

Das hat zur Folge, dass im Land Brandenburg in der Zukunft ein gro8er Teil der potenziellen El-
tern fehlen wird. Die aktuelle gemeinsame Prognose LBV Brandenburg und des AfS Berlin-
Brandenburg mit Basis 2006 geht bis zum Jahre 2030 von einem Riickgang der Frauen von 18
bis unter 30 Jahre um etwa 75.800 Personen (44%) aus bzw. in der Altergruppe von 15 bis unter
45 Jahren sogar um 215.700 Frauen.

Mit dem Bevélkerungsriickgang geht eine weitere landesweite Alterung der Bevdlkerung ein-
her. Riickldufige Kinderzahlen infolge sinkender Zahlen potenzieller Miitter und ein starker Zu-
wachs an élteren Personen fiihren zu einem deutlichen Anstieg des Durchschnittsalters in Bran-
denburg. Im Jahr 2030 wird bereits mehr als ein Drittel der Bevélkerung 65 Jahre und élter sein.
Dieser Trend der Alterung der Bevélkerung trifft fiir das Umland Berlins sogar in deutlich starke-
rem Mal3e zu. Auch im Jahr 2030 wird die Bevélkerung in diesem Teilraum jedoch noch etwas
jlnger sein als in den berlinfernen Landesteilen.

Wéhrend die Zahl unter 15-jéhriger Personen bis 2030 um 62.300 Personen (23%) schrumpfen
wird, nehmen gleichzeitig die Personen ab 65 Jahre um 258.100 Personen (49%) zu. Das Ver-
héltnis der Personen ab 65 Jahren zu denen im Alter von 20 bis unter 65 Jahren (Altenquotient)
wird von eins zu drei im Jahre 2006 auf knapp drei zu vier im Jahre 2030 ansteigen.

Aufgrund des deformierten Altersaufbaues ist auch nach dem Jahre 2030 mit einem drastischen
Bevoélkerungsriickgang und einer weiteren Fortsetzung der Alterungstendenzen zu rechnen,
wenn nicht u. a. einschneidende Verbesserungen in der Familienpolitik zu einer splirbaren Erh6-
hung des Fruchtbarkeitsniveaus fiihren und zusétzlich hbhere Wanderungsgewinne eintreten, um
den Bevoélkerungsriickgang abzumildern.

Dies setzt aber u. a. eine erhebliche Verbesserung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf und
der 6konomischen Situation sowie einen gesellschaftlichen Wertewandel voraus. Selbst bei einer
deutlich erhéhten Geburtenrate, die liber dem Niveau der einfachen natiirlichen Reproduktion der
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Bevédlkerung liegt, kann der Prozess der Bevélkerungsabnahme und -alterung aber lediglich ab-
gemildert werden.

Ergebnisse der kleinrAumigen Bevoélkerungsvorausschatzung

Die in der gemeinsamen Prognose des LBV Brandenburg mit dem AfS Berlin-Brandenburg dar-
gestellten und seit ldngerem bekannten kiinftigen demografischen Entwicklungen spiegeln sich
auch auf der Ebene der Schétzung fiir die Amter und amtsfreien Gemeinden wider. Es ist jedoch
zu beriicksichtigen, dass aufgrund der hier betrachteten kleinen Raumeinheiten mit meist gerin-
gen Einwohnerzahlen, die Vorausschatzung mit erheblich gréBeren Unsicherheiten behaftet
ist (siehe auch Hinweise zur methodischen Vorgehensweise...).

Die Tendenzen der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung der Amter/amtsfreien Gemeinden haben
sich gegenliber der vorangegangenen Schétzung im Wesentlichen nicht gedndert, jedoch gibt es
Abweichungen bei den absoluten Ergebnissen infolge prézisierter Annahmen im Zusammenhang
mit der Ist-Entwicklung der letzten Jahre, insbesondere in 2006...

Quantitative Bevolkerungsentwicklung

Die Herausforderungen des demografischen Wandels sind im Land Brandenburg besonders viel-
gestaltig, da die Verédnderungen rdumlich sehr differenziert ablaufen. Von den 202 Amtern und
amtsfreien Gemeinden wird nur fur 29 ausnahmslos im Umland Berlins liegende amtsfreie Ge-
meinden keine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 erwartet. Diese
Gemeinden grenzen (iberwiegend direkt an Berlin an und sind verkehrsgiinstig zur Bundes-
hauptstadt gelegen (....).

Die negativste Bevélkerungsentwicklung wird fiir die berlinfernen Rdume und fiir die gré3eren
Stédte erwartet. Fiir 76 Amter und amtsfreie Gemeinden (davon 20 mit (iber 10.000 Einwohnern)
bedeutet das bis 2030 einen Riickgang der Einwohnerzahl von 25% und mehr. Weitere 57 Amter
und amtsfreie Gemeinden nehmen um 20% bis unter 25% ab (...).

Zu den bisher 28 Amtern und amtsfreien Gemeinden mit einer Bevolkerungsdichte von unter 25
EW/km? kommen bis 2030 weitere 27 hinzu. Insgesamt 122 (gleich 60%) aller Amter und
amtsfreier Gemeinden liegen dann unter dem Mittelwert des Landes Brandenburg von 74
EW/km?2 Im Jahr 2006 lagen 118 (gleich 58%) unter dem Landesdurchschnitt von 86 EW/km?2
Die Abnahme der Bevélkerungsdichte wird sich dabei in den berlinfernen Rdumen bei allen 141
Amtern/amtsfreien Gemeinden vollziehen.

Fir alle Amter und amtsfreien Gemeinden wird fiir den Zeitraum bis 2030 mit einer insgesamt
negativen nattrlichen Bevolkerungsentwicklung gerechnet; die Zahl der Sterbefélle wird also
tiberall héher als die Zahl der Geborenen sein. Nur 40 Raumeinheiten haben bis 2030 ein Gebur-
tendefizit von weniger als 1.000 Personen zu erwarten.

Bei der raumlichen Entwicklung wird fiir 52 Amter und amtsfreie Gemeinden ein positiver Wan-
derungssaldo erwartet. Nur fiir 29 (alle im eV) reicht dieser Wanderungssaldo aus, um die nattir-
lichen Verluste zu kompensieren. Flr weitere sechs wird ein ausgeglichener Wanderungssaldo
angenommen.

Die negative naturliche Entwicklung ist kiinftig der bestimmende Faktor der Bevélkerungs-
entwicklung im Land Brandenburg.

b"er Trend des Bevdlkerungsriickganges wird in der Regel im &duBBeren Entwicklungsraum bis
2020 stérker ausfallen als in den letzten zehn Jahren des Vorausschétzungszeitraums.
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Der Riickgang der Bevélkerungsentwicklung wird in der Landes-Prognose wie folgt dargestellt:

Entwicklung in Prozent

ﬁ
i ‘SEE

[ unter-30

[ | -30 bis unter-20
[ | -20 bis unter 0

[ ] 0bisunter 20

[ ] 20und grofber

Grenzen

— Land Brandenburg

— Landkreis / kreisfreie Stadt
Amt / amtsfreie Gemeinde

=~ Umland

ferhng

Bevélkerungﬁasentwicklung 2006 Bevdlkerungsvorausschatzung
gegenulber 1990 2030 gegenuber 2004

Fur Zehdenick wird davon ausgegangen, dass der Riickgang der Bevolkerungszahl, der von 1990 bis
2006 weniger als 20% betrug im Zeitraum von 2006 bis 2030 bei 20% bis 30% liegen wird. Nach der
Berechnung an Hand der tatsachlichen Einwohnerzahlen (sh. 5.4.1) hatte im Zeitraum 1991 bis 2006 der
Ruckgang der Bevoélkerungszahl im Plangebiet des vorliegenden Flachennutzungsplanes 13% betragen.

Fir die Stadt Zehdenick wird in der genannten Prognose die zukinftige Einwohnerentwicklung wie folgt
eingeschatzt:

Schatzung der Bevdlkerung insgesamt in Personen*
2006 2010 2020 2030 | Entw. 2030 zu 2006

Land 2.547.772 | 2.497.658 | 2.377.696 2.193.889 -353.883 -13,9 %
Brandenburg

Landkreis 201.289 202.348 197.523 186.715 -14.574 -7,2 %
Oberhavel

Zehdenick 14.478 | 13.864 12.293 10.542 -3,936 | -27,2%
(amtsfrei)

Quelle: Kleinrdumige Bevélkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung, Gebietsstand 31.12.2006
* zur methodischen Vorgehensweise und Restriktionen der Bevélkerungsvorausschétzung siehe Begleittext, Kapitel 2

Zehdenick hatte 2006 ca. 14.500 Einwohner. Im Zeitraum des bis 2020 wird fir Zehdenick von einer
Einwohnerzahl von ca. 12.300 ausgegangen. Das entspricht einem Bevolkerungsrickgang von etwa
15,2% gegenuber dem Wert von 2006. Bis 2030 wird mit einem Ruckgang der Bevolkerung um 22%
27,2%gerechnet, was einer Einwohnerzahl von ca. 10.500 entsprache.

Fur Zehdenick wird eine Einwohnerentwicklung erwartet, die erheblich unter dem Durchschnitt des Lan-
des Brandenburg und insbesondere des Landkreises Oberhavel liegt, da Zehdenick nicht mehr von der
Entwicklung im unmittelbaren Berliner Umland profitieren kann.
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Zehdenick

Bevolkerungsvorausschatzung
2030

Einwohner je km? Grenzen

[ | unter25 —— Land Brandenburg

[ | 25bis unter 50 — Landkreis [ kreisfreie Stadt
[ 50 bis unter 100 — Amt/ amfsfreie Gemeinde
I 100 und groRer -—— Umland

Gemal der vorstehenden Darstellung, die ebenfalls der Landes-Prognose entnommen ist, hatte Zehde-
nick bisher eine Einwohnerdichte von mehr als 50 Einwohnern / km?, wahrend die Einwohnerdichte in
den Nachbarkommunen unter diesem Wert lag. Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Ein-
wohnerdichte von Zehdenick bis 2030 auf unter 50 Einwohnern / km? sinkt und sich somit der fiir den
landlichen Raum in Brandenburg typischen geringeren Einwohnerdichte angleicht.

Veranderung der Altersstruktur

In der Altersstruktur der Bevélkerung sind einschneidende Verdnderungen im Land Brandenburg
zu erwarten. Diese Verédnderungen betreffen alle Amter und amtsfreien Gemeinden, jedoch in un-
terschiedlicher Auspragung (...).

Wéhrend im Landesdurchschnitt die Anzahl der Personen im Kindesalter (bis unter 15 Jahre)
im Vorausschétzungszeitraum um knapp ein Viertel zuriickgeht, wird bei 121 Amtern und
amtsfreien Gemeinden der Rlickgang mindestens ein Drittel betragen.

Fiir 13 Amter und acht amtsfreie Gemeinden wird sich die Kinderzahl voraussichtlich um mehr
als die Hélfte verringern.... Der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahren an der Ge-
samtbevélkerung wird jedoch fast (berall zurlickgehen. ...

Fir Zehdenick wird von folgender Entwicklung der Zahl der Einwohner unter 15 Jahren ausgegangen:

Schatzung der Bevdlkerung unter 15 Jahre in Personen

2006 2010 2020 2030 | Entw. 2030 zu 2006
Land 271.671 | 286.279 | 265.677 209.397 -62.274 | -22,9 %
Brandenburg
Landkreis 24.218 25.967 23.436 19.444 -4.774 | -19,7 %
Oberhavel
Zehdenick 1.451 1.496 1.383 1.004 -447 | -30,8 %
(amtsfrei)

Quelle: Kleinrdumige Bevélkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung, Gebietsstand 31.12.2006

Fir Zehdenick wird ein Riickgang des Anteiles junger Einwohner (unter 15 Jahren) bis 2030 um
30,8%, d. h. fast um 1/3 gegentiber dem Wert von 2006 erwartet. Im Planungshorizont des Flachen-

105



Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick Teil 1/2 Mai 2010

nutzungsplanes bis etwa 2024 wird jedoch von einem nur geringen Ruckgang des Anteiles an Kindern
und Jugendlichen unter 15 Jahren ausgegangen.

Die Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis unter 65 Jahre) wird in 193 der 202 Amter
und amtsfreien Gemeinden abnehmen. Darunter befinden sich 153 mit einem Rlickgang um ein
Drittel und mehr. Der Anteil an der Gesamtbevdlkerung wird sich in allen Landesteilen um 6 bis
28 Prozentpunkte verringern. In 17 Raumeinheiten bedeutet dies, dass sich die Altersgruppe bis
2030 mehr als halbiert. ... Die héheren Altersjahre in dieser Bevélkerungsgruppe werden (ber-
wiegen, da es sich um die starker besetzten Geburtsjahrgédnge bis 1990 handelt.

Die Annahme der Entwicklung des Bevodlkerungsanteiles im erwerbsfahigen Alter stellt sich fiir Zeh-
denick wie folgt dar:

Schatzung der Bevdlkerung 15 bis unter 65 Jahre in Personen
2006 2010 2020 2030 | Entw. 2030 zu 2006

Land 1.747.852 | 1.648.605 | 1.469.128 | 1.198.106 | -549.746 | -31,5%
Brandenburg

Landkreis 137.676 | 133.444 | 125.281 105.820 -31.856 |  -23,1%
Oberhavel

Zehdenick 9.697 9.055 7.519 5.702 -3.995 -41.2 %
(amtsfrei)

Quelle: Kleinrdumige Bevélkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung, Gebietsstand 31.12.2006

Fir Zehdenick wird mit einem Riickgang der erwerbsfahigen Bevélkerung gerechnet, der entspre-
chend der prognostizierten riucklaufigen Gesamtentwicklung der Bevdlkerungszahl tUber dem Durch-
schnitt des Landes Brandenburg und Uber dem Durchschnitt des Landkreises Oberhavel liegt. Bis 2020
wrde sich aus der Prognose ein Rickgang der erwerbsfahigen Bevolkerung von ca. 22,5% gegeniber
dem Wert von 2006 ergeben. Bei der Prognose unbertcksichtigt blieb der jungste Anstieg des Rentenal-
ters auf 67 Jahre. Auch eine mogliche weitere Erhéhung des Rentenalters bzw. die zunehmende Not-
wendigkeit, auch als Rentner einer Erwerbstatigkeit nachzugehen, ist bei der planerischen Bewertung
des Prognose-Ergebnisses zu berlcksichtigen.

Die Bevolkerung im Rentenalter (65 Jahre und élter) wird die gré8ten Verénderungen aufwei-
sen...Im Jahr 2030 wird in allen Amtern und amtsfreien Gemeinden mindestens jeder vierte Ein-
wohner das Rentenalter erreicht haben. ...

Schatzung der Bevdlkerung 65 Jahre und é&lter in Personen
2006 2010 2020 2030 | Entw. 2030 zu 2006

Land | 528.249 | 562.774 | 642.891 786.387 258.138 48,9 %
Brandenburg

Landkreis 39.395 42.936 48.806 61.451 22.056 56,0 %
Oberhavel

Zehdenick 3.330 3.313 3.391 3.836 506 15,2 %
(amtsfrei)

Die Zunahme der Anzahl der Einwohner im Rentenalter wird in Zehdenick weniger dramatisch ausfal-
len als im Landesdurchschnitt und als im Durchschnitt des Landkreises Oberhavel. Wegen der gréReren
Entfernung zu Berlin hat Zehdenick nur wenig vom Zugzugsboom jungerer Menschen ins Berliner Um-
land profitiert, der nach 1990 begann. Zugleich hat sich der Anteil der jingeren Bevdlkerung in Zehdenick
durch Wegzug bereits soweit verringert, dass ein hoher Anteil an alteren Einwohnern bereits 2006 er-
reicht war. Insgesamt nimmt die Bevdlkerungszahl in Zehdenick zukunftig stark ab. Nur die Anzahl alterer
Barger nimmt leicht zu. Bis 2020 wird eine Zunahme der Altersgruppen ab 65 Jahre gegentber dem Jahr
2006 von ca. 60 Einwohnern prognostiziert. Das entspricht einem Anstieg von ca. 2%.

Bei ca. 12.300 Einwohnern im Jahr 2020 wirde mit 3.400 der Anteil der uiber 65jahrigen an der Ge-
samtbevolkerung Zehdenicks 27,6% betragen. Im Jahr 2030 waren bei einer Einwohnerzahl von ca.
10.500 mit ca. 3.800 ca. 36% der Einwohner Zehdenicks alter als 65 Jahre. Im Jahr 2004 betrug der An-
teil der Uber 65jahrigen nur ca. 21%. 2006 waren es bereits 23%.
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5.4.3 Entwicklungsziele und MaBnahmen Bevoélkerungsentwicklung

Prognose / Entwicklungsziele Bevolkerungsent-
wicklung

MaRnahmen Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl 2006 von ca. 14.500 wird voraus-
sichtlich im Zeitraum bis ca. 2020 auf ca. 12.300 Ein-
wohner sinken. Bis 2030 wird ein weiterer Rickgang
der Einwohnerzahl auf 10.500 erwartet. Hierbei wird
die Einwohnerdichte von Zehdenick bis 2030 auf
unter 50 Einwohnern / km? sinken und sich somit
der fiur den landlichen Raum in Brandenburg typi-
schen geringeren Einwohnerdichte angleichen.
Entwicklungsziel ist es, das vorhandene Bevolke-
rungspotential an den Standort Zehdenick zu binden
und firr die weitere Stadt- und Dorfentwicklung zu
nutzen.

Sicherung qualitativ hochwertiger Wohnstandorte
mit breitem Spektrum und ausgewogenem Ver-
héltnis, insbesondere:

- innerstadtischem Wohnen als Mietwohnungsbau
oder in Eigentumswohnformen,

- Wohnen innerhalb der dorflichen Strukturen

- Wohnen im Einfamilienhaus

Fortsetzung der Aufwertung des Wohnumfeldes
durch Beseitigung oder Umgestaltung ungenutzter
Siedlungsreste und Aufwertung der 6ffentlichen Rau-
me

Sicherung der sozialen Infrastruktur gemaf Koopera-
tionsvertrag uiber die Funktionswahrnehmung
eines Mittelzentrums in Funktionsteilung und In-
tegriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) fiir
die Stadte Gransee und Zehdenick

Gemal Bevolkerungsprognose wird der Anteil der
Kinder und Jugendlichen im Planungszeitraum
des Flachennutzungsplanes etwa auf dem gegen-
wartigen Niveau von ca. 1.500 bis 1.400 verblei-
ben.

Nach 2020 wird ein Rickgang um ca. 450, d. h. um
30,8 % erwartet.

Erhalt der vorhandenen Einrichtungen des Ge-
meinbedarfes fur diese Altersgruppe (Schulen, Ki-
TA, Hort, Jugendklub u.d.), planungsrechtliche Si-
cherung der betreffenden Flachen

Riickgang der erwerbsfiahigen Bevolkerung (15 bis
65 Jahre) bis 2020 von ca. 22,5% gegenliber dem
Wert von 2006 ergeben. Damit wirde die Anzahl der
potentiellen Arbeitskrafte von ca. 9.700 im Jahr 2006
auf ca. 7.500 im Jahr 2020 zuriickgehen. Bis 2030
wird ein Ruckgang auf ca. 5.700 Einwohner im ar-
beitsfahigen Alter prognostiziert.

Bei der zukunftigen Vorhaltung von Flachen und Nut-
zungsmoglichkeiten fir die Schaffung und Sicherung
von Arbeitskraften soll auch die Erhéhung des Ren-
tenalters und ein teilweiser Bedarf flr zusatzliche
Erwerbsmaglichkeiten fiir Einwohner im Rentenalter
mit bertcksichtigt werden.

Sicherung vorhandener Arbeitsplatze soweit dies
auf kommunaler Ebene mdglich ist.

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die ErschlieBung neuer Einkommensmaglichkeiten
fur breite Teile der Bevolkerung durch Nutzung der
Potentiale der landwirtschaftlichen und gewerbli-
chen Tatigkeit sowie durch Entwicklung neuer Er-
werbsfelder, insbesondere im Bereich des Touris-
mus.

Es wird die Schaffung von Arbeitsplatzen durch Vor-
bereitung der Flachennutzung fiir touristische
Angebote (Wassersport, Beherbergung, Gastro-
nomie, Ferienhduser u.s.w) sowie Sicherung der
Entwicklung des Branchenkompetenzzentrum
Automotive und Kunststoffindustrie angestrebt.

Bis 2020 wird eine geringe Zunahme der Altersgrup-
pen ab 65 Jahre gegentiber dem Jahr 2006 von ca.
3.300 (Stand 2006) auf ca. 3.400 Einwohnern prog-
nostiziert. Bis 2030 wird eine weitere Zunahme auf ca.
3.800 Einwohner (ber 65 Jahre erwartet.

Bei ca. 12.300 Einwohnern im Jahr 2020 wirde mit
3.400 der Anteil der uiber 65jahrigen an der Ge-
samtbevélkerung Zehdenicks 27,6% betragen. Im
Jahr 2030 waren bei einer Einwohnerzahl von ca.
10.500 mit ca. 3.800 ca. 36% der Einwohner Zehde-
nicks alter als 65 Jahre. Im Jahr 2004 betrug der An-
teil der Uber 65jahrigen nur ca. 21%. 2006 waren es
bereits 23%.

Sicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur vielfaltige kulturelle, sportliche und soziale
Angebote fiir Senioren

planungsrechtliche Sicherung von Flachen fiir
Wohn- und Betreuungsmoglichkeiten fiir Senioren
Eine gesonderte Darstellung zur planungsrechtliche
Sicherung von Wohn- und Betreuungsmaéglichkeiten
fur Senioren erfolgt im FNP nicht, weil diese Nutzun-
gen in den dargestellten Wohnbauflachen, gemisch-
ten Bauflachen und Gemeinbedarfsflachen bzw. im
Falle von Griinflachennutzungen in den dargestellten
Grinflachen zulassig bzw. entwickelbar sein kénnen.
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6. Wohnen

6.1 Bestand

und Badingen

In Zehdenick sind Wohnstandorte mit verschiedener Qualitat vorhanden. Neben den traditionellen Wohn-
standorten in der gewachsenen Siedlungsstruktur der Kernstadt Zehdenick und der dorflichen Strukturen
in den Ortsteilen (sh. hierzu auch unter 5.3) ist in Zehdenick ein groer Mietwohnungsanteil vorhanden.

™ * e
T,
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Ein Entwicklungsschub fiir den Mietwohnungsbau ergab sich aus der aufblihenden Ziegelei-Industrie
nach 1880, die einen Bedarf an preiswerten Mietwohnungen fir die Ziegeleiarbeiter mit sich brachte.
Diese Wohnungen wurden oft in der unmittelbaren Nahe der Ziegeleien errichtet, um Anfahrtswege der
Arbeitskrafte einzusparen und das vorhandene Baumaterial, den Ziegel, zu nutzen. Dem entsprechend
ist die Architektur dieser Wohngebaude durch den Ziegel gepragt. Heute, nach Aufgabe der Ziegelei-
Industrie, liegen diese Wohngebaude oft als Siedlungssplitter im AuRenbereich und sind teilweise unzu-
reichend erschlossen. Einige sind ungenutzt.

in den 70er und 80er Jahren des 20. Jh. entstanden Wohnungen in Plattenbauweise aulRerhalb der ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen. Sie dienten, wie in Zehdenick Sud der Deckung des Wohnbedarfes, den
insbesondere die Entwicklung weiterer Industriearbeitsplatze mit sich brachte. In Badingen OT Osterne,
entstand Geschosswohnungsbau in Plattenbauweise zur Unterbringung der Armee-Angehdrigen, die im
nahe gelegenen Standortiibungsplatz tatig waren. (sh. hierzu auch unter 5.3)

Nach Aufgabe von Nutzungen, insbesondere in der Ziegelei-Industrie und weiteren Industriezweigen,
aber auch der militarischen Nutzung ergibt sich ein Uberangebot an Mietwohnungen, die schlecht in die
Siedlungs- und Landschaftsstruktur integriert und teilweise unzureichend erschlossen sind.

infamilienhéuer in Sledlgsg‘ebieten (hier Siedlung Sud in Zhdenidk)

In Anlagerung an die historischen Siedlungsstrukturen der Kernstadt Zehdenick und der doérflichen Sied-
lungskerne entstanden Einfamilienhduser mit Garten. Wegen der oft landschaftlich schénen Lage und
der Nahe der gewachsenen Siedlungskerne bietet diese Wohnform heute ein nachgefragtes Siedlungs-
potential. Im Bereich des selbstgenutzten Wohneigentums, insbesondere fir Einfamilienhauser besteht
ein Eigenbedarf im Plangebiet fir Einwohner, die von einer Mietwohnung in Wohneigentum mit Garten
wechseln wollen.
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6.2 Konflikte, Entwicklungsziele und Darstellung der vorhandenen Wohnnutzungen im FNP
6.2.1 Mietwohnungsbau
Wohnform Lage planungs- Konflikte Entwick- Darstellung
rechtliche lungsziele im FNP
Zuordnung
integrierte in- in der Kern- | allgemeine teilweise noch Sanie- Erhalt und Ent- | gemal Bestand
nerstadtische stadt Zeh- und reine rungsbedarf, wicklung der als Wohnbaufla-
Wohngebaude denick, Wohngebiete, | Gartenbereiche fehlen | gewachsenen che oder ge-
teilweise mit | Mischgebiete teilweise, wird jedoch stadtischen mischte Baufla-
gewerblicher durch Qualitat des Struktur gemal | che
Unterlage- innerstadtischen Woh- | Sanierungssat-
rung nens weitgehend aus- | zung
geglichen
Geschosswoh- | in Zehdenick | allgemeine mangelnde Anpassung | Sicherung als Wohnbauflache
nungsbau in und in und reine an das Orts- und Wohnbaufla-
Plattenbauwei- | Osterne Wohngebiete Landschaftsbild, insbe- | chen, Ermdgli-
se (WBS 70, sondere in Osterne chung einer
gebaut in den fehlende Einbindung in | zukinftig an-
70er und 80er die landliche Sied- gemessenen
Jahren) lungsstruktur bedarfsgerech-
In Zehdenick besteht ten Entwicklung
ein Uberdurchschnitt-
lich hoher Mietwoh-
nungsanteil. Der prog-
nostizierte Riickgang
der Bevolkerung wird
sich vorrangig in die-
sem Segment des
Wohnungsmarktes
niederschlagen.
ehemalige Zie- i.d. R.nahe | Lage an den bei Lage im Aufienbe- bei Lage im - im AuBenbe-
geleiarbeiter- der ehema- Siedlungsran- | reich (Tonstich- Auf3enbereich: reich keine Dar-
Mietshiuser ligen Ziege- | dern der Orts- | Landschaft): - zugeh6- | keine bauliche stellung als Bau-
leien in der lagen oder im | rige Arbeitsstatten in Weiterentwick- flache, nur bei
Tonstich- AuBenbereich, | der Ziegelei-Industrie lung der Wohn- | Zugehorigkeit zu
Landschaft dann keine nicht mehr vorhanden, | nutzungen (nur | Flachen gemaR
privilegierten - Standorte stadtebau- | Bestands- ROV Ferienhaus-
Vorhaben lich nicht in gewachse- | schutz), landschaft Zeh-
nach §35 ne Siedlungsstrukturen | in Einzelfallen, denick, dann
BauGB integriert (Splittersied- | insbesondere Darstellung als
lungen) bei denkmal- Sondergebiet
- Erschlieftung oft werten Ziegel- - in Ortslagen
unzureichend und nur gebauden Ein- Darstellung als
mit erheblichem Auf- beziehung in Wohnbauflache
wand herstellbar, zukinftige Nut-
- Lage in Schutzgebie- | zungskonzepte
ten nach dem Natur- fur die Tonstich-
schutzrecht landschaft (Fe-
teilweise denkmalwerte | rienhauskon-
Ziegelarchitektur zept)
in Ortslagen:
erhalt der Ge-
baude mit
Denkmalwert
oder histori-
schem Bezug,
Einbindung in
die Siedlungs-

struktur, Ein-
grunung grofRer
Baukorper
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6.2.2 Uberwiegend privat genutztes Wohneigentum
Wohnform Lage planungsrecht- | Konflikte Entwick- Darstellung

liche Zuord- lungsziele im FNP

nung
Wohnen in historische heute haufig Durch die Konzen- | Erhalt der gewach- | soweit Durchmi-
bauerlichen | Dorfkerne Charakter des tration der landwirt- | senen dérflichen schung mit land-
Dorfstruk- der Ortsteile | Kleinsiedlungs- schaftlichen Tatig- Siedlungsstruktu- wirtschaftlichen
turen gebietes (land- keit an wenigen ren durch Siche- Betrieben im Sinne
in den tradi- wirtschaftliche Standorten (z. B. rung eines ange- eines Dorfgebietes
tionellen Nebenerwerbs- grof3e Stallanlagen | messenen Entwick- | oder mit Gewerbe-
Wohnhau- stellen, Garten- auferhalb der lungsspielraumes betrieben im Sinne
sern der bau und Klein- gewachsenen Hof- | fiir die baulichen eines Mischgebie-
Hofbebau- tierhaltung) aber | strukturen) ist die Nutzungen tes vorhanden,
ungen und auch allgemei- Durchmischung Darstellung als
den Wohn- nes Wohnge- von Wohnen und - Minderung des gemischte Baufla-
hausern der biet, Landwirtschaftli- Konfliktpotenzials che, die Dorfgebie-
friheren nur noch selten chen Betrieben, die | zwischen baulichen | te und Mischgebie-
Katner, Dorfgebiete, da dem Charakter Nutzungen, die te einschliel3t,
Fischer, Durchmischung eines Dorfegebie- dem Wohnen die-
Schiffer und mit landwirt- tes nach BauNVO nen und Bewirt- im ubrigen Darstel-
Forstarbei- schaftlichen entspricht, i. d. R. schaftung angren- lung als Wohnbau-
ter;i. d. R. Betrieben im nicht mehr vorhan- | zender Flachen fiir | flache, die auch die
mit zugeho- Haupterwerb in den. die Landwirtschaft Entwicklung als
rigen Gar- den Ortslagen durch Gartenzo- Kleinsiedlungsge-
tenberei- kaum noch Bei zunehmender nen als Pufferbe- biet mit landwirt-
chen vorhanden, Verlagerung der reiche schaftlichen Ne-

einige Mischge- | tatsachlichen Nut- benerwerbsstellen,

biete mit ge- zungen in Richtung Gartenbau und

werblichen Nut-
zungen

von Wohngebieten
kann es zu Immis-
sionsschutz-
Konflikten zwischen
der umgebenden
Landwirtschaft und
den Wohnnutzun-
gen kommen.

(zu den Hinweisen
des LK Oberhavel
im Rahmen der
friihzeitigen Beteili-
gung zum ,Woh-
nen in bauerli-
chen Dorfstruktu-
ren“ siehe an-
schieflend an 6.4)

Kleintierhaltung,
Handwerksbetriebe
u. a. einschlief3t

So wird ein mog-
lichst grofRer Spiel-
raum fir die zu-
kiinftige Entwick-
lung eréffnet.

Darstellung von
Grinflachen Gar-
ten, die die bebau-
ten Bereiche von
den Flachen fir die
Landwirtschaft
trennen, um Kon-
fliktpotenzial zu
benachbarten
landwirtschaftlichen
Nutzungen zu
mindern.
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Wohnform Lage planungs- Konflikte Entwick- Darstellung
rechtliche lungsziele im FNP
Zuordnung
Einfami- - in der reines oder - geringe Teilfla- -Erhalt und Ent- - Darstellung als
lienhaus- Kernstadt allgemeines | chen Lage in wicklung der Sied- Wohnbauflachen,
bebauung Zehdenick, Wohngebiet | Trinkwasserschutz- | lungshausgebiete um einen Entwick-
mit Garten- | aulRerhalb zone 2 (Bauverbot), | als der landlichen lungsspielraum flr
grund- des Zent- Gegend gut ange- den jeweiligen
stiick in rumsberei- - teilweise Immissi- | passte Wohnform Gebietscharakter
Siedlungs- ches mit onsschutzkonflikte mit hoher Wohn- zu belassen,
gebieten Schwerpunk- mit Tierhaltungsan- | qualitat,
tenu. a.in lagen, die dem - Darstellung von
der Siedlung Bundesimmissi- - Minderung des Grunflachen Gar-
Sid, Zehde- onsschutzrecht Konfliktpotenzials ten, die die bebau-
nick Nord, unterliegen und zwischen baulichen | ten Bereiche von
Neuhof, keine landwirt- Nutzungen, die den Flachen fir die
schaftlichen Betrie- | dem Wohnen die- Landwirtschaft
-in den be sondern ge- nen und Bewirt- trennen, um Kon-
Ortsteilen werbliche Anlagen schaftung angren- fliktpotenzial zu
angelagert der Tierhaltung zender Flachen fir | benachbarten
an die dorfli- sind (deshalb kén- | die Landwirtschaft landwirtschaftlichen
chen Sied- nen sie nicht zum durch Gartenzonen | Nutzungen zu
lungsstruktu- Charakter eines als Pufferbereiche mindern.
ren Dorfgebietes bei- -Erhalt und Siche-
tragen, in dem rung der Land-
gewisse Beein- schaftsraume, die
trachtigungen die Siedlungsgebie-
durch Geriiche te umgeben und
hinzunehmen wa- teilweise durch-
ren) dringen und die
hohe Wohnqualitat
- Konfliktpotenzial mit pragen
mit angrenzenden
landwirtschaftlichen
Nutzungen auf
Flache fir die
Landwirtschaft
(Gertiche, Staub,
Larm durch Acker-
bewirtschaftung), z.
B. Siedlung Sud in
Zehdenick
6.3. Bedarf an Wohnbauflachen

6.3.1 Bedarf gemaR den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gemall dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Zehdenick ein
Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in diesem Zusammenhang den ,, Kooperati-
onsvertrag Uber die Funktionswahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionsteilung® beschlos-
sen. (sh. unter 3.2.1)

Gegenwartig wird das Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) fiir die Stadte Gransee und
Zehdenick erarbeitet. Hierin wird die vereinbarte Funktionsteilung naher untersetzt.

Durch die Kooperation der Stadte Zehdenick und Gransee wird deren uiberortlichen Versorgungsfunk-
tion gesichert und Vorsorge fir eine wirtschaftliche Stabilisierung der Region getroffen. Hiersurch soll
auch zukunftig die Attraktivitat der Region als Wohnstandort hoch bleiben.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg nahm mit Schreiben vom 01.09.2008
zum Entwurf des FNP vom Mai 2008 beziiglich des Bedarfes an Wohnbauflachen wie folgt Stellung:

Wohnbaufldchen:
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Der Umfang der Darstellungen neuer Wohnbaufldchen sollte vor dem Hintergrund aktueller Bevol-
kerungsprognosen (Rlickgang um 16% bis 2020) Gberpriift und in Anpassung an Ziel Z 1.1.6
LEP GR ggf. reduziert werden. Dabei sollte geméal3 Grundsatz G 1.1.3 LEP GR weiterhin eine
Konzentration auf den gewachsenen Hauptortsteil (Kernstadt) angestrebt werden.

Ob es fiir eine Ausweisung von 33 ha faktisch neuen Wohnbauflachen einen realen Bedarf gibt, ist
in der Begriindung nicht nachvollziehbar dargelegt, da mittlerweile von einem deutlich stérkeren
Bevélkerungsriickgang in Zehdenick auszugehen ist als der Bedarfsermittiung FNP-Entwurf zug-
rundegelegt (vgl. Bevélkerungsvorausschétzung 2007 bis 2030 des LBV von 2008).

Zehdenick ist nach den Festlegungen des ReP | derzeit Grundzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums und damit gemél3 Ziel Z 1.1.6 LEP GR auf die Eigenentwicklung beschrénkt. Das
Ziel stellt bei der Ermittlung des Eigenbedarfs allein auf die Zahl tatsdchlich vorhandener Wohn-
einheiten (WE) ab (vgl. Ziel Z 1.1.6 LEP GR: Zulassig ist ein planerischer Angebotszuwachs der
WE von héchstens 10% auf der Grundlage des Bestandes vom 31.12.2003, das sind fiir Zehde-
nick 728 WE abziiglich der seit 2003 bereits realisierten WE; mit einzubeziehen sind auch bisher
nicht ausgeschdpfte Potenziale aus rechtsgliltigen bzw. genehmigten Bebauungsplénen.)

Eine Auseinandersetzung mit den Entwicklungsspielrdumen, die sich aus Ziel 1.1.6 LEP GR erge-
ben, sollte in der Begriindung ergénzt werden.*

Zur Berucksichtigung des Hinweises wurde die aktuelle Bevdlkerungsprognose (Stand 2008) in die
vorliegende Begriindung eingearbeitet (sh. unter 5.4.2.)

Die Anzahl der auf den geplanten Bauflichen moéglichen Wohneinheiten einschlieBlich der pla-
nungsrechtlich bereits festgesetzten Bauflachen, wurde wie folgt ermittelt.

Ortsteil Ein- Einwohnerzahl | geplante Wohnbaufdchen + 50% der gemischten
woh- 2006 in % der Bauflachen gemaR FNP
nerzahl | Gesamtsumme | "WE bei 1 WE je 1.000 m?in den OT und 1 WE je 750 m2in durch Satzung| neu ge-
2006 von 14.559 ger Kern_stadt (qhne Abzi]g_e fir neue Erschlief&upgsﬂéchep) festgesetzt plant
WE bei 1 WE je 1000 m? in den OT und 1 WE je 500 m? in
der Kernstadt (ohne Abziige fiir neue ErschlieBungsflachen)
Wohngebiete [50% Flache d.
Mischgebiete
ha | WE'| ha | WE? WE %gesamt | WE | % |[WE| %
gesamt
Klein-Mutz 476 3,3% 3,3% 3,18 32 32 | 32 7,4% 32 43% | O 0%
Vogelsang 85 0,6% 0 0 0
Ribbeck 154 1,1% 0 0 0
Kappe 179 1,2% 0 0 0
Burgwall 253 1,7% 0,3 3 3
Wesendorf 261 1,8% 1,07 11 11
Zabelsdorf 270 1,9% PRI 1,4 14 14 94 21,6% 0 0% | 94
Kurtschlag 291 2,0% 1 10 10
Krewelin 320 2,2% 0,51 5 5
Marienthal 454 3,1% 0 0 0
Bergsdorf 468 3,2% 1,44 14 14
Badingen 661 4,6% 0,61 6 6
Mildenberg 819 5,6% 2,84 28 | 0,28 3 31
Ortsteile 4.691 32,2% |12,35| 123 | 0,28 3 126 (126 | 29,00% 32 43% | 94 |26,3%
gesamt
Zehdenick 14,66 | 195 | 3,41 68 |[263 0 0% |[263]73,7%
Wohnpark 9.868 | 67,7% | 67,7% 2,15| 43 43 | 306 1% 43 57%
Zehdenick
Nord
gesamt 14.559 | 100% 100% | 29,16] 361 | 3,69 71 [432]432 100% 75 | 100% | 357 | 100%

* Fiir den Wohnpark Nord wurde eine durchschnittliche GrundstiicksgroRe von 500m2 angenommen, um der vom Vorhabentriger
im Nov. 2008 benannten Zahl der noch 43 verfligbaren Grundstlicke eine Flache zuordnen zu kénnen.

Auf den im Entwurf des FNP vom Dezember 2008 neu geplanten Bauflachen fur Wohnnutzungen (Wohnbau-
flachen + 50% Anteil der gemischten Bauflachen) ware die Errichtung von ca. 357 neuen Wohnungen mdglich
(i.d.R. in Einfamilienhausern). Hinzu kommen die bereits durch Bebauungsplan bzw. Innenbereichssatzung
festgesetzten Bauflachen, auf denen die Errichtung weiterer 75 WE mdglich wére. Insgesamt halt der FNP
somit Baulandreserven fir 432 WE vor. Ein Anteil von 306 moglicher WE (71%) liegt in der Kernstadt, wo
67,7% der Einwohner leben. Wegen der rechtskraftigen Innenbereichssatzung des OT Klein-Mutz entfal-
len 32 WE (7,4%) auf diesen OT. Fur die Ubrigen 12 OT verbleiben zusammen 94 WE (21,6%), obwohl hier
29% der Einwohner leben. Somit ist eine Konzentration der Zuwachsflachen auf die Kernstadt gegeben.
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GemaB Wohnungswirtschaftlichem Konzept (INSEK Gransee-Zehdenick, Entwurf 23.10.2008) wurden in
Zehdenick und Ortsteilen zwischen 1997 und 2007 jahrlich ca. 38 Wohnungen mehr errichtet, als abgangig
waren. Der Neubau erfolgte, insbesondere in den letzen Jahren, Gberwiegend in Form von Einfamilienhausern.
Die Aufgabe von Wohnungsnutzungen erfolgt oft an den im AuRenraum liegenden Standorten von ehemaligen
Zieglerkasernen.

Geht man von 2003 bis 2008 von 6 mal 38 = 228 neuen Wohnungen aus, ergeben sich 228 realisierte WE. Im
vorliegenden FNP ist eine Baulandreserve fir 432 WE vorgesehen. Insgesamt ergeben sich so fir den Zeit-
raum 2003 bis zum Ende des Zeithorizonts des FNP 228+432=660 WE. Diese Gesamtsumme liegt unter-
halb der raumordnerischen Vorgabe (728 WE) (sh. Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung (GL) zum Entwurf Mai 2008).

Im hier vorliegenden uiberarbeiteten Entwurf des FNP wird der Realisierungsstand der Wohnbebauung
2008 berticksichtigt und einzelne Teilflache, die zwischenzeitlich bebaut wurden, werden als Bestand darge-
stellt. Andere Flachen wurden als gemischte Bauflache (Steindammer Weg: Z6, Z7, Z8) dargestellt, um hier
neben dem Wohnen auch die Entwicklung gewerblicher Nutzungen zu ermdglichen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Insgesamt reduziert sich die Baulandreserve fiir Wohnnutzungen hierdurch um 4,87
ha. Zugleich vergroBern sich die gemischten Bauflachen um 4,29 ha.

Wie in der o. g. Stellungnahme der GL ausgefiihrt wird, liegen mit dem Entwurf des Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 weitere in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung vor. (zwischenzeitlich in Kraft getreten, sh. unter 3.2.1) Gemalf Ziel 2.9 soll die
Stadt Zehdenick zukulinftig Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee sein. Die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen soll nach den Festlegungen des Zieles 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B-Entwurf somit tber den Eigen-
bedarf hinaus zuldssig sein. Gemal Ziel 4.2 LEP B-B-Entwurf sollen neue Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete anschlieften. Vor diesem Hintergrund wird die nun verbliebene Neuausweisung von Wohn-
bauflachen als angemessen erachtet.

6.3.2 Eigenbedarf auf Grund der demografischen Entwicklung und des vorhandenen Wohnungsbe-
standes

GemaR der Bevélkerungsvorausschatzung 2007 - 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Bran-
denburg, LBV 2008 (http://www.brandenburg.de, November 2008) hatte Zehdenick bisher eine Einwohnerdich-
te von mehr als 50 Einwohnern / km?, wahrend die Einwohnerdichte in den Nachbarkommunen unter diesem
Wert lag. Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Einwohnerdichte von Zehdenick bis 2030 auf unter
50 Einwohnern / km? sinkt und sich somit der fir den landlichen Raum in Brandenburg typischen geringeren
Einwohnerdichte angleicht.

Eine wesentliche Ursache fir die bisher hohere Einwohnerdichte in Zehdenick lag im hohen Mietwohnungsan-
teil, der fur den landlichen Raum eher untypisch ist. Wegen der friiher in Zehdenick vorhandenen grof3en An-
zahl von Industriearbeitsplatzen war hier auch der Mietwohnungsanteil entsprechend hoch. Mit der Anderung
der Arbeitsstruktur andern sich auch die Wohnanforderungen. Um den Bewohnern bisheriger Geschosswoh-
nungen, die sich zur Schaffung von Wohneigentum durch den Bau eines Einfamilienhauses entscheiden, in
Zehdenick und seinen Ortsteilen eine Perspektive bieten zu kénnen, ist die Sicherung entsprechender Baufla-
chen auf der Ebene des FNP erforderlich.

Der sich aus dem uberdurchschnittlich hohen Mietwohnungsanteil ergebende Bedarf wird wie folgt
quantifiziert:

In Zehdenick und den Ortsteilen ist Wohneigentum i. d. R. in Form von Einfamilienhdusern vorhanden. Woh-
nungen in Zwei- und Mehrfamilienhdusern sind i. d. R. Mietwohnungen. Das Statistische Bundesamt hat in
seinem Datenreport 2006, Teil 1, ermittelt, dass die Eigentiimerquote bei Wohneigentum im Jahr 2002 in
Deutschland bei 42,6% lag. Hierbei war sie im friiheren Bundesgebiet mit 44,6% wesentlich hdher als in
den neuen Bundesliandern und Ostberlin, wo sie bei 34,2% lag.

Nach Angaben des Landesbetriebes fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg zum Woh-
nungs- und Gebaudebestand im Land Brandenburg 2005 war in Zehdenick am 31.12.2005 ein Anteil von
2.323 Wohnungen in Einfamilienhdusern vorhanden. Das sind 31,7% der in diesem Bericht erfassten insge-
samt 7.223 Wohnungen. Somit ist davon auszugehen, dass der Eigentumsanteil von Wohnungen in Zehdenick
sogar noch unter dem ostdeutschen Durchschnitt liegt. Zum Durchschnitt der alten Bundeslander besteht eine
Differenz von ca. 13%. Bezogen auf den Wohnungsbestand von Zehdenick sind das ca. 940 Wohnungen,
die bei durchschnittlichem bedarfsgerechtem Wohnungsangebot nicht als Mietwohnungen sondern in
Form vom Wohneigentum, d. h. z. B. Einfamilienhausern vorhanden sein missten. (Das ist mehr, als im
Zeithorizont des FNP auf den geplanten Bauerweiterungsflachen errichtet werden konnten. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Bildung von Wohneigentum auch im innerstadtischen Bereich und durch Verdichtung im
Bestand weiter voranschreiten wird und deshalb keine Unterversorgung mit Bauland im Zeithorizont des FNP
entsteht.)
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Der Bedarf an selbst genutztem Wohneigentum wird durch die tatsachliche Entwicklung bestatigt. Die Analyse
im Wohnungswirtschaftlichen Konzept der Stadt Zehdenick (Spath & Nagel, Entwurf 23.10.2008) kommt zu
dem Ergebnis, dass in Zehdenick in den vergangenen Jahren fast ausschlieR®lich Wohnungen in Einfamilien-
hausern errichtet wurden und dieser Trend anhailt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Angleichung des Wohneigentumsanteiles an den Bundesdurchschnitt
in Zehdenick zu erheblichen stadtebaulichen Missstéanden in der Altstadt fuhren wird. Der Mietwohnungsanteil
in der Altstadt nimmt mit ca. 1000 Wohnungen nur einen Anteil von ca. 20 % der insgesamt 4.900 Wohnungen
in Zwei- und Mehrfamilienhausern in Zehdenick ein. Auf Grund der industriellen Vorgeschichte der Stadt Zeh-
denick entstand im 20. Jahrhundert ein groBer Anteil Mietwohnungen aulerhalb der Altstadt. Ein Teil des
Mietwohnungsbestandes befindet sich in mehrgeschossigen Zieglerkasernen im AufRenraum. Heute ist hier
bereits erheblicher Leerstand vorhanden und eine Wiedernutzung dieser Zieglerkasernen im Auftenraum wird
gemal FNP i.d.R. nicht angestrebt. (sh. hierzu auch unter 6. der Begriindung zum FNP)

Der unterschiedliche Bauflachenbedarf je Wohneinheit von mehrgeschossigem Mietwohnungsbau und Einfami-
lienhausern als Siedlungshauser ergibt sich aus der Tatsache, dass beim mehrgeschossigen Mietwohnungs-
bau die Wohnungen dicht aneinander und ubereinander liegen.

Bei 1.000 m? Baugrundstiicksflache kénnen z. B. bei einer GFZ 1,2 (bei 4 VG, GRZ 0,3) 1.200m? GF entste-
hen. Bei 150m? GF je WE (entspricht ca. 90m? Wohnflache) sind so 8 WE je 1.000m? Grundstucksflache mog-
lich. Im Vergleich zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus sind das 8 mal so viele Wohnungen bei mehrge-
schossigem Mietwohnungsbau.

Vorhandene Wohnbauflachen, die fiir die zukiinftige Entwicklung im Flachennutzungsplan nicht darge-
stellt werden

Im Plangebiet sind gegenwartig ca. 430 ha Wohnbauflachen vorhanden. Wegen der Lage im Au3enbereich
und teilweiser Lage in Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht sowie Immissionsschutzkonflikten werden
folgende vorhandene Wohnbauflachen nicht als Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestelit.

(Im Ergebnis der Beteiligung zum Vorentwurf hinzugekommene Flachen)

(Im Ergebnis der Beteiligung zum Entwurf Mai 2008 hinzugekommene Flache)

Orts- | Lage Be- Gro | Darstel- Grund fur die Darstellungsanderung gegeniiber
teil stand -Be lung im der Bestandserfassung 12/2006
12/06 in FNP Splitter- | LS SPA | FFH | TWSZ Immis-
ha siedlg. | G NSG sions-
AuBenr. schutz
Za Ausbau am Wentowkanal W 0,42 | Garten X LSG
Za Anger Ostrand w 0,29 | Garten FFH
Za Marienthaler Str. Ortsausg. Nord w 0,39 | Lw X
Za Licke zw.Za4 und Za5 W 0,18 | Lw X
Za sudlich Za5 W 0,13 | Lw X
Ma sudl. Trottheide 3WE w 0,72 | Lw X LSG
Ma noérdl.Wentowkan. 8WE W 0,67 | Lw X LSG
Ma sldl. Trottheide Schleuse W 0,30 | Lw X LSG
Ma sidl. Tornow W 0,31 | Lw X
Ma direkt am Wentowsee mitte W 0,96 | Lw X LSG
Bu nordl. Biernathstich W 0,77 | Lw X LSG
Bu im Ort Stidost in TWSZ Il W 0,33 | Garten. TWSZ
Bu Ortslage SW im Uferber. w 0,14 | Lw LSG
Bu Gerlestich NO 6WE w 0,89 | Lw X LSG | tlw. tlw.
Bu Gerlestich O W 0,95 | Lw X LSG
Bu vorh. Wohnhaus zwischen den w 0,15 | Garten. X
beiden Teilflichen von Bu1
Kr sudlich Kr2 W 0,25 | Lw X
Mi Amt Mildenberg Nord w 0,78 | Garten. TWSZ
Mi sudl. am Ziegeleipark W 1,10 | Lw X LSG
Mi sudl. Ziegeleip. SWE W 0,44 | Lw X LSG
Mi vor Ziegeleipark 11WE w 1,15 | Lw X
Mi vor Ziegeleip. westl. Str. W 0,24 | Lw X
Mi sudl. Pappelstich W 1,71 | Lw X
Mi nordw. Radtkestich W 0,48 | Lw X LSG
Mi sudl. Gartenverein Dobertst. W 0,27 | Lw X LSG
Mi nordlich Werk V W 1,13 | Lw X LSG
Mi sudl. Werk V W 0,27 | Lw X LSG
Mi slidl. Radtkestich 13WE W 1,75 | Lw X LSG
Mi Ostl. Schulstich wW 0,66 | Lw X LSG | tlw. tlw.
Mi ostl. Raminstich an Havel W 0,51 | Lw X LSG
Mi norddstl. Gartenzwergstich W 2,10 | Lw X LSG | tlw.
Mi sudl. Toetzkestich an Havel W 0,67 | Lw X LSG | SPA
Mi sudl. davon W 0,66 | Lw X LSG
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Orts- | Lage Be- Gro | Darstel- Grund fiir die Darstellungs@nderung gegeniiber
teil stand -Be lung im der Bestandserfassung 12/2006
12/06 in FNP Splitter- | LS SPA | FFH | TWSZ Immis-
ha siedlg. | G NSG sions-
AuBenr. schutz
Mi nordéstlich Herzbergstich W 0,43 | Lw X LSG
Mi ostlich Herzbergstich w 0,47 | Lw X LSG
Mi gegenuber Mi 6 W 0,29 | Lw X
Ze sudl. Béselstich an Bahn W 0,95 | Lw X LSG
Ze gegeniiber Havelschloss W 0,45 | Garten. X LSG
Ze zwischen den Kamelbruicken W 0,57 | Garten X
Ze sudl. Zehdenick Siedlung W 0,39 | Lw X
Ze Wesendorfer Str. hi. Ortsausg. W 0,49 | Lw X
nord
Ri Sidausgang Richt. Mildenberg w 0,16 | Lw X
KM Nahe Mutzer Rinderanlage w 5,10 | Garten. Immi
Ka vor dem suidl. Ortsausgang W 0,10 | Lw X
Be nérdlich Bahnhof w 0,17 | Lw X
Be Siidausgang Liebenberger Str. W 0,09 | Lw X Immi
Be » W 0,12 | Lw X Immi
Be N w 0,16 | Lw X Immi
Be » W 0,21 | Lw X Immi
Be » W 0,25 | Lw X Immi
Os Gehdoft 6stlich Os 2 W 0,16 | Lw X
Os sudlich Os 3 w 0,46 | Lw
Os Gehofte nérdlich Os 3 w 0,96 | Lw
We sudlich Angerzufahrt W 0,58 | Garten SPA
We westlich W4 vorh. neue Wohnbe- W 0,50 | Garten SPA
bauung
Ku Déllner Chaussee W 0,26 | Lw X
gesamt Wohnen 35,09

Die vorstehend erlauterte Entstehungsgeschichte der vorhandenen Wohnbebauung hat dazu geflhrt,
dass ein Anteil von 35,09 ha vorhandener Wohnbaufldche heute im Auenbereich liegt, es sich jedoch
nicht um privilegierte Nutzungen im Sinne des §35 BauGB handelt.

Fur die rechtmaRig bestehenden ausgeubten Nutzungen besteht ein Bestandsschutz. Dartiber hinaus ist
eine bauliche Weiterentwicklung der betreffenden Flachen nicht geplant, da die Lage im Auf3enbereich,
die Lage in Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht bzw. Immissionsschutzbelange dem entgegen-
stehen. Teilweise ist die Erschlieffung der betreffenden Flachen nicht ausreichend gesichert.

Aus den genannten Grinden werden die vorstehenden Flachen nicht als Wohnbauflachen im Flachen-
nutzungsplan dargestellt.

Daruber hinaus entféllt ein Anteil von 4,73ha vorhandener Wohnbaunutzungen wegen geplanter
anderer Nutzungen auf den betreffenden Flachen wie folgt:

Auf Flachen, bei denen die Nachbarschaft von Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen eine Ent-
wicklung zu einer gemischten Bauflache ermoglicht, wurde eine gemischte Bauflache (M) dargestellit.
Hierdurch wird der Entwicklungsspielraum hin zu einem Mischgebiet aber auch in Richtung eines Dorf-
gebietes fur die betreffenden Flachen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes planerisch gesichert.

Weitere Flachen sind Bestandteil der geplanten Ferienhaus- und sonstigen Sondergebiete in der Ton-
stichlandschaft gemal} Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ,,Ferienhauslandschaft Zehdenick®.
(Sofern der Darstellung der betreffenden Bauflachen zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses deren
Lage in einem Schutzgebiet noch entgegensteht, werden diese Flachen in der abschlieRenden Planfas-
sung des Flachennutzungsplanes von der Darstellung ausgenommen. Die Darstellung wird dann nach-
geholt; sobald die betreffenden Belange nicht mehr entgegenstehen. In der Planzeichnung sind diese
Flachen gesondert gekennzeichnert.)
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Orts-| Lage GrofRe der bisherige Nut- Verlustfla- geplante Dar- | Restriktion
teil Gesamtfla- zung che stellung im Bemerkungen
Nr. che (ha) Wohnbau- FNP
flache
(ha)
Kr | nordlich Kr 1 dstlich 0,8 ha 0,3 ha Wohnen 0,3 M
Stralle 0,5 ha GEe
(gesamt 0,8 ha, Rest
bisher GEe)
Ri | sudl. Rinderanlage 0,98ha W 0,98 |M
Ri | nordostl. Rinderanla- | 0,57ha W 0,57 |M
ge
Ze |Z 45 Kernstadt west- | 31,00 ha Wohnen 0,62ha 0,62 |Wald 1,25 ha, | Uferschutz; Auflage
lich Schleusenstrale gemischte Baufl. Wasser Raumordnungsverfah-
nordlich Marina 0,7 ha 6,21ha, ren, Artenschutz Biber,
Stadthafen gewerbl. Baufl. SO (1) (Mari- | benachbarte LSG FFH,
16,64 ha na und Werft) | SPA, NSG
Lw/Offl. 1,24ha 6,00 ha
SO(1) 2,07ha SO (F) 9,19
Grinfl. 2,9 ha ha
Wald 0,88ha SO (Gastro-
Wasser 5,84ha nomie und
Beherber-
gung) 0,99ha
gemischte
Baufl. 2,63 ha
Grinfl. 3,37
ha
Mi | Z 35A (P12) nordl. 10,84 ha Wohnen 1,54 | SO(F) Bergrecht,
Ziegeleipark 1,54 ha wegen Lage im LSG /
Lw/Offl. SPA / Darstellung der
9,30ha gepl. Bauflachen bei
Vereinbarkeit mit LSG
Mi | Z 35B (P7Nord) nor- | 4,14 ha Wohnen 0,72 | SO(F) Uferschutz,
dwestl. Ziegeleipark 0,72 ha Lage im LSG und SPA
Wald 0,94 ha
Lw/Offl. 2,48ha
Verlust von Wohn- 4,73

bauflachen durch
geplante Nutzungs-
dnderung

Insgesamt ergibt sich so ein Darstellungsdefizit an Wohnbauflachen von 35,09 ha + 4,73 ha
39,82ha.

Mit 39,82 ha nehmen die Wohnbauflachen, die im FNP nicht dargestellt werden, einen Anteil von ca.
9% der insgesamt ca. 430,08 ha vorhandener Wohnbaufladche ein. Auch wenn teilweise eine weitere
Nutzung im Rahmen des Bestandsschutzes erfolgen wird, ist insbesondere im Bereich der friheren Zieg-
lerkasernen eine zuklnftige Einstellung der Wohnnutzung absehbar. Insofern verringert sich durch die
Aufgabe von Wohnnutzungen im AuRenraum mittelfristig der Wohnungsbestand.
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6.4

Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen Wohnen

Entwicklungsziele

MaBnahmen und Darstellungen im FNP

Forderung der integrierten innerstadtischen
Wohnformen, Erhalt und Entwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur der Kernstadt Zeh-
denick

Darstellung geman Bestand als Wohnbauflache oder
gemischte Bauflache

Sanierungssatzung (bereits vorhanden)

Ermdglichung einer zukiinftig angemessenen bedarfsge-
rechten Entwicklung auf den Standorten des Ge-
schosswohnungsbaus in Plattenbauweise (WBS 70)
in Zehdenick und Osterne mit dem Ziel der Verbesse-
rung der Einbindung in die Siedlungsstruktur und das
Ortbild

Darstellung als Wohnbauflache im FNP,

solange eine vollstdndige Nutzung erfolgt. Eingriinung
durch hochwachsende Laubbaume, soweit es die nach-
lassende Nutzung zulasst bauliche Umgestaltung, ggf.
Ruckbau nicht mehr bendétigter Gebaude oder Gebaude-
teile

ehemalige Ziegeleiarbeiter- Mietshdauser

- bei Lage im AuRenbereich: keine bauliche Weiterent-
wicklung der Wohnnutzungen (nur Bestandsschutz),

in Einzelfallen, insbesondere bei denkmalwerten Ziegel-
gebauden Einbeziehung in zukinftige Nutzungskonzepte
fur die Tonstichlandschaft (Ferienhauskonzept)

- in Ortslagen: Erhalt der Gebaude mit Denkmalwert oder
historischem Bezug, Einbindung in die Siedlungsstruktur

im AuRenbereich keine Darstellung als Bauflache, nur
bei Zugehorigkeit zu Flachen gemal ROV Ferienhaus-
landschaft Zehdenick, dann Darstellung als Sondergebiet

in Ortslagen: Darstellung als Wohnbauflache,
Eingriinung groRRer Baukdrper durch hochwachsende
Laubbaume

Wohnen in bauerlichen Dorfstrukturen

- Erhalt der gewachsenen dorflichen Siedlungsstrukturen
durch Sicherung eines angemessenen Entwicklungs-
spielraumes fur die baulichen Nutzungen

- Minderung des Konfliktpotenzials zwischen baulichen
Nutzungen, die dem Wohnen dienen und Bewirtschaf-
tung angrenzender Flachen fir die Landwirtschaft durch
Gartenzonen als Pufferbereiche

- soweit Durchmischung mit landwirtschaftlichen Betrie-
ben im Sinne eines Dorfgebietes oder mit Gewerbebe-
trieben im Sinne eines Mischgebietes vorhanden, Dar-
stellung als gemischte Bauflache, die Dorfgebiete und
Mischgebiete einschlielt,

im Ubrigen: Darstellung als Wohnbauflache, die auch die
Entwicklung aus Kleinsiedlungsgebiet mit landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen, Gartenbau und Kleintierhal-
tung, Handwerksbetriebe u. a. einschlief3t

(zu den Hinweisen des LK Oberhavel im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung zum ,Wohnen in bauerlichen
Dorfstrukturen“ siehe anschielRend an 6.4)

- Darstellung von Griinflachen Garten, die die bebauten
Bereiche von den Flachen fir die Landwirtschaft trennen,
um Konfliktpotenzial zu benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzungen zu mindern.

Einfamilienhausbebauung mit Gartengrundstiick
-Erhalt und Entwicklung der Siedlungshausgebiete als
der landlichen Gegend gut angepasste Wohnform mit
hoher Wohnqualitat,

- Minderung des Konfliktpotenzials zwischen baulichen
Nutzungen, die dem Wohnen dienen und Bewirtschaf-
tung angrenzender Flachen fir die Landwirtschaft durch
Gartenzonen als Pufferbereiche

-Erhalt und Sicherung der Landschaftsraume, die die
Siedlungsgebiete umgeben und teilweise durchdringen
und die hohe Wohnqualitat mit pragen

- Darstellung als Wohnbauflachen, um einen Entwick-
lungsspielraum fir den jeweiligen Gebietscharakter zu
belassen,

- Darstellung von Griinflachen Garten, die die bebauten
Bereiche von den Flachen fir die Landwirtschaft trennen,
um Konfliktpotenzial zu benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzungen zu mindern.

Darstellung der Flachen fur die Landwirtschaft und Wald-
flachen im Siedlungsumfeld, Vermeidung von Zersiede-
lung

Ausweisung neuer Wohnbauflachen:

Planungsziel der Wohnentwicklung ist die Verbesserung
der Qualitét des Wohnens und der stéadtebaulichen Ein-
bindung der Flachen,

eine darlber hinausgehende quantitative VergréRerung
der Wohnbauflachen ist wegen der erwarteten riicklaufi-
gen Einwohnerentwicklung nicht geplant.

Erganzung von Wohnbauflachen nur als Abrundungsfla-
chen oder Liickenschlieungen zur Starkung der Kern-
stadt und der vorhandenen Siedlungskerne und zur Aus-
nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen, Orientie-
rung an der vorhandenen Gesamtsumme der Wohnbau-
flache
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Der Landkreis Oberhavel regt im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung beziiglich des ,,Wohnens in
bauerlichen Dorfstrukturen“ mit Stellungnahme vom 28.06.2007 an
den historischen Dorflagen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, auch wenn die Zahl der
Wiedereinrichter zur Zeit eher abnimmt, eine klare Orientierung in Richtung einer gemischten
Bauflache (M(D)) als anzustrebendes Entwicklungsziel fur die Zukunft zu geben und damit
der Dorfbevélkerung die vielféltigen Entwicklungsmdéglichkeiten, die die historischen Dorflagen
baulich rdumlich bieten, zu sichern.

In den Ortsteilen Ribbeck, Bergsdorf und Mildenberg, wo die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Dorfgebiet zumindest im Ansatz vorhanden sind, werden die entsprechenden Teile der Ortslage als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Aus dieser Darstellung des FNP kdnnte in einem verbindlichen Bauleitplan
bei entsprechender stadtebaulicher Rechtfertigung ein Dorfgebiet als Festsetzung entwickelt werden.

Bei der Beurteilung von Vorhaben nach §34BauGB ist die Darstellung des FNP nicht von Belang, sodass
sie der Entwicklung von Dorfgebieten aus dem Bestand schon deshalb nicht entgegenstehen kann.

Im Ubrigen kann dem Hinweis jedoch nicht gefolgt werden, da die Uberplanung eines Gebietes, das vor-
rangig dem Wohnen dient und das kein Dorfgebiet im Sinne der BauNVO ist als Dorfgebiet dazu flihren
wirde, dass der FNP bzw. der daraus entwickelte Bebauungsplan nicht vollziehbar ware und somit an
einem erheblichen Mangel leiden wiirde.

Bei der Darstellung der dorflichen Ortskerne im vorliegenden FNP wird gemal ,Arbeitshilfe Bebau-
ungsplanung, Land Brandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung, November
2005“ verfahren werden.

Hier heil’t es zu § 5 BauNVO Dorfgebiete:

.Dorfgebiete nach § 5 BauNVO sind gemischte Gebiete, in denen ein Nebeneinander von
Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe ermdéglicht wird. Land- und forstwirtschaftliche Betrie-
be mit ihren besonderen Anforderungen und Auswirkungen geniel3en hier einen besonderen
Schutz, da sie pragend und innerhalb bebauter Gebiete nur in dieser Gebietskategorie zulassig
sind. Die anderen im MD zuléssigen Nutzungsarten haben auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe und ihre Entwicklungsméglichkeiten Riicksicht zu nehmen.
...Dorfgebiete kénnen nur dann festgesetzt werden, wenn landwirtschaftliche Betriebe vor-
handen sind oder die begriindete Annahme besteht, dass sich solche wieder ansiedeln. Ist
diese Voraussetzung nicht gegeben, wére die MD-Festsetzung funktionslos und der Bebau-
ungsplan nichtig."

Zu den Anwendungsfallen und Festsetzungsmdglichkeiten fur Dorflagen mit einzelnen Landwirtschafts-
betrieben (hier bezogen auf den Haupterwerb) wird ausgefiihrt:

,Die Uberplanung einer Dorflage als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO kommt immer dann in Be-
tracht, wenn ein den Gebietscharakter pragender Besatz an landwirtschaftlichen Betrieben
vorhanden ist. In den meisten brandenburgischen Dérfern ist dies heute nicht mehr der Fall;
im Regelfall werden allenfalls einige wenige Hofstellen , béuerlich” genutzt.

Fallbeispiel 1: Innerhalb einer alten Dorflage werden nur wenige Hofstellen durch Landwirtschaftsbe-
triebe genutzt. Die meisten Hofstellen wurden zu Wohnzwecken umgebaut, werden ganz oder teil-
weise durch Handwerks- oder Kleingewerbebetriebe nachgenutzt oder stehen leer. Im Ubrigen wird
die Nutzungsstruktur durch Wohnen in unterschiedlichen baulichen Ausprdgungen bestimmt.

Da grof3e Teile der Dorflage nicht mehr an der dorflichen Pragung durch die Landwirtschaft
teilnehmen, kommt eine flachige MD-Festsetzung hier nicht in Betracht. Allein der planerische
Wille, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiederansiedlung von Landwirt-
schaftsbetrieben zu schaffen, rechtfertigt die Festsetzung eines Dorfgebietes nicht.

Wenn die Gemeinde die in der Dorflage vorhandenen Landwirtschaftsbetriebe erhalten und die
Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Nutzung einzelner Hofstellen nicht ausschlie3en
will, kommen fir die Bauleitplanung verschiedene Festsetzungsalternativen in Betracht:

Réaumliche Gliederung

Wenn sich die Dorflage schliiissig in Teilbereiche mit und ohne landwirtschaftliche Betriebe gliedern
I&sst, bietet sich fiir den Bebauungsplan eine Festsetzung unterschiedlicher Baugebiete an. Entspre-
chend der jeweiligen Nutzungsstruktur und unter Beriicksichtigung der Zumutbarkeit von Stérungen
flir das Wohnen werden Teilbereiche, die durch landwirtschaftliche Betriebe geprégt sind, als Dorfge-
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biete, andere Teilbereiche als Mischgebiete oder allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In Einzelféllen
kann auch die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes in Betracht kommen. ( B 1.1 ,Kleinsied-
lungsgebiete®)

Hierzu heil’t es in der o. g. Arbeitshilfe:
§ 2 BauNVO Kileinsiedlungsgebiete

Anwendungsfélle und Festsetzungsbeispiel
(A) Dorflagen ohne landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe

Viele Dorflagen in Brandenburg weisen heute keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe
mehr auf, so dass eine Uberplanung als Dorfgebiete gem&R § 5 BauNVO nicht méglich ist ...
Sofern jedoch die Wohngrundstiicke liberwiegend gré3ere Nutzgérten aufweisen und vielleicht einige
Hofstellen durch landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe genutzt werden, kommt als Alternative zur
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes oder eines Mischgebietes auch die Festsetzung eines
Kleinsiedlungsgebietes nach §2 BauNVO in Betracht.”

Fir die Umsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wird empfohlen:

LISt die Standortsicherung fiir einen einzelnen in die Dorflage integrierten Landwirtschaftsbetrieb e-
benso Ziel der Bauleitplanung wie der Schutz des dominierenden Wohnens, sollte die Gemeinde eine
so genannte ,Fremdkdrperfestsetzung” auf der Grundlage von § 1 Abs. 10 BauNVO priifen. In einer
textlichen Festsetzung sind dann die Voraussetzungen fiir genehmigungsfdhige Erweiterungen und
Anderungen des Betriebes zu benennen. Dabei kann auch der Umfang der Tierhaltung auf ein um-
feldvertragliches Mal3 beschrénkt werden:*

(Beispiel fur Festsetzung in einem Bebauungsplan):

,In dem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA* kann die Erweiterung und An-
derung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes (ggf. genauere Bezeichnung des Betriebs-
typs) zugelassen werden, sofern die folgenden Obergrenzen fiir die Tierhaltung nicht (berschritten
werden:

- 50 Schweinemastplétze oder

- 20 Sauenpléatze einschliellich dazugehdrender Ferkelaufzuchtplatze*”

6.5 Planinhalte Wohnen

Im Plangebiet ergeben sich folgende Flachen, die fur eine Neudarstellung als Lickenschliefungen oder
Abrundungsflachen fir Wohnnutzungen geplant sind. Die folgende Tabelle stellt zugleich das Ergebnis
der Beteiligungen zum Vorentwurf und zum Entwurf (Mai 2008) in Bezug auf die geplanten Erweiterungs-
flachen fur Wohnbauflachen dar.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung verringerten sich die geplanten Erweiterungsflachen fir
Wohnbauflachen von bisher 37,02 ha (zuziiglich 14,24 ha in der Variante Wohnen fur 228, Z29 und
Z30 = 51,26 ha) auf 32,63 ha im Entwurf Mai 2008(einschlieRlich 9,96 ha aus Variante Wohnen Z28) .
Im Entwurf Dezember 2008 verringerte sich die gplante Wohnbauflache nochmals, sodass sie nun
27,01 ha betragt.

Hierbei wurde angestrebt, den Flachenzuwachs proportional zur vorhandenen Einwohnerzahl zwischen
Kernstadt und Ortsteilen zu verteilen. Durch die Reduzierung der Erweiterungsflachen und Verschiebung
des Schwerpunktes in Richtung Kernstadt wurde insbesondere den Stellungnahmen der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg, der Regionalen Planungsgemeinschaft und des
Landkreises Oberhavel zum Vorentwurf und zum Entwurf (Mai 2008) des Flachennutzungsplanes
Rechnung getragen.
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Nr. Lage GroBe Ge- | bisherige GroRe der geplanten Ergebnis der Beteiligung zum
samtflache | Nutzung Wohnbauflachen in ha | Vorentwurf sowie zum Entwurf
in ha Wohnen | andere 2008, Bemerkungen

Nutzungen

Za2 |Licke neue Dorfstra- | 0,54 Lw/Offl. 0,54

e Hohe Waldfrieden
Sudseite
Za3 | Lucke neue Dorfstra- | 0,26 Lw/Offl. 0,26
Re Sudseite
Za4 ehem. Schmiede am Kreis- | 0,50 Lw/Offl. 0 0,5ha Ablehnung Raumordnung, Landkreis
verkehr Lw wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Renraum
Zab5 Licke Zehdenicker Chaus- | 0,21 Lw/Offl. 0 0,21ha Ablehnung Raumordnung, Landkreis
see / Ribbecker Stralle Lw wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Westseite Renraum
Zab Zehdenicker Chaussee 0,60 Lw/Offl. 0 0,60ha Ablehnung Raumordnung, Regionalpla-
Ostseite Lw nung, Landkreis wegen Siedlungserweite-
rung in den AuRenraum und Nahe SPA
Za7 | Marienthaler Chaus- | 0,60 Garten 0,3ha, | 0,60
see LW/Off O,3ha
Be1 Zehdenicker Weg ortsaus- 0,52 Lw/Offl. 0 0,52ha Ablehnung Raumordnung, Ablehnung
warts rechts. Lw Regionalplanung Ablehnung Landkreis
wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Renraum

Be2 Zehdenicker Weg ortsaus- 0,12 Lw/Offl./ 0 Darstellung als Bestand, da gemaf §34

warts rechts. Garten BauGB bebaubar

Be3 | Zehdenicker Weg 0,28 Lw/Offl. 0,28 wurde gegenliber dem Entwurf

ortsauswarts Richtung Mai 2008 um 0,17 ha verkeinert
Zehdenick links. wegen Abwasserpumpwerk und
Baumbewuchs
Be4 | Bergsdorfer Bahnhof- | 0,24 Lw/Offl. 0,24
stralBe Nordseite
Be5 | Bergsdorfer Bahnhof- | 0,28 Lw/Offl. 0,28
stralle Sudseite
Beb Vogelsangstralie ortsaus- 0,93 Lw/Offl./ 0 0,93ha Ablehnung Raumordnung Ablehnung
Waérts rechts Garten Lw Regionalplanung Ablehnung Landkreis
wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Renraum
Be7 Vogelsangstr. / gegeniiber 0,20 Garten 0 0,20ha Ablehnung Raumordnung Ablehnung
ehem. LPG-Baracke Garten Regionalplanung Ablehnung Landkreis
wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Renraum
Be 8 | Léwenberger Weg 0,64 0,52 ha Lw/Offl. | 0,64
Slidseite 0,12 ha Griin
priv.
Km1 | Mutzer Weg kurz vor | 0,22 Lw/Offl. 0,22 Kritik des Landkreises und der UNB —
Ortsausgang rechts dennoch Beibehaltung der Baufla-
Km2 | Mutzer Weg kurz vor | 0,11 Lw/Offl. 011 chendarstellung wegen rechtskrafti-
’ ’ ger Innenbereichssatzung
Ortsausgang rechts
Km3 | Mutzer Weg Sudseite | 0,34 Lw/Offl. 0,34
am Mutzer Stich
Km4 | Lindenweg Nordseite | 1,68 Garten 1,68
Kmb5 | Licke Lindenweg 0,27 Lw/Offl. 0,27
Sldseite
Km6 Hasener Stralle gegenuber | 0,25 Garten 0 Darstellung als Bestand, da gemaf §34
Kirche / Friedhof BauGB bebaubar
Km7 | Licke Lindenweg 0,17 Lw/Offl. 0,17 Kritik des Landkreises und der UNB —
Ecke Hasener Strale dennoch Beibehaltung der Baufla-
Km8 | Liicke Hasener Stra- | 0.25 Garten 0.25 chendarstellung wegen rechtskrafti-
. ’ ’ ger Innenbereichssatzung
3e Nordseite
Km9 | Osterner Stralte 0,14 Lw/Offl. 0,14
Westende Anger links
Os1 | Badinger Weg West- | 0,61 0,56 ha Lw/Offl. | 0,61
seite 0,05 ha Griin
priv.
Os2 Mutzer Weg Nordseite 0,77 Lw/Offl./Garten | 0 0,77ha Ablehnung Raumordnung, Regionalpla-
Lw nung, Landkreis, UNB, wegen Trinkwas-
servorbehalt und abzulehnender Verfesti-
gung von Splittersiedlungen im AuRenraum

Os3 sudl. Kraatzer 0,64 Garten 0 0,64 ha Ablehnung Raumordnung, Regionalpla-

Str./Lindenweg westl. Lw nung, Landkreis, UNB Trinkwasservorbe-
Gutshof halt abzulehnende Verfestigung von
Splittersiedlungen im AuRenraum
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Nr. Lage GroBe Ge- | bisherige GroRe der geplanten Ergebnis der Beteiligung zum
samtflache | Nutzung Wohnbauflachen in ha | Vorentwurf sowie zum Entwurf
in ha Wohnen | andere 2008, Bemerkungen
Nutzungen
Ba1 Liicke Osterner Weg Hohe 0,77 Lw/Offl. 0 Darstellung als Bestand, da gemaR §34
Friedhof BauGB bebaut / bebaubar
Ba2 Osterner Weg Ortsausgang | 3,29 Lw/Offl. 0 3,29%ha Ablehnung Raumordnung, Regionalpla-
Sid beidseits Lw nung, Landkreis, UNB (untere Natur-
schutzbehorde) wegen Siedlungserweite-
rung in den AuRenraum
Mi2 | ostl. Teil der Milden- 1,08 Lw/Offl. 1,08
berger Dorfstralle
Nordseite
Mi3 | Zufahrt Mihlenweg 3,21 Lw/Offl. 0,76 2,45 ha Ruckbau ehem. Schweinemast (E-
Nordseite 0,38 ha Lw KIS-Katster: punktuelle Entsiegelung)
Ge(L) 2,83 ha / tiw. Nachnutzung der innerortl.
Bauflachen am Muhlenweg
Mi4 | Lucke Mihlenweg 0,62 Garten 0,62
Nordseite
Mi5 Liicke Stidzipfel Mihlenweg | 0,61 Lw/Offl. 0 0,61ha Hochspannungsleitung 110 kV, Lage im
Nordostseite Lw LSG Bauflachendarstellung entfallt, da im
LSG und Herausnahme nicht mit Bauland-
bedarf begriindbar, da ausreichend aufier-
halb LSG vorhanden
Mi6 Ende Sldzipfel Mihlenweg | 0,28 Garten 0 0,28 ha Lage im LSG Bauflachendarstellung entfallt,
Sidseite Lw da im LSG und Herausnahme nicht mit
Baulandbedarf begriindbar, da ausreichend
auBerhalb LSG vorhanden
Mi7 Sidzipfel Miihlenweg 0,17 Garten 0 0,17ha Ablehnung Landkreis und UNB wegen
Westseite Lw Siedlungserweiterung in den AufRenraum
Mi8 Westrand Sportplatz stdlich | 0,77 Garten 0 0,77 ha Ablehnung Landkreis und UNB wegen
der DorfstralRe Griinfl.Bolzpl. Griinfl. Siedlungserweiterung in den AuRenraum
Griinfl. Festpl Garten Absehbarer Immissionskonflikt zu Fest-
' ' Bolzpl. platz
Festpl.
Mi11 | slidostlicher Ortsaus- | 0,38 Lw/Offl. 0,38
gang in Kurve,
Angerrand gegenlber
Dorfteich
Mi12 Mihlenweg, am &stlichen | 0,70 Lw/Offl. 0 0,7ha Lage im LSG Bauflachendarstellung
Ortsrand Lw entfallt, da im LSG und Herausnahme nicht
mit Baulandbedarf begriindbar, da ausrei-
chend auRerhalb LSG vorhanden
Bu1 Zehdenicker Stralte zwi- 0,50 Lw/Offl. 0,2ha 0 0,50ha Ablehnung Regionalplanung abzulehnende
schen Havel und Dorfstr. Garten 0,3ha Garten Verfestigung von Splittersiedlungen im
Nordseite Auflenraum
Bu2 | Licke Dorfstralle 0,30 Garten 0,30
Sldwestseite
Ku1 | Ltcke Déliner Chaus- | 0,67 0,55 ha Lw/Offl. | 0,67
see Nordseite 0,12 ha Griin
priv.
Ku2 | Kurtschlager Dorf- 0,33 Garten 0,33
strale siidwestlich 0,14 ha
Angerausgang in '6":/;);:“
Kurve ’ a
Kr1 Liebenwalder Strale B 109 | 0,48 Lw/Offl. 0 0,48ha Ablehnung Raumordnung, Landkreis und
slidl. Ortsausgang Ostseite Lw UNB wegen Siedlungserweiterung in den
AuRenraum
Kr2 Licke B 109 Nahe sudl. 0,18 Lw/Offl. 0 0,18 ha Ablehnung Landkreis, UNB wegen Sied-
Ortsausgang Westseite Lw lungserweiterung in den Auenraum und
Nahe zum SPA
Kr3 | Kr 3 Liicke an B109 0,31 Lw/Offl. 0,31
Westseite gegenliber
Gewerbeflachen, sidl.
der Dorflage
Kr4 Kreweliner Dorfstralle 0,29 Lw/Offl. 0 0,2%a Ablehnung Raumordnung, Regionalpla-
Ortsausgang Ost Sldseite Lw nung LUA Landkreis
wegen Siedlungserweiterung in den Au-
Renraum und wegen Beeintrachtigung
SPA
Kr5 | Neuer Weg, Abrun- 0,2 Lw/Offl. 0,20 Ablehnung Landkreis, Ablehnung
dung im Nordosten UNB wegen Nahe zu SPA —
des OT deswegen Reduzierung der Bau-
flache und Puffer durch Grunfla-
che
Kré B109 nérdlich des Dorfes 0,07 Lw/Offl. 0 Darstellung als Bestand, da gemaR §34
Liicke auf der Ostseite BauGB bebaubar
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Nr. Lage GroBe Ge- | bisherige GroRe der geplanten Ergebnis der Beteiligung zum
samtflache | Nutzung Wohnbauflachen in ha | Vorentwurf sowie zum Entwurf
in ha Wohnen | andere 2008, Bemerkungen
Nutzungen
We1 | (Nordrand des Dorfs) | 0,5 Lw/Offl. 0,38 ha | 0,5 Reduzierung der Bauflache ge-
Kielende Westseite Garten 0,12ha geniiber Vorentwurf FNP wegen
und am Dorfende Ablehnung UNB - benachbartem
beidseits SPA und Immissionsschutz Rin-
deranlage
We2 | Zehdenicker Str. 0,57 Lw/Offl. 0,57 Reduzierung der Bauflache ge-
westlich Anger - geniber Vorentwurf FNP wegen
Nordseite Dorfstr. Ablehnung Regionalplanung
We3 Suidrand des Dorfes Ostlich 1,08 Lw/Offl. 0 1,08 ha Ablehnung Regionalplanung, UNB wegen
des Kreweliner Weges Garten Siedlungserweiterung in den Aufenraum
und Lage am Rand zum SPA
We4 Kapper StralRe am Ortsaus- | 0,47 Lw/Offl. 0 0,47ha Ablehnung LUA, UNB, Landkreis
gang Sldseite Lw Siedlungserweiterung in den Aufienraum,
Lage im SPA Siedlungssplitter
Z4 Garten nordlich Darr- | 0,58 Garten 0,58
gang
6 Liicke nordlich Steindam- 0,28 Lw/Offl. 0 Darstellung wurde im Ergebnis der Beteili-
mer Weg gung zum Entwurf Mai 2008 in gemischte
z7 Licke nordlich Steindam- 0,77 Garten 0 Bauflache geandert, um in Bahnhofsnahe
mer weg auch die Ansiedlung gewerblicher Nutzun-
Z8 Liicke sudlich Steindammer | 1,46 Lw/Offl. 0 gen in Mischung mit Wohnnutzungen zu
Weg ermdglichen
Z9 Licke Griner Weg Ostseite | 0,28 Garten 0 Darstellung als Bestand, da gemaf §34
(stdlich der Wohnblécke) BauGB bebaubar
Z10 | Licke Ostseite Robi- | 0,24 Garten 0,24
nienweg Nordrand
Z1 Licke Ostseite Robinien- 0,19 Garten 0 Darstellung als Bestand, da gemaf §34
weg Sudrand BauGB bebaubar
Z12 | Licke Griiner Weg 0,27 Garten 0,13ha | 0,27
Ostseite (nordlich Lw/Offl. 0,14ha
Heideweg)
Z13 | Licke sudl. Heideweg | 0,44 Garten 0,12ha | 0,44
Lw/Offl. 0,32ha
Z14 | sudliche Siedlungsab- | 0,44 Lw/Offl. 0,44 Wegen vorhandener Regenwasserre-
rundung Griiner Weg tentionsflache um 0,21ha verkleinert
Westseite
Z15 Kommunale Flache Heide- | 0,61 Lw/Offl. 0 Darstellung als Bauflache wegen der Lage
weg im Bereich Exinstralle in der TWSZ Il nicht méglich
Z16 Licke Exinstral’e Westseite | 0,18 Lw/Offl. 0 Darstellung als Bestand, da gemaf §34
néhe Heideweg BauGB bebaubar
Z17 | Licke Exinstrale 0,28 Lw/Offl. 0,28
Westseite
Z18a | Flache zw. Tannen- 1,40 Garten 1,40
weg und Exinstrale
Nord
Z18b | stidlich Kirschenallee, | 1,26 0,48 ha Lw/Offl. | 1,26 im Entwurf zur Starkung der
dstlich Exinstrale 0,78 ha Griin Kernstadt erganzte Wohnbauflé-
priv. Che
Z20 | ehem. Kohlelager an | 2,79 Gewerbe 1,41 |1,02 offentl. teilweise Darstellung einer
der Hastbrlicke ha Grinfl. Wohnbauflache, da wegen zent-
Lw/Offl.1,38ha 0,77ha raler Stadt-Lage und zugleich in
Garten Havelnahe fiir Wohnbauflache
1,00ha gut geeignet, planungsrechtliche
Sicherung Ufergriinzug mit
Durchwegung; Schutz des Bio-
tops am Schmelzgraben
Z21 | Blockinnenbereich 1,87 Garten 1,87
zwischen Schleusen-
u. Dammhaststr.
Z27 | Licke Siedlung Illan |0,45 Lw/Offl. 0,45
Liebenwalder Chaus-
see (B109)
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Nr. Lage GroBe Ge- | bisherige GroRe der geplanten Ergebnis der Beteiligung zum
samtflache | Nutzung Wohnbauflachen in ha | Vorentwurf sowie zum Entwurf
in ha Wohnen | andere 2008, Bemerkungen
Nutzungen
Z28 | Wochenendhéauser 6,65 6,41 ha SO 6,41 0,24ha Darstellung als Wohnbauflache
am Mieten- und (Woch) Garten gemal Beschluss SVV
Schmidtstich 0,24 ha Grin 14.02.2008, wohnartiger Charak-
priv. ter der Bebauung, Uferbereich

wird als Garten dargestellt, §48
BbgNatSchG, im Ergebnis der
Beteiligung zum Entwurf Mai
2008 wurde die geplante Wohn-
bauflache um die Gartenflachen
im Uferbereich des Mleten- und
Schmidtstichs reduziert.

Z29 Wochenendhauser am 1,59 SO (Woch) 0 1,59ha Ablehnung mehrerer TOB: Splittersiedlung
Neuhollander Weg (Nord) Garten im AufRenraum, Lage im LSG, tlw. in TWSZ
Il
Z30 Wochenendhauser am 2,69 SO (Woch) 0 2,47haGarte | Ablehnung mehrerer TOB: Splittersiedlung
Neuhollander Weg (Stid) n im AufRenraum, Lage im LSG
0,22ha
Lw
Gesamterweiterung 27,01
Wohnen

Durch die Erweiterungsflaichen Wohnen mit einer GesamtgroBe von 27,01 ha wird das Darstel-
lungsdefizit von 39,82ha Wohnbauflache zu ca. 67,8% kompensiert. Da Teile der nicht dargestellten
Flachen im Nutzungszeithorizont des FNP noch genutzt werden und zudem ein Bevodlkerungszuwachs
zukunftig nicht zu erwarten ist (sh. Bevolkerungsprognose) entsteht hieraus keine Unterversorgung mit
Wohnbauflachen im Zeithorizont des FNP. Einem eventuellen Wohnbaulandbedarf kann in den Ortsteilen
und in der Kernstadt zusatzlich zu den geplanten neuen Bauflachen auch durch die Verdichtung im Be-
stand entsprochen werden.

Zugleich wird im Flachennutzungsplan ein angemessener Entwicklungsspielraum fiir die Deckung des
Eigenbedarfs innerhalb des Plangebietes gesichert, der insbesondere den Wechsel vom Mietwoh-
nungsbau hin zum selbstgenutzten Wohneigentum innerhalb des Plangebietes ermdglicht. Hierdurch
wird das Planungsziel zur Bindung der Wohnbevolkerung an den Standort Zehdenick durch Siche-
rung qualitativ hochwertiger Wohnstandorte Rechnung getragen.

An Stelle der nicht erschlossenen Siedlungssplitter im Auflenbereich werden im vorliegenden Flachen-
nutzungsplan Abrundungsflachen und LickenschlieBungen in den Ortslagen und insbesondere in der
Kernstadt erganzend dargestellt, die die vorhandenen Erschlielungsanlagen nutzen und die Ortskerne
starken.

Von den Varianten Z28, Z29 und Z30, bei denen im Vorentwurf am Neuhollander Weg und am Mieten-
und Schmidtstich die Umnutzung von Wochenendhausgrundstiicken in Wohngrundstlicke vorgesehen
war, wurde nur die Darstellung Z28 in den FNP Gbernommen, da diese Flache im Bereich der Kernstadt
liegt und nicht die Lage in einem Landschaftsschutzgebiet oder einer Trinkwasserschutzzone der Darstel-
lung der Wohnbauflache entgegensteht. Bei der Flache Z28 besteht nicht die Gefahr der Entstehung und
Verfestigung einer Splittersiedlung. Dem Schutz des Uferbereiches der angrenzenden ehemaligen Ton-
stiche wird durch die Darstellung einer uferbegleitenden Grinflache (Garten) Rechnung getragen.

Folgende Festsetzungen der Art der bauliche Nutzung gemafl (Baunutzungsverordnung) BauNVO
kdnnen aus der Darstellung ,Wohnbauflache® im Flachennutzungsplan bei Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes entwickelt werden:

§ 2 BauNVO Kleinsiedlungsgebiete

(1) Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebé&uden mit
entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

(2) Zuléssig sind

1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebéude mit entsprechenden Nutzgérten, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstel-
len und Gartenbaubetriebe,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léaden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. sonstige Wohngebédude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

3. Tankstellen,
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4. nicht stérende Gewerbebetriebe.

§ 3 Reine Wohngebiete

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zuldssig sind Wohngebé&ude.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngeb&uden gehdren auch solche, die ganz oder teilwei-
se der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

8§ 4 Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zuléssig sind

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

GORANWN =

§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete)

(1) Besondere Wohngebiete sind (iberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung und vorhandener
sonstiger in Absatz 2 genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Beriicksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Absétze 2 und
3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

(2) Zuléssig sind

1. Wohngebéude,

2. L&den, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Geschéfts- und Biirogebéude,

5. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

2. Vergniigungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allge-
mein zuldssig sind,

3. Tankstellen.

(4) Fiir besondere Wohngebiete oder Teile solcher Gebiete kann, wenn besondere stédtebauliche Griinde dies rechtferti-
gen (§ 9 Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt werden, dass

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind oder

2. in Gebéduden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschol3fldche oder eine bestimmte Gré3e der
Geschof3flache fiir Wohnungen zu verwenden ist.

Eine gesonderte Darstellung zur planungsrechtlichen Sicherung von Wohn- und Betreuungsméglichkeiten flr
Senioren erfolgt im FNP nicht, weil diese Nutzungen in den dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Baufla-
chen und Gemeinbedarfsflachen bzw. im Falle von Grinflachennutzungen in den dargestellten Grinflachen
zulassig bzw. entwickelbar sein kdnnen.

7. Gemischte Bauflachen

71 Bestand

Gemischte Bauflachen umfassen Dorfgebiete und Mischgebiete gemafl BauNVO.

Dorfgebiete dienen gemal §5 BauNVO der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Be-
lange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vor-
rangig Rlicksicht zu nehmen. Solche Gebiete sind im Plangebiet nur an wenigen Stellen nach der ge-
genwartigen Nutzung vorhanden (Ribbeck, Mildenberg und Bergsdorf). Hier gibt es landwirtschaftliche
Betriebe im Haupterwerb, die ihre Tatigkeit innerhalb der gewachsenen dorflichen Siedlungsstruktur aus-
Uben.
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Daruber hinaus sind in den Ortsteilen mit dorflichem Ortsbild in der Regel Wohnnutzungen dominant, die
teilweise durch landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, Gartenbau, Kleintierhaltung und Handwerk er-
ganzt werden. Diese bebauten Bereiche haben den Charakter von Kleinsiedlungsgebieten gemaf §2
BauNVO. GemalR §2(1) BauNVO dienen Kleinsiedlungsgebiete vorwiegend der Unterbringung von Klein-
siedlungen einschlie3lich Wohngebduden mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen. Kleinsiedlungsgebiete gehdren trotz des doérflichen Ambientes gemal BauNVO pla-
nungsrechtlich zu den Wohnbauflachen und werden im vorliegenden FNP entsprechend dargestellt. (sh.
auch unter Wohnen)

Dieser Darstellung liegt das Planungsziel des Erhaltes der vorhandenen Nutzung zugrunde, eine
Umnutzung dieser Flachen ist nicht geplant.

Die landwirtschaftliche Tatigkeit in baulichen Anlagen, insbesondere die Intensiv-Tierhaltung, findet
auf Grund der Konzentration zur Gewahrleistung einer besseren Wirtschaftlichkeit i. d. R. an Standorten
im AuRenbereich oder in Anlagerung an die Ortslagen statt, die wegen ihrer Art und ihres Umfanges ei-
ner Genehmigungspflicht nach dem Immissionsschutzrecht unterliegen und aus planungsrechtlicher
Sicht gewerblichen Anlagen gleichstehen. Diese Nutzungen grenzen teilweise an vorhandene Wohn-
nutzungen an, ohne dass ein funktioneller oder eigentumsrechtlicher direkter Zusammenhang zwischen
den Wohnnutzungen und der betreffenden Betriebsflachen besteht. Durch diese Nachbarschaft entsteht
kein Dorfgebiet im planungsrechtlichen Sinne. Deshalb wurden die betreffenden landwirtschaftlichen
Betriebsflachen und Stalle als Sondergebiet (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe) dargestellt.
(sh. unter gewerbliche Bauflachen und Sondergebiete (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe))

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Dieser Gebietstyp ist im Zentrumsbereich von Zehdenick, insbesondere entlang
der HaupterschlieRungsstralen vorhanden. Die betreffenden Flachen werden als gemischte Bauflachen

dargestellt.

7.2 Konflikte, Entwicklungsziele und Darstellung der vorhandenen gemischten Bauflachen
Art der Lage planungs- | Konflikte Entwick- Darstellung
Nutzung rechtliche lungsziele im FNP
Zuordnung
Durchmi- Stadtzentrum Kernstadt Zeh- | Misch- angrenzende Erhalt der Mischge- gemischte
schung von | denick gebiet vorhandene bietsstrukturen zur Bauflache
Wohnen Wohnnutzungen | Belebung des Zent-
und ge- sind bei der rums der Kernstadt
werblichen immissions- Zehdenick, zur Siche-
Nutzungen, schutztechni- rung der Nahversor-
insbeson- schen Beurtei- gung, der Versorgung
dere Ein- lung zulassiger | mit Dienstleistungen
zelhandel Nutzungen im und der Sicherung
und Dienst- Mischgebiet zu | wohnnaher Arbeits-
leistungen beriicksichtigen | platze
Durchmi- - *Ribbeck (Wohnen und Dorf- angrenzende Erhalt des Charakters gemischte
schung von | Herdzuchtbetrieb) (Betrieb gebiete vorhandene des Dorfgebietes als Bauflache
Wohnen und Wohnnutzung getrennt, Wohnnutzungen | dem baulichen Cha-
und land- wegen der geringen Betriebs- sind bei der rakter am besten ent-
wirt- gréRe und des sich Einfligens immissions- sprechende Nutzungs-
schaflichen | in die Dorfstruktur Darstellung schutztechni- form der dorflichen
Betrieben als gemischte Bauflache ge- schen Beurtei- Ortsteile.
plant) lung zulassiger
- Mildenberg Nutzungen im
Anger Nordwestseite Dorfgebiet zu
(Landwirtsch. Betriebe, Woh- berlicksichtigen
nen)
- Bergsdorf
Anger Sud
(Wohnen und Herdzuchtbe-
trieb)
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7.3. Bedarf an gemischten Bauflachen

Im Plangebiet sind gegenwartig 56,23 ha gemischte Bauflachen vorhanden.

Auf Grund der geplanten Anderungen gegeniiber der vorhandenen Bodennutzung ergibt sich fol-
gender Verlust gemischter Bauflachen:

Nr. | Lage GroRe | bisherige Nutzung GroRe der | geplante Ergebnis friihzeitige
Gesamt- Verlust- | Darstellung | Beteiligung,
fliche fliche (ha)| im FNP Bemerkungen
(ha)

Z19 | ehem. Festplatz sudl. 2,43 Mischgebiet 0,38 Grunfl. Fest- | im Ergebnis der
B109 Liebenwalder Aus- 0,38 ha platz Alternativenunter-
bau vor dem Triftweg Grinfl. suchung Standort

2,05 ha Festplatz Wegfall

Z2 /Z20 als Fest-
platzalternativen

Z32 | Gepl. Ferienhausgebiet | 14,60 gewerbl. Baufl. 2,78 ha | 0,37 SO(F)8,43ha | tlw. LSG (sudl.
P2/3 ehem. Kohlenhafen Mischgebiet 0,37 ha Uferbereich), hier
Wald 3,98 ha Grinfl. keine Bauflachen
Grinfl. 1,58 ha 5,55 ha geplant
Lw/Offl. 5,27 ha (gemaf Ergebnis
Wasser 0,62 ha Wasser 0,62 hg ROV)
(bleibt erhalten
Verlust Mischgebiet 0,75
durch geplante Nut-
zungsanderung
7.4 Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen gemischte Bauflachen
Entwicklungsziele MaBnahmen und Darstellungen im FNP
Mischgebiet Darstellung als gemischte Bauflache im FNP

Erhalt der Mischgebietsstrukturen zur Belebung des
Zentrums der Kernstadt Zehdenick, zur Sicherung der
Nahversorgung, der Versorgung mit Dienstleistungen
und der Sicherung wohnnaher Arbeitsplatze
Erhaltung und Entwicklung von Mischgebieten in den
Ortsteilen

Dorfgebiete Darstellung als gemischte Bauflache im FNP
Erhalt des Charakters des Dorfgebietes als dem bauli-
chen Charakter am besten entsprechende Nutzungsform
der dorflichen Ortsteile.

7.5 Planinhalte

Auf Flachen, bei denen die Nachbarschaft von Wohnnutzungen und gewerbliche bzw. landwirtschaftli-
chen Nutzungen eine Entwicklung zu einer gemischten Bauflache ermdglicht, wurde eine gemischte
Bauflache (M) dargestellt. Hierdurch wird der Entwicklungsspielraum hin zu einem Mischgebiet aber
auch in Richtung eines Dorfgebietes flir die betreffenden Flachen auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes planerisch gesichert. (Erlauterung sh. auch vorstehende Tabelle):
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Orts-| Lage GroRe (ha) bisherige Nut- | geplante Restriktion

teil zung Darstellung | Bemerkungen

Nr. im FNP

Kr | nérdlich Kr 1 6stlich 0,8 ha | 0,3 haWohnen |M Immissionsschutz
Stralte 0,5 ha GEe
(gesamt 0,8 ha, Rest
bisher GEe)

Ri | sidl. Rinderanlage 0,98 |W M Immissionsschutz

Ri | nordostl. Rinderanla- 0,57 |W M Immissionsschutz
ge

Ri | Rinderanlage am 0,64 |GEL M Immissionsschutz
Westrand
gesamt 2,19

Im Plangebiet ergeben sich folgende Flachen, die fir eine Neudarstellung als Abrundungsflachen
oder LiickenschlieBungen als gemischte Bauflachen geplant sind: In der folgenden Tabelle ist zu den
betreffenden Flachen zugleich das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des FNP darge-

legt.

gemischte Baufliachen

Nr. Lage bisherige Nutzung | GroRe der neu Ergebnis der Beteiligung zum Vorentwurf
geplanten ge- sowie zum Entwurf 2008, Bemerkungen
mischten Baufla-
che in ha

Mi1 NW-Ortsrand Ribbecker Lw/Offl. 0,56 Reduzierung der Bauflache und Dar-
Str. Stdseite stellung eines Puffers durch Grinflache
gesamt 1,41 ha (0,85ha Garten) wegen Bedenken LUA

und UNB wegen erwarteter Beeintrach-
tigung SPA

Z3 Lagerflachen nérdlich Lw/Offl. 1,44
Granseer Strafle L22

76 Licke noérdlich Steindam- Lw/Offl. 0,28 Darstellung wurde im Ergebnis der
mer Weg Beteiligung zum Entwurf Mai 2008 von

Wohnbauflache in gemischte Bauflache

z7 Licke noérdlich Steindam- Garten 0,77 geandert, um in Bahnhofsndhe auch die
mer Weg Ansiedlung gewerblicher Nutzungen in
Mischung mit Wohnnutzungen zu er-

Z8 Lucke sldlich Steindam- Lw/Offl. 1,46 moglichen
mer Weg

Z44 | ehem. Wasser- und Schiff- | 1,55 ha G 0,95 Aufwertung des innerstadtischen Ufer-
fahrtsamt 0,18 ha Wasser Bereichs
oberhalb Freiarche Hafen (Im Ergebnis zur Beteiligung zum Ent-

wurf Mai 2008 Reduzierung der Baufla-
che und Darstellung eines Puffers durch
Grinflache 0,6ha wegen Bedenken
LUA und UNB, Uferschutz)

Z45 | Kernstadt 6stlich der Biber- | 0,9 ha Wald 1,92 Uberarbeitung des Gesamtbereiches
insel, westlich Schleusen- | 5,86 ha Wasser dstlich der Biberinsel im Ergebnis der
straRe nérdlich Marina 2,1ha SO 1 (Mari- Beteiligung zum Entwurf Mai 2008,
Stadthafen ?azg.xVerrt) umfassend die friheren Planungsfla-

, alL/O . .
062 ha W chen Z33 teilw., Z22, Z26a und b sowie
0,7haM weitere Bestandsflachen
16,66 ha G
2,90 ha Griin priv.
Gesamterweiterung 7,38

Der Bestand von 56,23 ha wird durch geplante andere Nutzungen um 0,75 ha gemindert. Durch die zu-
satzliche Darstellung von 2,19 ha gemischter Bauflache auf bebauten Flachen und 7,38 ha auf neuen
Bauflachen vergréRert sich die insgesamt dargestellte gemischte Bauflache auf insgesamt 65,05 ha.
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Die geplanten gemischten Bauflachen, die mit insgesamt 65,05ha tber dem bisherigen Wert von
56,23 ha liegen, sind mit ihren Nutzungen im Wesentlichen vorhanden bzw. runden vorhandene Flachen
ab. Im Bereich des Bahnhofs Zehdenick (Steindammer Weg) wurden neu geplante gemischte Baufla-
chen dargestellt, um die Kernstadt im Bereich des Bahnhofes zu starken. Ein dartber hinausgehender
Bedarf an gemischten Bauflachen ergibt sich aus der Bevdlkerungsprognose nicht.

Folgende Festsetzungen der Art der bauliche Nutzung gemafR (Baunutzungsverordnung) BauNVO
kdnnen aus der Darstellung ,gemischte Bauflache® im Flachennutzungsplan bei Aufstellung eines Be-
bauungsplanes entwickelt werden:

§ 5 Dorfgebiete

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und
der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer Entwick-
lungsméglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebé&ude,

2. Kleinsiedlungen einschlie8lich Wohngebé&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstel-
len,

. sonstige Wohngebé&ude,

. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden.

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

OCONOODOA®

§ 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Biirogebéude,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen geprégt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aul8erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichne-
ten Teile des Gebiets zugelassen werden.

ONODOGRAW

Eine gesonderte Darstellung zur planungsrechtlichen Sicherung von Wohn- und Betreuungsmoglichkeiten fir
Senioren erfolgt im FNP nicht, weil diese Nutzungen in den dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Baufla-
chen und Gemeinbedarfsflaichen bzw. im Falle von Grinflachennutzungen in den dargestellten Griinflachen
zulassig bzw. entwickelbar sein kdnnen.

8. Gewerbliche Bauflachen, Sondergebiete (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe)

8.1 Bestand

Im Plangebiet sind, auch auf Grund der industriell gepragten friheren Entwicklungen, umfangreiche ge-
werbliche Bauflachen vorhanden. Ein erheblicher Teil dieser gewerblichen Bauflachen geht auf die friihe-
re Ziegelei-Industrie zuriick und befindet sich in der heutigen Tonstichlandschaft im Aufdenbereich. Diese
Flachen sind heute meist nicht mehr oder nur noch gering genutzt und i. d. R. unzureichend erschlossen.
Weitere gewerbliche Bauflachen sind in der Kernstadt Zehdenick vorhanden. Diese sind weitgehend
genutzt und stellen eine wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Tatigkeit im Plangebiet dar.

Eine weitere Gruppe landwirtschaftlich-gewerblicher Nutzungen hat sich aus landwirtschaftlichen Betrie-
ben entwickelt. Insbesondere Tierhaltungsanlagen, die dem Bundesimmissionsschutzgesetz unterliegen,
sind formal zu den Gewerbebetrieben und nicht zu den Landwirtschaftsbetrieben zu rechnen. Sie werden
deshalb als ,Sondergebiete Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe“ (SO(T)) dargestellt. In der
Analyse und im Vorantwurf wurden diese Flachen noch als eingeschriankte Gewerbegebiet Landwirt-
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scheft (Ge(L) dargestellt, was inhaltlich der nun gewahlten Drstellung SO(T) im Entwurf entspricht. We-
gen der Beschrankung auf Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe ist die Zweckbestimmung eines
Gewerbegebietes im Sinne der BauNVO hier nicht gegeben und deshalb wurde die zutreffendere Dar-
stellung als Sondergebiet gewanhlt. Veranlassung fur die veranderte Darstellung ist u. a. ein entsprechen-
der Hinweis des Amtes flr Landwirtschaft in der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel zum Vor-
entwurf des Flachennutzungsplanes.

Im Plangebiet sind folgende Sondergebiete Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe (SO(T))
dargestellt:

Gemar- | Bezeichnung / Lage GroRe Darstellung im FNP- Darstellung im FNP
kung (ha) Vorentwurf 2007 Entwurf 2008

Os 4500 Schweine nordwestl. des OT 3,31 GE(L) SO(T)

Be Ortsausgang Sid 200 Rinder 4,02 GE(L) SO(T)

Be Ortsausgang Sid 100 Mutterkiihe 0,48 GE(L) SO(T)

KM Rinderhaltung am Westrand des OT 8,90 GE(L) SO(T)

Mi 400 Rinder am Nordrand hist. Dorf 3,34 GE(L) SO(T)

Kr Rinderhaltung (im SO) 2,67 GE(L) SO(T)

We Rinderanlage Nordrand 4,91 GE(L) SO(T)

gesamt 27,63

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden im Einzelnen im folgenden Abschnitt erlautert.

8.2

dergebiete (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe) im FNP

Konflikte, Entwicklungsziele und Darstellung der vorh. gewerblichen Bauflachen und Son-

Art der Lage planungsrechtli- Konflikte Entwicklungsziele Darstellung
Nutzung che Zuordnung im FNP
Gewerb- | - Randlagen gewerbliche Bauflad- | Immissionskon- Vorhandene genutzte ge- | gewerbliche
liche des Stadtge- chen (i. d. R. Ge- flikte durch mdég- | werbliche Standorte, die an| Bauflachen
Baufla- bietes Zehde- werbegebiet) liche Beeintrach- | die Ortslagen angelagert (G)
chen nick, mehrere tigung stéremp- und erschlossen sind und
Standorte findlicher umge- nicht in Schutzgebieten
bender Nutzun- liegen, sollen zur Siche-
- Vogelsang, - gen, insbesonde- | rung der Arbeitsplatze
Wesendorf, gewerbliche Baufla- | re Wohn- und erhalten werden. Die Si-
- Klein-Mutz, chen Erholungsnut- cherung der unter Beriick-
- Krewelin, (i. d. R. Ge- zungen sichtigung des Immissions-
- Badingen werbegebiet) schutzes maoglichen ge-
werblichen und industriel-
len Nutzungen sollen pla-
nungsrechtlich vorbereitet
werden.
gewerbliche Bauflachen,
- gewerbliche gewerbliche Baufla- | Splittersiedlungen | die Splittersiedlungen im Nichtdarstel-
Siedlungsrest- | chen (bei Wegfall im AuRenbereich, | AuRenbereich sind und lung als
flachen in der des Bestands- teilweise in i.d.R. nicht mehr genutzt gewerbliche
Tonstichland- schutzes AulRenbe- | Schutzgebieten, werden, sollen nicht flr Bauflachen
schaft reich) gehen auf ehe- eine zuklnftige Nutzung
malige Ziegeleien | als gewerbliche Bauflachen
zurick, einige im FNP dargestellt werden.
Gebaude stehen Denkmalgeschitzte oder
unter Denkmal- denkmalwerte Gebaude
schutz oder ha- sollen nach Mdglichkeit in
ben Denkmal- die zukinftigen touristi-
wert, i. d. R. schen Nutzungen einge-
keine Nutzung bunden werden.
mehr
einge- - Stadtgebiet eingeschranktes Immissionskon- Vorhandene genutzte ge- einge-

werbliche Standorte, die an
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Art der Lage planungsrechtli- Konflikte Entwicklungsziele Darstellung
Nutzung che Zuordnung im FNP
schrank | Zehdenick, Gewerbegebiet flikte durch mog- die Ortslagen angelagert und schranktes
te Ge- mehrere GE(e) liche Beeintrach- | erschlossen sind und nicht in| Gewerbe-
werbe- Standorte, (Gewerbegebiet, tigung stéremp- Schutzgebieten liegen, sol- | gebiet
gebiete | - Krewelin, die wegen der Nahe | findlicher umge- | len zur Sicherung der Ar- | (GE(e)
- Osterne zu storempfindli- bender Nutzun- beitsplatze erhalten werden.
chen Nutzungen gen, insbesonde- | Die Sicherung der unter
wie Wohnen oder re Wohn- und S SENIELTE 6155 T
Erholen Nutzungs- | Erholungsnut- missionsschutzes moglichen
beschrankungen zungen eingeschrankten gewerbli-
. chen Nutzungen sollen
unterliegen) planungsrechtlich vorbereitet
werden.
Sonder- | - Krewelin Immissionskon- Vorhandene genutzte Sondergebie-
gebiete | - Klein-Mutz, Sondergebiete fiir flikte durch moég- | Standorte, die erschlossen | te Tierhal-
Tierhal- | - Bergsdorf, Tierhaltung und liche Beeintrach- | sind und nicht in Schutzge- | tung, land-
tung, - Osterne, landwirtschaftliche | tigung stéremp- bieten liegen, sollen zur wirtschaftli-
landwirt- | - Wesendorf Betriebe findlicher umge- | Sicherung der Arbeitsplatze | .o Betriebe
schaftli- bender Nutzun- erhalten we_rden. D_a es sich
che Be- gen, insbesonde- bei gewerbllche_n Tierhal- (inhaltlich
i re Wohnnutzun- tungsgnlagen rucht um. leichbedeu-
triebe landwirtschaftliche Betriebe | 9'€!chbedeu
gen handelt, die gemaR §35 tend mit der
BauGB privilegiert sind, soll | Darstellung
die Zulassigkeit durch Dar- | »€Inge-
stellung im FNP planungs- | schrénktes
rechtlich vorbereitet werden. | Gewerbege-
Sie soll jedoch auf die aus biet Land-
der landwirtschaftlichen wirtschaft
Produktion hervorgegange- | (GE(L)“ in
nen Betriebsarten be- der Analyse
schrankt werden. und im Vor-
Die Belange des Immissi- entwurf

onsschutzes sind, wie bis-
her, bei den konkreten Vor-
haben gemaf den techni-
schen Regelwerken und
Richtlinien (z. B. VDI-
Richtlinien zur Emissions-
minderung Tierhaltung —
Schweine und Hihner (3471
und 3472)) insbesondere
durch entsprechende Be-
schrankung der Tierzahlen
jeweils zu beachten. Hierfir
erfolgt im Flachennutzungs-
plan eine Darstellung der
betreffenden Flachen gemaf
§5(2)6. BauGB als Flachen
fur Nutzungsbeschrankun-
gen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes.

8.3. Bedarf an gewerblichen Bauflachen und
Sondergebieten (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe)

Gemal dem Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Zehdenick ein

Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in diesem Zusammenhang den ,, Kooperati-
onsvertrag Uber die Funktionswahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionsteilung® beschlos-
sen. (sh. unter 3.2.1) In der Praambel des Vertrages heilt es u. a.:
Die Vertragspartner nehmen aufgrund der bislang schon in Abstimmung erfolgten Entwicklung
mittelzentraler Funktionen in den bisher landesplanerisch als Grundzentrum mit Teilfunktion ein-

gestuften Stadten (berwiegend komplementdre mittelzentrale Teilfunktionen wahr” ...
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Funktionsbereichen Wirtschaft und Einzelhandel liegt das funktionale Schwergewicht bei der
Stadt Zehdenick*

Zur Zeit wird das Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) fiir die Stadte Gransee und Zeh-
denick erarbeitet. Hierin wird die vereinbarte Funktionsteilung naher untersetzt. Anhaltspunkte fir einen
zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen ergeben sich aus dem bisherigen Planungsstand des INSEK fiir
die hier vorliegende Flachennutzungsplanung nicht.

Im Plangebiet sind gegenwartig 190,15 ha gewerbliche Bauflachen einschlieBlich der Sondergebiete
(Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe) vorhanden.

Wegen der Lage im AuBenbereich und teilweiser Lage in Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht
sowie Immissionsschutzkonflikten werden folgende vorhandene gewerbliche Bauflachen nicht im
Flachennutzungsplan dargestellt.

Orts | Lage Be- Gro- | Darstel- Grund fiir die Darstellungsanderung gegentiber der
teil stand e lung im Bestandserfassung 12/2006
12/06 in FNP Split- LSG | SPA | FFH | TWSz Immi /
Ge(L)in | ha ter- NSG Emi
Analyse = .
SO(T) im siedlg
Entwurf
Za Wasser- u. Bodenverband G 1,62 | Lw X LSG
Ze an Mutzer Stralle G 1,18 | Lw X
Be noérdlich Bahnhof G 0,39 | Lw X
Ze Kamelbricke gegeniber Schleuse | GEe 0,49 | Garten X LSG
Za ehm. Schweinestéalle 6stlich Wen- Ge(L) 0,96 | Lw X LSG Emi
towsee
Ze ehem. Kitagelande sudl. Waldstich | Gemb. | 0,44 | Garten TWSZ
Ri Rinderanlage am Westrand Ge(L) 064 | M Emi
Zwischensumme 5,72

Fir die rechtmaRig bestehenden ausgeilibten Nutzungen besteht ein Bestandsschutz. Die Lage im Au-
Renbereich, die Lage in Schutzgebieten bzw. Immissionsschutzbelange stehen der Darstellung der
betreffenden gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan entgegen. Teilweise ist die ErschlieBung
der betreffenden Flachen nicht ausreichend gesichert. Aus den genannten Griinden werden die vorste-
henden Flachen nicht als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Daruber hinaus sind im Plangebiet gewerbliche Bauflachen vorhanden, bei denen die Nutzung bereits
weitgehend aufgegeben wurde, die im AuBenbereich liegen und oft unzureichend erschlossen sind
(Siedlungsrest-Flachen). In der Regel gehen diese Flachen auf die friihere industrielle Nutzung, insbe-
sondere die Ziegelei-Industrie zurlick. Diese Flachen sind wegen ihrer Lage im Auflenbereich und wegen
ihrer mangelnden ErschlieBung und fehlenden Einbindung in die Siedlungsstruktur nicht fir eine zukinf-
tige gewerbliche Entwicklung geeignet. Sie werden im Flachennutzungsplan nicht als gewerbliche Bau-
flachen dargestellt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

Orts | Lage Be- Gro- | Darstel- Grund fir die Darstellungsanderung gegentiber der
teil stand Re lung im Bestandserfassung 12/2006
12/06 in FNP Split- LSG | SPA | FFH TWSZ | Immi/
ha ter- NSG Emi/
siedlg sonst.
Mi Voigt-Kaserne R 0,71 | Lw X LSG
Mi Werk V R 3,57 | Lw X LSG
Mi westl. Faulhaberstich nord R 0,62 | Lw X LSG | SPA
Mi westl. Faulhaberstich mitte R 0,24 | Lw X LSG
Mi am Welsengraben sudl. Radtkest. R 0,29 | Lw X LSG
Ze Neuhof nérdl. Schmiedestich R 0,72 | Lw X LSG
Ze westl. Schmiedestich R 0,50 | Lw X LSG | SPA
Ze nordwestlich Broselstich an Havel R 2,15 | Lw X LSG
Ze nordl. Prerauer Stich Industrierui- R 0,89 | Lw X LSG
nen
Ze am Kinderstich nordwest R 0,29 | Lw X LSG | SPA | FFH
Ze westl. Kinderstich an Bahn R 091 | Lw X LSG
Mi9 | Siedlung 1 ehem. Ziegelwerk R 9,53 | Lw X LSG | SPA | FFH Denk-
mal-
schutz
gesamt Gewerbe-Restflaichen 20,42
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Ein weiterer Anteil mit einer Grélke von 29,67 ha vorhandener gewerblicher Bauflachen wird wegen
geplanter anderer Nutzungen auf den betreffenden Flachen nicht als gewerbliche Bauflachen dargestellt:

Nr. |Lage GroBRe | bisherige Nut- iGroRe der | geplante Darstel- | Restriktion
Ge- zung Verlustfla- | lung im FNP Bemerkungen
samtfl. | Ge(L) in Analyse = che ge-

(ha) SO(T) im Entwurf werbl. Bau-
flache in ha

Bu3 | Griinflache 1,28 0,25 ha L/O 0,65 | Grunflache Vogel- | Diese Flache befindet sich innerhalb

Vogelpark 0,65 ha G park des LSG ,Furstenberger Wald- und

0,38 ha Wald Seengebiet”.

Beim Ministerium fir Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz ist kurzfristig eine Entschei-
dung uber die Erforderlichkeit eines
Ausgliederungsverfahrens einzuho-
len. Hierflr ist ein Nutzungskonzept
des Flacheneigentiimers vorzulegen.
Bis zur Klarung des Sachverhalts
wird die Flache von der Darstellung
des FNP ausgenommen.

Kr | nordlich Kr 1 | 0,80 W 0,30ha 0,50 gemischte Baufla-

Ostlich der GEe 0,50ha che
Stralle

Za1l | Neue Dorf- |2,37 gewerbl. Baufl. 2,37 | SO(S) Biwakplatz
stralle westl. Lagerflache Wasser- und Rad-
Ortsausgang wanderstitzpunkt
Sldseite

Z20 | ehem. Kohle-| 2,79 gewerbl. Baufl. 1,41 | offentl. Grunfl. der ehemalige Kohlenlagerplatz liegt
lager an der 1,41 ha 0,77ha direkt an der Havel, ist von Grinfla-
Hastbriicke Lw/Off 1,38 ha Wohnbaufl. chen umgeben und beeintrachtigt

1,02ha das Landschaftsbild und den Natur-

Garten 1,00ha raum), wegen zentraler Stadt-Lage
und zugleich in Havelnahe fur
Wohnbauflache gut geeignet, pla-
nungsrechtliche Sicherung Ufergriin-
zug mit Durchwegung

Z31 | Gepl. Ferien-| 10,03 | gewerbl. Baufl. 1,45 | SO(F) 6,82 ha tiw. LSG (50%)
hausgebiet 1,45 ha Granfl. 3,21 ha | tlw. SPA (Stidrand), §48
P1 zw. Vol3- Lw/Offl. 8,58 ha BbgNatSchG
kanal u. Lie- Denkmalschutz;
benwalder Im Ergebnis der Beteiligung zum
Ausbau — Entwurf Mai 2008 wurde die Baufla-
ehem. Star- che reduziert und die Grinflache
kefabrik entsprechend vergroRert

Z32 | Gepl. Ferien-| 14,60 | gewerbl. Baufl. 2,78 |SO(F) 8,43 ha tiw. LSG
hausgebiet 2,78 ha Grunfl. 5,55 ha (sudl. Uferbereich)

P2/3 ehem. Mischg. 0,37 ha Im Ergebnis der Beteiligung zum
Industrieha- Wald 3,97 ha Entwurf Mai 2008 wurde die Baufla-
fen Grin 1,58 ha che reduziert und die Griinflache
Lw/Offl. 5,27 ha Wasser 0,62 ha | entsprechend vergroRert
Wasser 0,62 ha (bleibt bestehen)

Z44 | Kernstadt 1,73 1,55 gewerbl. 1,55 0,95ha M
ehem. Was- Baufl. 0,6 ha Griin off.
ser- u. Schiff- 0,18 ha Wasser 0,18 ha Wasser
fahrtsamt (bleibt bestehen)

Z45 | Kernstadt 31,0 0,9 ha Wald 16,66 1,40 ha Wald Uberarbeitung des Gesamtbereiches
oOstlich der 5,86 ha Wasser 6,05 ha Wasser | 6stlich der Biberinsel im Ergebnis der
Biberinsel, 2,1ha SO 1 6,0 ha SO 1 (Ma- | Beteiligung zum Entwurf Mai 2008,
westlich (Marina u.Werft) rina und Werft) umfassend die frilheren Planungsfla-
Schleusen- 1,26 ha L/O 9,22 ha SO (F) chen Z33 teilw., 222, Z26a und b
stral3e nord- 0,62 ha W 1,00 ha SO 7 sowie weitere Bestandsflachen
lich Marina 0,7haM (Gastronomie und
Stadthafen 16,66 ha G Beherbergung)

2,90 ha Grin 2,62haM
priv. 4,71 ha Griin off.

F4 | westlich 1,46 gewerbl. Baufl. 1,46 |Wald Aufforstungsflache zum Ausgleich

Vogelsang nach dem LWaldG
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Nr. |Lage GroBRe | bisherige Nut- iGroRe der | geplante Darstel- | Restriktion
Ge- zung Verlustfla- | lung im FNP Bemerkungen
samtfl. | Ge(L) in Analyse = che ge-
(ha) SO(T) im Entwurf  werbl. Bau-
flache in ha
F5 | Zehdenick, 2,16 G 0,84 ha 0,84 |Wald Schutz des Hafelufers durch An-
Uferschutz- | ha Lw/Offl. 0,85 ha pflanzung Uferschutzwald, zugleich
wald 0stli- 0,47 Wald MafRnahmeflache nach dem Natur-
ches Havel- schutzrecht, angrenzend LSG, FFH,
ufer, ca. 30m NSG, SPA;
Breite Aufforstungsflache zum Ausgleich
nach dem LWaldG
Verlust ge- 29,67
werbliche
Bauflache
durch geplan-
te Nutzungs-
dnderung

In der Darstellung entfallende Sondergebiete Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe

Ein weiterer Anteil mit einer GréRe von 2,83 ha vorhandener Sondergebiete (Tierhaltung und land-
wirtschaftliche Betriebe) wird wegen geplanter anderer Nutzungen auf den betreffenden Flachen nicht

dargestellt:
Nr. |Lage GroRe bisherige Nutzung [GroRe der geplante Darstel- Restriktion
Ge- Ge(L) in Analyse = Verlustfliche lung im FNP Bemerkungen
samtfl. | SO(T) im Entwurf landwirtschaftli-
(ha) che Sonderge-
biete in ha
Mi3 | Zufahrt Mhlenweg 3,21 Lw/Offl. 0,38 ha 2,83 | Wohnen 0,76 ha |Rlckbau ehem.
Nordseite Ge(L) 2,83 ha Lw 2,45 ha Schweinemast /tlw.
Nachnutzung der
innerdrtl. Baufla-
chen am Muhlen-
weg
2,83

Die geplanten Nutzungsanderungen betreffen zugleich folgende gewerbliche Siedlungsrestflachen (im
AuBenbereich, mit aufgegebener Nutzung), die wegen der geplanten neuen Nutzungen nicht mehr als
gewerbliche Bauflachen dargestellt werden kénnen:

Nr. Lage GroRe bisherige GrofRe der geplante Dar- Restriktion
Gesamt- Nutzung Verlustflache | stellungim FNP | Bemerkungen
flache gewerbl.
ha Siedlungsrest
Z34 | Gepl. Ferienhausgebiet | 15,00 4,14 ha SiRest 4,14 | SO(F) 14,82 ha | geringfiigige Reduzie-
P5 ehem. Werk IV 0,73 ha Wald Wasser rung im ROV — Ufer-

westl. Eichlerstich

0,18 ha Wasser
9,95 ha Lw/Offl.

0,18 ha

schutz, Artenschutz
wegen Lage im LSG
Darstellung im ab-
schlieBenden FNP nur,
wenn Naturschutzrecht
nicht entgegensteht

Im Ergebnis der Beteili-
gung zum Entwurf Mai
2008 wurde die Pla-
nungsflache um die
Uferwaldflache redu-
ziert

Verlust gewerblicher
Siedlungsrestflachen
durch geplante Nut-
zungsénderung

4,14

Somit verringert sich der Bestand an gewerblichen Bauflachen und Sondergebieten (Tierhaltung
und landwirtschaftliche Betriebe) von 190,15 ha um 5,72+20,42+29,67+2,83+4,14 auf insgesamt
62,78 ha. Das sind ca. 33% der vorhandenen gewerblichen Bauflachen.
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Hieraus ergibt sich ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen und Sondergebieten (Tierhaltung und
landwirtschaftliche Betriebe), der wegen der erwarteten riickldufigen Einwohnerentwicklung und
der geplanten Orientierung auf den Tourismus als weiteren Erwerbszweig jedoch nicht die gesam-

ten 62,78ha kompensieren muss.

8.4

Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen gewerbliche Bauflachen

Entwicklungsziele

MaBRnahmen und Darstellungen

Gewerbliche Bauflachen

Vorhandene genutzte gewerbliche Standorte, die an die Ortslagen
angelagert und erschlossen sind und nicht in Schutzgebieten liegen,
sollen zur Sicherung der Arbeitsplatze erhalten werden. Die Siche-
rung der unter Bericksichtigung des Immissionsschutzes mdglichen
gewerblichen und industriellen Nutzungen sollen planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Gewerbliche Bauflachen, die Splittersiedlungen im Auf3enbereich sind
und i. d. R. nicht mehr genutzt werden, sollen nicht fiir eine zukiinftige
Nutzung als gewerbliche Bauflachen im FNP dargestellt werden.
denkmalgeschitzte oder denkmalwerte Gebaude sollen nach Mdg-
lichkeit in die zuklnftigen touristischen Nutzungen eingebunden wer-
den.

Schaffung von Arbeitsplatzen durch Vorbereitung der Flachennutzung
fur touristische Angebote sowie Sicherung der Entwicklung des Bran-
chenkompetenzzentrum Automobilindustrie (gemaf Hinweis des
Landkreises Oberhavel vom 28.06.2007)

Darstellung vorhandener genutzter gewerb-
licher Standorte, die an die Ortslagen ange-
lagert und erschlossen sind und nicht in
Schutzgebieten liegen, als gewerbliche
Bauflachen (G)

Nichtdarstellung von Splittersiedlungen im
AuBenbereich als gewerbliche Bauflachen
Denkmalgeschitzte oder denkmalwerte
Gebaude sollen nach Méglichkeit in die
zukinftigen touristischen Nutzungen einge-
bunden werden.

eingeschrinkte Gewerbegebiete

Vorhandene genutzte gewerbliche Standorte, die an die Ortslagen
angelagert und erschlossen sind und nicht in Schutzgebieten liegen,
sollen zur Sicherung der Arbeitsplatze erhalten werden. Die Siche-
rung der unter Beriicksichtigung des Immissionsschutzes mdéglichen
eingeschrankten gewerblichen Nutzungen sollen planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Darstellung als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GE(e)

Sondergebiete (Tierhaltung und landwirtschaftliche Be-
triebe)

Vorhandene genutzte Standorte, die erschlossen sind und nicht in
Schutzgebieten liegen, sollen zur Sicherung der Arbeitsplatze erhalten
werden. Da es sich bei gewerblichen Tierhaltungsanlagen nicht immer
um landwirtschaftliche Betriebe handelt, die gemaR §35 BauGB privile-
giert sind, soll die Zulassigkeit durch Darstellung im FNP planungsrecht-
lich vorbereitet werden. Sie soll jedoch auf die aus der landwirtschaftli-
chen Produktion hervorgegangenen Betriebsarten beschrankt werden.
Die Belange des Immissionsschutzes sind, wie bisher, bei den konkreten
Vorhaben gemaR den technischen Regelwerken und Richtlinien (z. B.
VDI-Richtlinien zur Emissionsminderung Tierhaltung — Schweine und
Hihner (3471 und 3472)) insbesondere durch entsprechende Beschran-
kung der Tierzahlen jeweils zu beachten. Hierfur erfolgt im Flachennut-
zungsplan eine Darstellung der betreffenden Flachen gemaf §5(2)6.
BauGB als Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes.

Sondergebiete (Tierhaltung und landwirt-
schaftliche Betriebe)

Neuausweisung gewerblicher Bauflachen

- Kompensierung des Verlustes gewerblicher Bauflachen soweit unter
Beachtung der erwarteten Einwohnerentwicklung erforderlich

- Konzentration gewerblicher Nutzungen an hierfir geeigneten
Standorten, die mit angemessenem Aufwand erschlieRbar oder be-
reits erschlossen sind.

- Die weitere Entwicklung der Splittersiedlungen fur gewerbliche Nut-
zungen soll unterbleiben. - Vermeidung von Immissionsschutzkonflik-
ten vorzugsweise durch ausreichende Abstande zu stérempfindlichen
Nutzungen, bzw. durch Nutzungseinschrankungen.

- Starkung der vorhandenen Siedlungsstrukturen durch Kompaktie-
rung

Darstellung als gewerbliche Bauflachen (G),
bei bereits erkennbaren erheblichen Ein-
schrankungen wegen angrenzender
schutzwirdiger Nutzungen als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE(e)

- Sicherung der Entwicklung des Branchenkompetenzzentrums
Automotive und Kunststoffindustrie

- Sicherung der Standorte der Automobil-

und Zulieferindustrie einschlieRlich ange-

messener Entwicklungsflachen als G bzw.
GE(e)
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- Vermeidung von Konflikten durch Gewer-
beverkehr in der Stadt durch Darstellung
gewerblicher Erweiterungsflachen im Zu-
fahrtsbereich am Rand der Kernstadt
(Karlshof)

- Profilierung durch Verbindung der traditionell vorhandenen
Baustoffindustrie mit der geplanten Entwicklung des Ferien-
hausgebietes in der Tonstichlandschaft

Gezielte Entwicklung von gewerblichen Nutzungen im Zusammen-
hang mit der Herstellung und Vermarktung von Ferienhausern, Aus-
stattungen, Gartengestaltung u.s.w

- Darstellung der Standorte der Baustoff-
und Bauprodunkte-Industrie einschlieflich
angemessener Entwicklungsflachen als G
bzw. GE(e)

- Weitere Entwicklung der technischen Infrastruktur rund um
den Bootstourismus in den Sondergebieten Werft und Marina

- Weiterer Ausbau der Serviceangebote fiir den Bootstourismus mit
Schwerpunkt zwischen Havelschloss und Ziegeleistich mit Hafenan-
lagen, Slipanlagen, Reparaturwerft, Liegeplatzen, Trockendock, Win-
terliegeplatzen, Ausstellung und Verkauf von Booten und Zubehor

Darstellung als Sondergebiet Werft / Marina
mit Hafen, Freihaltung des Bereiches um die
Biberinsel aus Griinden des Naturschutzes
(Ergebnis Raumordnungsverfahren)

8.5 Planinhalte

Im Plangebiet ergeben sich folgende Flachen, die fur eine Neudarstellung als gewerbliche Bauflachen

geplant sind:
Nr. Lage GroBe | bisherige | geplante Nutzung | GroBe der | Ergebnis Beteiligung,
gesamt | Nutzung neu darge- | Restriktion Bemerkungen
in ha stellten ge-
werblichen
Bauflache
Ba3 |Ander Rinderan- | 1,53 Lw/Offl. | gewerbliche 1,53 Hinweis Amt fir Landwirtschaft
lage westlich des Bauflache Prazisierung bestehender Nutzung
Dorfes zur Abrundung (Stallanlage, Autoverwertung)
der vorhandenen
Nutzungen
Mi9 Siedlung 1 ehem. 9,563 Gewerbl. gewerbliche Bauflache | 0 entfillt, da Ablehnung GL, Regionalplanung, LK
Ziegelwerk Siedlungs- | (Baustoff-Deponie) und vieler weiterer TOB wegen Lage im LSG,
rest benachbartes FFH, SPA, vorh. Baudenkmale, Lage
im AufRenraum
Mi10 | Nordrand Ge- 7,69 Lw/Offl. | gewerbliche 7,69 vorhandener B-Plan Entwurf
werbegebiet Bauflache
Karlshof
Z1 Karlshof westli- | 8,10 Lw/Offl. | gewerbliche 8,10 auch fur Bau- und Bauhilfsgewerbe
che Erweiterung Bauflache geeignet, da ausreichend grof’e Abstan-
Gewerbegebiet de zu stérempfindlichen Nutzungen
eventuell auch Standort fiir Baustoffre-
cycling moglich.
Gezielte gewerbliche Entwicklung in
Richtung der HaupterschlieRung B96
und Mittelzentrumspartnerstadt Gransee
Z5 Sudlich Darr- 1,35 Garten | gewerbliche 1,35 Erweiterungsflache fiir die geschitzten
gang westlich 0,69 Bauflache Werkstatten (in Realisierung)
der geschiitzten Lw/Offl.
Werkstatten 0,66
Z23 | nordl. Ziegelei- | 1,0 Lw/Offl. | gewerbliche 1,0 Reduzierung der dargestellten vorhan-
stich am Pre- Bauflache denen Bauflache wegen Uferschutz;
rauer Stich Artenschutz Biber, Eisvogel, benachbar-
te LSG, SPA — Darstellung von Wald
und MaRnahmeflache auRerhalb der
Anderungsflache,
Wegen Nahe SPA von Darstellung im FNP
ausgenommen, sh. Begrindung unter 1.7
Z24 | nordl. Ziegelei- | 3,05 Lw/Offl. | gewerbliche 3,05 Gezielte Entwicklung von gewerblichen
stich Bauflache Nutzungen im Zusammenhang mit der
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Nr. Lage GroBe | bisherige | geplante Nutzung | GroRe der | Ergebnis Beteiligung,
gesamt | Nutzung neu darge- | Restriktion Bemerkungen
in ha stellten ge-
werblichen
Bauflache
Z25 | Gewerbegebiet | 1,25 Lw/Offl. | gewerbliche 1,25 Herstellung und Vermarktung von Fe-
nérdl. Ziegelei- Bauflache rienhdusern, Ausstattungen, Gartenges-
stich Ostseite taltung u.s.w., Schaffung eines Erlebnis-
am Ziegeleiweg Gewerbeparkes mit Ausstellungs- und

Verkaufsflachen rund um das Freizeit-
wohnen mit Schwerpunkt westlich und
nérdlich des Ziegeleistichs

- Nutzung der Uferbereiche der Havel
und des Prerauer Stiches fir die Schaf-
fung von Ausstellungs- und Verkaufsbe-
reichen mit hoher Aufenthaltsqualitat fur
die Kunden

Gesamterweite- 23,97
rung
gewerbliche
Bauflachen

Durch die zusétzlich geplanten gewerblichen Bauflichen und Sondergebiete (Tierhaltung und
landwirtschaftliche Betriebe) mit einer GesamtgréRe von 23,97 ha wird das Defizit von 62,78 ha zu ca.
38% kompensiert. Insgesamt werden somit 151,34 ha gewerblicher Bauflache und Sondergebiete (Tier-
haltung, landwirtschaftliche Betriebe) im Flachennutzungsplan dargestellt. Ausgehend von einem Be-
stand von 190,15 ha entspricht das ca. 80%.

Legt man die Werte der Bevoélkerungsprognose des Landes Brandenburg zugrunde, so ergibt sich:

Jahr Einwohner zwi- Gewerbliche Gewerbliche potentielle Arbeitskrifte (AK)/ Ge-
schen 15 und 65 Bauflache Bauflache und werbliche Bauflache und SO(T) (ha)
Jahren SO(T) (ha)/ poten-
(potentielle Ar- tielle Arbeitskraf-
beitskrafte) te (AK)

2004 10.063 AK 190,15 ha 0,0189 ha/ AK | 53 AK/ha

2020 7.519 AK 151,34 ha 0,0200 ha / AK | 50 AK/ha

Somit ist durch die geplanten gewerblichen Bauflachen unter Berticksichtigung der rucklaufigen Einwoh-
nerzahl eine angemessene Versorgung mit gewerblichen Bauflachen gewahrleistet.

Die geplanten gewerblichen Bauflachen unterscheiden sich auch qualitativ von den vorhandenen Fla-
chen, die nicht mehr in die Darstellung des FNP aufgenommen werden. Die geplanten Flachen ermdgli-
chen die Konzentration gewerblicher Nutzungen an hierfir geeigneten Standorten, die mit angemesse-
nem Aufwand erschlielRbar oder bereits erschlossen sind. Die weitere Entwicklung der Splittersiedlungen
fur gewerbliche Nutzungen unterbleibt. Immissionsschutzkonflikten wird vorzugsweise durch ausreichen-
de Abstande zu stérempfindlichen Nutzungen Rechnung getragen. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen
werden durch Kompaktierung gestarkt.

Bei den dargestellten gewerblichen Bauflachen norddstlich der Ortslage von Klein Mutz, in Zehdenick
nordlich P 2/3 und in Vogelsang handelt es sich jeweils um vorhandene Nutzungen. Im Bestand gelten
die anlagenbezogenen Anforderungen des Immissionsschutzes sowie das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme. Im Falle der Aufstellung verbindlicher Bauleitplanung sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend den rechtlichen Anforderungen zu beachten. Im Rahmen der nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplanung soll dem Schutz umgebender Nutzungen durch Zonierung der gewerblichen
Bauflachen sowie durch Festsetzungen zum Immissionsschutz angemessen Rechnung getragen wer-
den.”

Fir die Flachen um den Ziegeleistich (Z45) ist gemal Abwagung zum FNP die Aufstellung eines Rah-
menplanes geplant, der die weitere Nutzungsdifferenzierung auf der Ebene der nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung vorbereiten soll. In diesem Zusammenhang sind auch die Belange des Immissions-
schutzes zu beachten. Die erforderlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.
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Folgende Festsetzungen der Art der bauliche Nutzung gemafl (Baunutzungsverordnung) BauNVO
kdnnen aus der Darstellung ,gewerbliche Bauflache® im Flachennutzungsplan bei Aufstellung eines
Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes entwickelt werden:

8§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben.
(2) Zuléssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser, Lagerplétze und éffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstétten.

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

§ 9 Industriegebiete

(1) Industriegebiete dienen ausschliellich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betrie-
be, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe,

2. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fir die dargestellten eingeschrankten Gewerbegebiete (GE(e)) kommt nur eine Entwicklung als Ge-
werbegebiet gemal §8 BauNVO in Betracht, bei der die zulassigen Nutzungen soweit zu beschranken
sind, wie die Belange benachbarter storempfindlicher Nutzungen (insbesondere Wohn- und Erholungs-
nutzungen) dies erfordern.

Aus der Darstellung Sondergebiet (Tierhaltung und landwirtschaftliche Betriebe) kann bei Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nur eine Nutzung festgesetzt werden, die der Zweckbestimmung des Son-
dergebietes entspricht.

In der ,Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Land Brandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und
Raumordnung, November 2005“ hei3t es hierzu unter B Landwirtschaftliche GroRbetriebe auBer-
halb der Dorflage:

,Die meisten brandenburgischen Dérfer weisen heute keine in die Dorflage integrierten landwirtschaftli-
chen Vollerwerbsbetriebe mehr auf. Die Planung ist dagegen haufig mit friiheren LPG-Standorten abseits
oder am Rand der Dorflage konfrontiert....Da aufgrund des Fehlens weiterer landwirtschaftlich genutzter
Hofstellen ein Dorfgebiet nicht festgesetzt werden kann, bietet sich fiir den Landwirtschaftsstandort die
Festsetzung eines Sondergebietes fiir die Tierhaltung an.“

In diesen Sondergebieten sind die Stallanlagen sowohl zuldssig, wenn sie landwirtschaftliche Betriebe
sind, aber auch, wenn sie wegen des Fehlens eigener Futterflichen keine landwirtschaftlichen sondern
Gewerbebetriebe sind. Die Darstellung als Sondergebiet bietet den Betreibern somit grotmogliche Si-
cherheit und ermdglicht zugleich, falls die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung hierfir erforder-
lich wird, eine Feinsteuerung bei der Prazisierung der Zweckbestimmung.
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9 Sondergebiete (auBer SO(T), sh. hierzu unter 8.)

9.1 Bestand

Der vorliegende Bestand betrachtet nicht die Sondergebiete (Tierhaltung, landwirtschaftliche Betriebe),
da diese unter dem Abschnitt 8. behandelt werden. Auch die Sondergebiete fur Windkraftanlagen bis
105m Nabenhohe werden unter 9.6 gesondert behandelt und sind hier nicht mit erfasst.

Im Plangebiet sind gegenwartig insgesamt 56,7 ha Sondergebietsflache fur Erholung vorhanden, die
ausschliellich durch Wochenendhausgebiet genutzt sind. Ferienhausgebiete sind bisher nicht vorhan-
den. Auf weiteren 46,96 ha sind sonstige Sondergebiete vorhanden, die mit Funktionen wie dem Ziege-
leipark oder als Marina/ Hafen ebenfalls vorrangig touristischen Zwecken dienen.

9.2 Konflikte, Entwicklungsziele und Darstellung im FNP

9.2.1 Sondergebiete fiir Erholung

Art der | Lage pla- Konflikte Entwick- Darstellung
Nut- nungs- lungsziele im FNP
zung rechtli-
che
Zuord-
nung
Ferien- | im Bestand Ferienhausgebiete fehlen | Entwicklung von Ferien- Darstellung ausrei-
haus- keine bisher vollstandig, sind hausgebieten als wesentli- chend grofer, geeigne-
gebiete fir eine touristische Ent- | che Grundlage fiir den Aus- | ter Flachen als Sonder-
wicklung jedoch erforder- | bau des Tourismus, insbe- gebiet Erholung (Fe-
lich sondere in der Tonstich- rienhausgebiet)
landschaft, hierdurch Er- Die Darstellung erfolgt

schlieBung von neuem Kun- | gemaf Ergebnis
denpotential und Schaffung Raumordnungsverfah-
von Arbeitsplatzen, ren ,Ferienhausland-
Lenkung der Touristischen schaft Zehdenick®.
Entwicklung unter Bertck-
sichtigung besonders wert-
voller Naturrdume

Wo- - Zehde- Sonder- | - teilweise Splittersiedlun- Forderung der touristischen | Darstellung als Son-
chen- nick, gebiet gen im AuBenbereich, Entwicklung durch Sonder- | dergebiet Erholung,
end- - Tonstich- | Erholung | Lage in Schutzgebieten, gebiet Erholung, Wochen- Wochenendhausgebiet
haus- landschaft | (Wochen | unzureichende Erschlie- endhausgebiet (SO(Woch)) | (SO(Woch)) bei Lage
gebiete | - Burgwall, end- Bung ) bei Lage auRerhalb von auBerhalb von Schutz-
- Marienthal | hausge- | - teilweise Anbauin 50m- | gohtzgebieten, gesicherter | gebieten, gesicherter
- Milden- biet), Uferbereichen o Gewas- | Erschliefung, maglichst ErschlieBung, méglichst
berg SBiml’\lgltzgr?Cr;n'%schUtzt Anlagerung an bebaute Anlagerung an bebaute
- Zabelsdorf | teilweise sing 9 Ortslagen, nicht im Einwir- Ortslagen, nicht im
Aungn- - teilweise Anbau in der kg_ngsberelch ungesmher.ter Ean|rI.<ungsbere"|ch
bere!_(:h Nahe ungesicherter Ufer- Boschungen von ehemali- ungesicherter Bo- .
gemal bereiche ehemaliger Ton- | 9en Tonstichen; schungen von ehemali-
§35 stiche (keine ausreichen- im ubrigen Nichtdarstellung | gen Tonstichen;
BauGB den Boschungen nach im FNP, Bestandsschutz im Ubrigen Nichtdarstel-
Abschluss des Bergbaus lung im FNP

hergestellt)

- private Nutzung des
Landschaftsraumes , ins-
besondere im Bereich der
Tonstichlandschaft, engt
die Nutzungsmaoglichkeiten
fur die Offentlichkeit (z.B.
Zuganglichkeit zu Gewas-
ser) ein
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9.2.2 Sonstige Sondergebiete
Art der Nut- Lage planungs- Konflikte Entwick- Darstellung
zung rechtliche lungsziele im FNP
Zuordnung
SO 1 Marina - Zehdenick, sonstiges - fr weitere touristi- weiterer Ausbau der Sonderge- Darstellung SO 1
und Werft im Stadtgebiet | Sondergebiet | sche Entwicklung biete Marina / Werft an der Havel, | Marina und Werft
an der Havel Erweiterung erforder- | vorzugsweise in Zentrumsnahe im FNP
lich, von Zehdenick um die Besucher
-Nutzung der 6kolo- in das Stadtzentrum zu lenken,
gisch sensiblen - Beruicksichtigung der Belange
Uferbereiche, des Naturschutzes und des Im-
-Immissionsschutz missionsschutzes
umliegender Wohn-
und Erholungsnut-
zungen
SO 2 Biwak- - Zabelsdorf, AuBenbereich | Lage am AuRRenbe- Entwicklung des Biwakplatzes fir | Darstellung als
platz Rad- stdlich des gemal §35 reich, Immissions- Rad- und Wasserwandern als Teil | Sondergebiet
und Was- grofien Za- BauGB (fru- schutz nahegelege- der touristischen Infrastruktur Biwakplatz Rad-
serwandern belsdorfer her gewerb- ner Wohnnutzungen, | unter Berlcksichtigung der Be- und Wasserwan-
Stiches lich genutzte Zugang zum Zabels- | lange des Immissionsschutzes dern
(geplant) Lagerflache) dorfer Stich (Baden) und des Naturschutzes
und Wentowsee Die Zweckbestimmung ,Biwak-
(Bootsanlieger) platz Rad- und Wasserwandern®
erforderlich, Natur- beschreibt die geplante Nutzung
schutz und Ufersi- als Ubernachtungsméglichkeit fiir
cherung sind zu Rad- und Wasserwanderer in
beriicksichtigen Zelten oder Wetterschutzhitten.
Die Ausfiihrung sanitarer Anlagen
hat sich hierbei nach den gelten-
den rechtlichen Bestimmungen zu
richten. Die Bezeichnung ,Biwak-
platz Rad- und Wasserwandern*
stellt klar, dass es sich um kurz-
zeitige Aufenthalte fur Gaste
handelt, die mit dem Boot oder
Fahrrad kommen. Dauercamping
oder Caravanstellplatze waren
hiervon z. B. nicht erfasst. In
sofern ist die gewahlte Zweckbe-
stimmung einschrankender als
z.B. ,Campingplatzgebiet".
Der Begriff Biwakplatz umfasst
Anlagen zum Néachtigen unter
freiem Himmel, Zeltplatze mit
einfachster Ausstattung, Feldlager,
kleine, nach einer Seite hin offene
Wetterschutzhitten und sogar
behelfsmafige oder spartanisch
ausgestattete, durchaus auch
Uberdachte Unterkiinfte.
SO 3 Ziege- - Mildenberg, sonstiges - Alleinlage im Au- Schaffung einer besseren Ver- Darstellung des
leipark im nordlichen Sondergebiet Renbereich, Besu- flechtung zwischen Ziegeleipark Ziegeleiparkes als
,Freizeitund | Teil der Zeh- cherstrome der Stadt | und Stadtzentrum Zehdenick Sondergebiet,
Erholung denicker und des Ziegelei- durch die landschaftsgerechte Erganzung weite-
Tonstichland- parks werden nur Etablierung weiterer touristischer rer Sondergebiete
schaft unzureichend Nutzungen fur touristische
verflochten - Férderung der touristischen Nutzungen zur
- umgebende Ton- Attraktivitat durch Entwicklung der | Schaffung einer
stichlandschaft Tonstichlandschaft als Ganzes vernetzten touris-
unzureichend in die - Bertcksichtigung der Belange tischen Infrastruk-
touristische Nutzung | des Natur- und Landschafts- tur in der Ton-
eingebunden schutzes auch zur Férderung der | stichlandschaft
touristischen Gesamtqualitat (Der zwischen-
zeitlich errichtete
Ha-fen sowie das
im entsprechen-
den Bauleitplan
ausgewiesene
geschutzte Biotop
wurden in die
Darstellung des
FNP Gbernom-
men)
SO 4 Muse- - Zehdenick, sonstiges teilweise noch unzu- | Weiterer behutsamer Ausbau des | - Darstellung als
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Art der Nut- Lage planungs- Konflikte Entwick- Darstellung
zung rechtliche lungsziele im FNP
Zuordnung
um Binnen- Stadtzentrum, | Sondergebiet reichende bauliche Bereiches am Kolk unter Beruick- Sondergebiet
schifffahrt am Kolk Entwicklung, sichtigung der Belange des Na- Museum Binnen-
(Wasserkraft sensibler Uferbereich | turschutzes, Denkmalschutzes schifffahrt (Was-
und der Havel, und Immissionsschutzes serkraft und
Gastrono- Denkmalschutz, Gastronomie)
mie) schwierige wasser- - Beachtung der
baukonstruktive konstruktiven
Situation am Kolk, Anforderungen,
Immissionsbelastun- die sich fir den
gen umliegender StralRen- und
stérempfindlicher Briickenausbau
Nutzungen mdglich aus der geplanten
Wiederbebauung
der noch unbe-
bauten Bereiche
am Kolk ergeben
SO 5 Ge- Kurtschlag Sondergebiet Erhalt und Entwicklung der vor- Darstellung des
meindezent- fir Gemein- handenen Nutzungen im Ge- Sondergebietes
rum bedarf und meindezentrum Kurtschlag fir Gemeindezent-
gewerbliche Gemeinbedarfseinrichtungen und | rum Kurtschlag im
Nutzungen, fur die Nahversorgung FNP
in einem
Bebauungs-
plan bereits
festgesetzt.
SO 6 Pferde- | nordlich des sonstiges maogliche Konflikte Erhaltung und Sicherung des Nichtdarstellung
hof Ziegeleipar- Sondergebiet Immissionsschutz- Pferdehofes des Sonderge-
kes (vorhandene konflikte mit umge- (Sicherung Arbeitsplatze, Forde- biets Pferdehof,
Nutzung) benden Wohnnut- rung Tourismus), solange Belange
zungen Berticksichtigung der Belange des Naturschut-
Lage im LSG des Immissionsschutzes zes und des
Lage im Bergrechts- Bergrechts ent-
gebiet gegenstehen.
SO 7 Beher- nordwestlich sonstiges das vorhandene Entwicklung des innerstadtischen | Darstellung als
bergung und | des Ziegelei- Sondergebiet Hotel mit Gaststatte Bereiches an der Havel als Sondergebiet
Gastronomie | stichs ist in eine parkartig hochwertigen griingepragte tou- Beherbergung
gestaltete Land- ristische Mitte der Kernstadt und Gastronomie
schaft auf der West- Beachtung der Belange des
seite des Ziegeleisti- | Immisionsschutzes im Zusam-
ches eingebetten. In menhang mit den angrenzenden
der weiteren Umge- Gewerbegebieten
bung des Ziegeleisti- | Beachtung der Belange des
ches sowie entlang Naturschutzes in den angrenzen-
der Havel sind je- den Schutzgebieten und Biotopen
doch noch erhebli-
che Defizite des
Orts- und Land-
schaftsbildes sowie
Fehlnutzungen bzw.
ungenutzte Flachen
vorhanden; deshalb
kommt das Hotel mit
Gastronomie und
Park touristisch noch
wenig zur Geltung.
SO 8 Ferien- Stadtgebiet sonstiges erhohter Aufwand fur | Nutzung vorhandener Potentiale Darstellung als
hduser auf Zehdenick Sondergebiet Medienanschlisse fur Angeltouristen im Zusammen- | sonstiges Son-
Wasser Nordufer Wasserflache | Lage direkt neben hang mit SO7 (Beherbergung und | dergebiet
Ziegeleistich Uberlagernd Gewerbegebiet Gastronomie) SO 8 ,Ferienhau-

Landschaftliche Abschirmung des
benachbarten Gewerbegebiets

ser auf Wasser*
flacheniberla-
gernd mit Was-
serflache
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9.3. Bedarf Sondergebiete

Im Plangebiet sind gegenwartig ca. 56,7 ha Wochenendhausgebiete und ca. 46,96 ha weitere Son-
dergebiete vorhanden. Aus der beabsichtigten touristischen Entwicklung ergibt sich ein weiterer Bedarf
an Sonderbauflachen, insbesondere fir Nutzungen, die lber den privaten Bereich des Wochendhauses
hinausgehen und neue Arbeitsplatze schaffen.

Auch der Erhalt der Wochenendhausgebiete tragt zur Sicherung eines regelmaRigen touristischen Besu-
cherpotentials im Plangebiet bei. Ein Teil der vorhandenen Wochenendhausgebiete kann jedoch wegen
der Lage als Splittersiedlung im Auf3enbereich und teilweiser Lage in Schutzgebieten nach dem Natur-
schutzrecht nicht im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Dies betrifft folgende Teilflachen:

Nicht darstellbare Wochenendhausgebiete wegen Lage im AuBenbereich, Schutzgebieten usw.

Orts | Lage Bestand Gro- | Darstel- Grund fur die Darstellungsanderung gegentiber der
teil 12-2006 Re lung im Bestandserfassung 12-2006
in FNP Split- LSG | SPA | FFH TWSZ | Immi/
ha ter- NSG Emi
siedlg
Za zwischen den Stichen SO(Woch) 0,54 | Garten LSG
Za Ostl. kl. Zabelsdorfer Stich | SO(Woch) 0,35 | Garten LSG
Ma Kesselstich W SO(Woch) 0,98 | Lw X LSG
Ma sudl. Tornowflield SO(Woch) 0,50 | Lw X LSG
Ma direkt am Wentowsee nord | SO(Woch) 0,53 | Lw X LSG
Ma direkt am Wentowsee siid | SO(Woch) 0,70 | Lw X LSG
Bu Ostl. Biernathstich SO(Woch) 1,11 | Lw X LSG
Bu zwischen Havel u. Burg- SO(Woch) 0,57 | Lw LSG
wall
Bu Ortslage Sid an Havel SO(Woch) 0,13 | Lw LSG
Bu Mégelinstich SO SO(Woch) 0,56 | Lw X LSG | SPA | FFH
Bu hinterm Erlengrund SO(Woch) 2,51 | Lw X LSG
Bu Burgwaller Stich SW SO(Woch) 3,05 | Lw X LSG FFH
Bu Maalstich NW SO(Woch) 1,70 | Lw X LSG | tlw. tlw.
Bu Maafstich O SO(Woch) 4,02 | Lw X LSG | tlw. tw.
Bu westl. Toetzkestich SO(Woch) 1,21 | Lw X LSG
Mi Gartenverein 6stl. Do- SO(Woch) 2,69 | Lw X LSG tlw.
bertstich
We westlicher Siedlungsrand SO(Woch) 0,37 | Wald X LSG
Ze am Eichlerstich Nordost SO(Woch) 0,81 | Lw X LSG | tlw.
Ze Eichlerstich Halbinsel SO(Woch) 0,85 | Lw X LSG | SPA
Sudost
Ze noérdlich Waldstich SO(Woch) 3,00 | Lw X LSG
Ze sldlich Waldstich SO(Woch) 0,94 | Lw LSG tiw.
Ze nordl. Prerower Stich SO(Woch) 243 | Lw X LSG
Ze gegeniiber Havelschloss SO(Woch) 0,18 | Lw X LSG
gesamt Wochenend- 29,73
hausgebiete (nicht dar-
stellbar)

Fir die rechtmaRig bestehenden ausgelibten Nutzungen besteht ein Bestandsschutz. Dartber hinaus ist eine
bauliche Weiterentwicklung der betreffenden Flachen nicht geplant, da die Lage im AuRenbereich, die Lage in
Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht dem entgegenstehen. Teilweise ist die Erschliefung der betref-
fenden Flachen nicht ausreichend gesichert. Aus den genannten Griinden werden die vorstehenden Flachen
nicht als Wochenendhausgebiete im Flachennutzungsplan dargestelit.

Dariiber hinaus entfallt ein Anteil der vorhandenen Wochenendhausgebiete wegen geplanter anderer Nut-

zungen auf den betreffenden Flachen. (Die Flachen sind Bestandteil der geplanten Ferienhausgebiete in der
Tonstichlandschaft gemaR Raumordnungsverfahren.)
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Nutzung vorhandener sonstiger Sondergebiete SO (S) fiir geplante Entwicklungen

Nr. | Lage GroBe | bisherige GroRe der geplante Restriktion
Gesam | Nutzung SO (S) Darstellung Bemerkungen
tflache im FNP
ha

Z36 | Gepl. Ferienhausge- | 3,40 SO(3) (Ziegeleipark) 3,40 SO(F) 2,41 ha |tlw. SPA

biet P7 Sudteil — stdl. Grinfl. 0,99 ha | Nordostrand)
Gartenzwergstich geschutzte Bioto-
pe angrenzend
§48 BbgNatSchG
Z37 | Ziegeleipark stdlich | 1,2 0,51 ha SO 3 (Ziegeleipark, 0,51 |SO(F) Uberlappung des
neuer Hafen (P8) ETZEE anglffhomng) bestehenden B-
’ Plangebietes
0,55 ha L/O Ziegeleipark mit
der Planung Fe-
rienhausgebiet P8
Verlust sonstiger 3,91
Sondergebiete
durch geplante
Nutzungsénderung

Insgesamt verbleiben zur Darstellung im FNP von den vorhandenen Gebieten 56,7 ha - 29,73 ha = 26,97
ha Wochenendhausgebiete und 46,96 ha -3,91 ha= 43,05 ha sonstige Sondergebiete.

Diese bestehenden Flachen sind nicht ausreichend, um den Tourismus im Plangebiet zu einem tragfahi-
gen neuen Wirtschaftszweig zu entwickeln.

In der Machbarkeitsstudie fiir das Ferienhausgebiet Zehdenick, die Grundlage des Raumord-
nungsverfahrens war, wird zum Bedarf folgendes ausgefuhrt:

Der Ferienhaustourist — zentrale Bedirfnisse und Erwartungen
Nachfragesituation

Im Ferienhaustourismus sind unterschiedliche Nutzergruppierungen zu unterscheiden:

Die Freizeitwohner (Ferienhausbesitzer), die als Ganzjahres- bzw. als Freizeitwohner ihr Ferienhaus nutzen'
sowie die Ferienhaustouristen (Ferienhausgéste), die sich von Bekannten ein Ferienhaus leihen oder (iber
kommerzielle Anbieterkanéle ein Ferienhaus mieten. Fiir beide Gruppierungen lassen sich in der Tonstichland-
schaft entsprechende Nachfragepotenziale bestimmen.

Hohe touristische Relevanz hat im Hinblick auf die Entwicklung einer langfristigen Destinationsprofilierung
(Anmerkung: mit Destination ist hier die Entwicklung hin zu einer touristischen Zielregion gemeint) vor allem die
Gruppe der kommerziellen Ferienhaustouristen. Hinsichtlich einer sozialen Sicherungsfunktion innerhalb des
jeweiligen Erholungsraumes sowie der Entfaltung von Stilvielfalt innerhalb der einzelnen Ferienhduser ist vor al-
lem die Gruppe der Freizeitwohner von Bedeutung.

Fiir das vorliegende Projekt lassen sich folgende Schlussfolgerungen ableiten:

- Der Ferienhaustourist nimmt die Rolle des touristischen Wertschépfungslieferanten ein und ist damit Profilge-
ber fiir das Produkt Ferienhausaufenthalt.

- Der Freizeitwohner sorgt aufgrund seiner hohen Nutzerintensitét fiir eine Art soziale Grundsicherung innerhalb
des Erholungsgebietes und ist Garant fiir ganzjahrige und Iliickenlose Nutzung des Raumes.

- Fiir eine kommerzielle und gleichzeitig individuelle Nutzung eines Ferienhausgebietes sind insofern beide Nut-
zergruppen zuzulassen, wobei der Anteil von Freizeitwohnern, die ihr Ferienhaus ausschliel3lich privat nut-
zen, aus regionaldkonomischen Abwagungen nicht mehr als 20 % betragen sollte.?

- Die zu errichtenden Ferienhausobjekte sind an den Bedlirfnissen von Ferienhaustouristen auszurichten, um
eine langfristige Marktgédngigkeit des Ferienhausgebietes gewéhrleisten zu kénnen. Sie werden folglich hinsicht-
lich der qualitativen Ausstattung als auch des Platzbedarfes weit liber den Anspriichen derzeitiger Freizeitwoh-
ner, die im gro3stédtischen Umfeld Uber einen Freizeitwohnsitz verfiigen, Iiegen.3

1 Weitgehend ausgenommen von der Betrachtung werden Ferienhausbesitzer,
die aus reinem wirtschaftlichem Anlageinteresse ein Ferienhaus besitzen und
dies in der Regel nicht selbst nutzen.

2 Tress 2000/2

3 Hinding 2003/ Carstensen 2004
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Identifizieren und Quantifizieren von Nachfragepotenzialen

Marktpotenzial

Zur Beschreibung von Nachfragepotenzialen miissen verschiedene Grundiiberlegungen seitens der strategi-
schen Ausrichtung der Ferienhauslandschaft vorangestellt werden. Diese werden zum einen durch die Investo-
rengruppe und zum anderen durch die Ferienhausbetreiber bzw. Vermarkter angeregt. Sie basieren aullerdem
auf aktuellen Untersuchungen zum gegenwértigen Ferienhausmarktsystem und dessen Nachfrageindikatoren.
Investorenseitig sollen generell alle Ferienhausgrundstiicke wieder verdu3ert werden. Neben rein privaten Nut-
zern stehen insbesondere gré3ere Ferienhauskonzerne als potentielle Kéufer zur Verfligung, die dariiber hinaus
als verldsslicher Partner und Servicedienstleister den kiinftigen privaten Ferienhauseigentiimern zur Seite ste-
hen und die durch gezielte Kampagnen zur Vermarktung des auf diesem Wege erschlossenen Pilotprojektes
JFerienhausregion Deutschland“ ankniipfen wollen. Erwéhnenswert ist, dass jiingste Untersuchungen ein hohes
Nachfragepotenzial von deutschen Ferienhausgésten Ddnemarks nach deutschen Ferienhdusern allgemein und
nach Ferienhdusern im Berliner Umland speziell belegen (Carstensen 2004).

Dartiber hinaus bietet die wachsende Attraktivitdt des Metropolenraums Berlins Ankniipfungspunkte internatio-
nale Kundenklientel anzuwerben und insbesondere das wachsende Anlageinteresse im Ferienimmobilienmarkt
in den Ldndern Frankreich, Italien, Osterreich, Polen und Tschechien zu nutzen.

Ein weiterer Kundenmarkt wird allgemein in der Region Berlin - Brandenburg gesehen. Nicht nur die rédumliche
Né&he spricht dafiir, dieses Kundenklientel fiir ein Ferienhausgrundstiick oder einen Aufenthalt in der Tonstich-
landschaft gesondert zu bewerben. Gerade die Grof3stddter sind fiir ihre Vorliebe (ibers Wochenende ins ,Gri-
ne“ zu fahren bekannt. Neben dem Kurzurlaub findet sich daher auch hier durch den ,Freizeitwohner” ein be-
griindetes Nachfragepotential.

Nicht zuletzt sei auch noch auf die regionalspezifischen Besonderheiten der Modellregion Zehdenick verwiesen.
So sollten die bereits bestehenden touristischen Potenziale (u.d. Radfernweg Berlin-Kopenhagen, Wasserwan-
derroute) fiir ein ferienhaustouristisches Angebot weiter ausgearbeitet und funktional (Gesundheitszentrum etc.)
ergénzt werden. Hierdurch werden insbesondere an diesen speziellen Angeboten interessierte Zielgruppen an-
gesprochen und als Ferienhausgéste gewonnen.

In Bezug auf die marktstrategische Erreichbarkeit potenzieller Ferienhausgésteklientel ergeben sich bei einer Di-
rektvermarktung folgende Schwerpunkte:

1. Traditionelle Ferienhaustouristen Ansprache der Stammbklientel (deutsche Ferienhausgéste Ddnemarks)

2. Internationale Ferienhausnutzer

Ansprache von Kernzielgruppen aus dem weiteren Umfeld des beheimateten Raumes der Investoren (Lander:
Dé&nemark, Schweden, Norwegen, Niederlande) sowie weiterer internationaler Klientel mit einem wachsenden
Interesse an Reisen in ein Ferienhaus (Frankreich, Polen, Tschechien, Osterreich, Italien, England)

3. Regionale Freizeitwohner und Kurzurlauber Ansprache der Klientel im Expansionsgebiet (deutsches Klientel
allgemein, Ruppiner und Berliner Ferienhaustouristen speziell)

4. Special Interest — Groups

Ansprache neuer Zielgruppen in Anlehnung an regionaltouristische Entwicklungsoptionen des Projektstandortes
Zehdenick (Rad-, Wasser-, Angel-, Gesundheitstourismus)

Nutzeranforderungen I

Bewerten und Einordnen potenzieller Nachfrage-
anspriche

Unter Beachtung bekannter Nutzeranspriiche von
Ferienhausbesitzern und Géasten ergeben sich
nachfolgend dargestellte Hauptorientierungen in Bezug

- Reisegruppe
(48%)

= Ferienhaus
(21%)

Ferien-

Raumkonzept

(69%)

Raumausstattung

Landschaft /aktive
Beanspruchung

Destination/aktive
Beanspruchung

Landschaft /aktive,
passive Beanspruchung

auf die einzelnen Ferienhaustypen. Der jeweilige
Orientierungsgrad einzelner Hauptreisemotivationen
von Ferienhaustouristen ist mit entsprechenden
Anteilen gesondert benannt und resultiert aus den
Befragungsergebnissen liber Nutzergewohnheiten
deutscher Ferienhausgéste Ddnemarks. (Carstensen
2003)

= destination (15%) fthenizrat Destination/aktive

Beanspruchung

Nutzeranforderungen traditioneller
Ferienhausklientel

Obige Darstellung verdeutlicht, dass sich aus den
einzelnen  Nutzeranspriichen entsprechend unter-
schiedliche Anforderungen fiir die Bereitstellung des
Ferienhausproduktes einerseits und das touristische Angebotsset der Destination andererseits ergeben.

Die Hauptorientierungen der Ferienhaustouristen richten sich auf das Zusammensein wdhrend des Ferienhaus-
aufenthaltes mit nahe stehenden Personen bzw. mit unterschiedlichen Reisepartien (vgl. Reisegruppe 48%) und
auf das Angebot der Ferienhausunterkunft (vgl. Ferienhaus 21%) selbst. Insofern ist das Hauptaugenmerk hin-
sichtlich des Ferienhausproduktes auf Raumkonzepte, die ein harmonisches und attraktives Zusammensein un-
terschiedlicher Reisepartien unter einem Dach erméglichen sowie auf die Raumausstattung, die die Attraktivitat
der Unterkunft belegt, zu richten. Im Destinationskontext ist hier zu beachten, dass die so orientierten Ferien-
haustouristentypen einen hohen Anspruch an das Angebotsset einer Destination haben und dieses aktiv nutzen.
Eine vergleichsweise weniger stark ausgeprégte Nutzergruppe sind Ferienhaustouristentypen, die sich haupt-
sdchlich an den Vorziigen der Destination oder am Preisvorteil einer Ferienhausreise orientieren (23%). Im Vor-

Landschaft /aktive,

Finanzielle passive Beanspruchung

Aufwendungen Destination/passive
(8%) Beanspruchung

Funktionalitat
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dergrund steht bei dem Ferienhausangebot in diesem Fall die Funktionalitdt bei gleichzeitigem Verzicht auf Lu-
xusattribute (=Spartanerhaus) sowie die Authentizitét, die hbher gewertet wird als zusétzlicher Komfort. Die Be-
anspruchung der touristischen Angebote in der Destination fallt hier deutlich geringer aus.

Verénderte Nutzeranforderung im Projektkontext

Unter Beriicksichtigung der geplanten Zielgruppenansprache der Betreiber werden sich, wie die oben beschrie-
bene Analyse einzelner Nachfrageorientierungen zeigt, verdnderte Nutzeranspriiche ergeben.

Insofern ist sowohl die Gestaltung des Ferienhausproduktes als auch das destinale Angebotsset entsprechend
anzugleichen.

Fir die Projektentwicklung resultieren daraus folgende, verdnderte Schwerpunktausrichtungen, die sich fiir die

Entwicklung der Ferienhausgebiete in der Zehdenicker Tonstichlandschaft ergeben:

- héherer Anteil von einfachen funktional ausgerichteten Unterkdinften,

- deutlich verstérkte Anforderung an das Angebotsset und die touristische Infrastruktur der Destination,

- stérkere und gezieltere Ausrichtung der Komfort- und Zielgruppenmodule in Ferienhausunterkiinften sowie

- geringere bzw. flexiblere Bereitstellung von Ferienhdusern fiir gréBere Reisegruppen ab 12 Personen auf-

waérts.

Ergebnisdarstellung abweichender potenzieller Zielgruppenorientierung

ferienhausbezogen

destinationshezogen

60+/ Wellness behin-
derten- freundlich

- Wellnessmodule (z. B.
Whirlpool, Farbtherapie-
pool) - Innendesign -

Dienstleistung im Bereich ganzheitlicher Kérpererholung
(Ernédhrung, Gesundheit, Sport) Rundwegesysteme fiir
aktive Erholung Plétze der Stille

Raumkonzept

Angler - Rducherofen, - Informationsbiiro zum Angelrevier Anglershop Angel-
Angelhaus zur Fischbe- betreuung, -beratung Fischaufbereitungsdienstleistung
arbeitung - (Verpackung, VerschweilBung, ggf. Versand des Angelgu-
Angelausriistung tes)

Radfahrer Radlerklause -attraktive regionale Angebotspakete (Radwegenetz mit
speziellen Routen- und Erlebnisvorschlédgen zur selb-
standigen und individuellen Freizeitgestaltung) -Initierung
kleinteiliger Gastronomie und spezieller Ver-
sorgungsstétten (,touristische Boxenstopps*“ mit regiona-
lem Bezug)

Wassersportler Bootsanleger Bootshaus | -Charterbootverkehr

-attraktive regionale Angebotspakete (Routenvorschléage
flir Wasserwanderer)

Sondermodule zur
Beférderung der
destinationalen Cor-
porate Identity

-Badebottich

-Grill-, Rducher-, Tonofen
-Erdhiigelsauna, Dampf-
sauna -

-Industrierelikte als touristisches Wiederkennungsmerk-
mal (z.B. Einbinden von Ringéfen, Schornsteinen, Stérke-
und Lederfabrik in die langfristige Entwicklung der Desti-
nation)

Investitionsabsicht

Nach Beleuchtung der Marktsituation bzw. der Nachfragepotenziale sowie der wirtschaftlichen Kalkulation des
Investors ist die Errichtung von ca. 1.000 Ferienhdusern im nérdlichen Brandenburg (Region Oberhavel) vorge-
sehen.

Als erster Baustein und Schwerpunkt der Investition wird aufgrund der hervorragenden Eignung der Kulturland-
schaft sowie der zu erwartenden Synergieeffekte ergdnzender touristischer Strukturen zunéchst die Modellregi-
on Zehdenick favorisiert.

Fazit

Die Tonstichlandschaft Zehdenick besitzt das Potential, sich zu einer Modellregion zu entwickeln.

Grundsétzlich besteht eine Ubereinstimmung zwischen den Entwicklungsinteressen der Gemeinsamen Landes-
planung (liberregional bedeutsames Vorhaben mit Zuordnung zu geeigneten Freizeitschwerpunkten mittels FIl&-
chenrevitalisierung und Nachverdichtung), der Region des Landkreises (Ziegeleipark Mildenberg, Fernradweg
Berlin-Kopenhagen, Wassertourismus), den kommunalen Zielen der touristischen Ausrichtung und den privaten
Investitionsabsichten.

Eine Marktséttigung ist auf Grund des unterentwickelten Angebotes an Ferienhdusern in Deutschland mittelfris-
tig nicht zu erwarten. Das Nachfragepotential kann nicht zuletzt durch den hohen Grad an regionaler Authentizi-
tat, die Lagegunst an Gewdssern und die Naturausstattung

langfristig als gegeben angesehen werden.

Zudem besteht hier die Chance, eine touristische Wertschépfung mit Prinzipien der Nachhaltigkeit zu verkniip-
fen ...

Erforderlich ist es, konzeptionell auf abweichende potenzielle Zielgruppenorientierungen zu reagieren und die
Ferienhaustypen sowie die touristische Angebotpalette darauf abzustimmen.
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Weiter heil3t es in der Machbarkeitsstudie:

Bei einer durchschnittlichen Auslastung und einer Anzahl von ca. 640 Ferienhédusern in der Mikroregion bzw. ca.
1.000 Ferienhdusern im Ruppiner Land kann mit einem Personen-Ubernachtungspotenzial von ca. 60.000 —
90.000 pro Jahr gerechnet werden. Hierdurch wird aus europdischen Quellmérkten und aus Naherholungsstruk-
turen ein Kaufkraftpotenzial erschlossen, das bei einem Minimalverbrauch pro Person pro Tag von 20 Euro eine
Kaufkraft von zwischen 1,2 Mio. und 1,8 Mio. Euro in die Region leitet.

Aus dieser Struktur erwéchst ein zusétzliches Potenzial zur Stédrkung der lokalen Beschéftigung im Bereich
Handwerk und Service.

Der in der Ergebnis Raumordnungsverfahren ,Ferienhauslandschaft Zehdenick® Zehdenick dargelegte

Bedarf wird in der vorliegenden Flachennutzungsplanung zugrunde gelegt.

9.4

Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen der Sondergebiete

Entwicklungsziele Sondergebiete

MaBnahmen und Darstellungen

Sondergebiete fiir Erholung,
SO (Woch) Wochenendhausgebiete

Forderung der touristischen Entwicklung durch Sonder-
gebiet Erholung, Wochenendhausgebiet (SO(Woch)) bei
Lage aulerhalb von Schutzgebieten, gesicherter Er-
schliefung, moéglichst Anlagerung an bebaute Ortslagen,
nicht im Einwirkungsbereich ungesicherter Bdschungen
von ehemaligen Tonstichen;

im Ubrigen Nichtdarstellung im FNP, Bestandsschutz

Darstellung als Sondergebiet Erholung, Wochenend-
hausgebiet (SO(Woch)) bei Lage auf3erhalb von Schutz-
gebieten, gesicherter Erschliefung, moglichst Anlage-
rung an bebaute Ortslagen, nicht im Einwirkungsbereich
ungesicherter B6schungen von ehemaligen Tonstichen;

im Ubrigen: Nichtdarstellung im FNP, Bestandsschutz

Sondergebiete fiir Erholung

SO(F) Ferienhausgebiete

Entwicklung von Ferienhausgebieten als wesentliche
Grundlage fir den Ausbau des Tourismus, insbesondere
in der Tonstichlandschaft, hierdurch ErschlieRung von
neuem Kundenpotential und Schaffung von Arbeitsplat-
zen,

Lenkung der touristischen Entwicklung unter Bericksich-
tigung besonders wertvoller Naturrdume

Darstellung ausreichend groRer, geeigneter Flachen als
Sondergebiet Erholung (Ferienhausgebiet)

Die Darstellung erfolgt gemaf Ergebnis Raumordnungs-
verfahren ,Ferienhauslandschaft Zehdenick"”.

Sonstige Sondergebiete

SO 1 Marina und Werft

weiterer Ausbau der Sondergebiete Marina / Werft an
der Havel, vorzugsweise in Zentrumsnahe von Zehde-
nick, um die Besucher in das Stadtzentrum zu lenken,
- Berticksichtigung der Belange des Naturschutzes und
des Immissionsschutzes

Darstellung SO 1 Marina und Werft im FNP

Sonstige Sondergebiete

SO 2 Biwakplatz Rad- und Wasserwandern
Entwicklung des Biwakplatzes fiir Rad- und Wasserwan-
dern als Teil der touristischen Infrastruktur unter Berlck-
sichtigung der Belange des Immissionsschutzes und des
Naturschutzes

Darstellung als Sondergebiet Biwakplatz Rad- und Was-

serwandern

Die Zweckbestimmung ,Biwakplatz Rad- und Wasserwandern* beschreibt die
geplante Nutzung als Ubernachtungsméglichkeit fiir Rad- und Wasserwanderer in
Zelten oder Wetterschutzhitten. Die Ausflihrung sanitarer Anlagen hat sich hierbei
nach den geltenden rechtlichen Bestimmungen zu richten. Die Bezeichnung ,Biwak-
platz Rad- und Wasserwandern* stellt klar, dass es sich um kurzzeitige Aufenthalte
fiir Gaste handelt, die mit dem Boot oder Fahrrad kommen. Dauercamping oder
Caravanstellplatze waren hiervon z. B. nicht erfasst. In sofern ist die gewahite
Zweckbestimmung einschrénkender als z. B. ,Campingplatzgebiet.

Der Begriff Biwakplatz umfasst Anlagen zum Néachtigen unter freiem Himmel,
Zeltplatze mit einfachster Ausstattung, Feldlager, kleine, nach einer Seite hin offene
Wetterschutzhitten und sogar behelfs-maRige oder spartanisch ausgestattete,
durchaus auch liberdachte Unterkiinfte.

Sonstige Sondergebiete

SO 3 Ziegeleipark,Freizeit und Erholung

Schaffung einer besseren Verflechtung zwischen Ziege-
leipark und Stadtzentrum Zehdenick durch die land-
schaftsgerechte Etablierung weiterer touristischer Nut-
zungen

- Férderung der touristischen Attraktivitat durch Entwick-
lung der Tonstichlandschaft als Ganzes

- Bertcksichtigung der Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes auch zur Férderung der touristischen
Gesamtqualitat

Darstellung des Ziegeleiparkes als Sondergebiet, Ergan-
zung weiterer Sondergebiete fir touristische Nutzungen
zur Schaffung einer vernetzten touristischen Infrastruktur
in der Tonstichlandschaft

Sonstige Sondergebiete
SO 4 Museum Binnenschifffahrt

- Darstellung als Sondergebiet Museum Binnenschiff-
fahrt Wasserkraft und Gastronomie
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Wasserkraft und Gastronomie

Weiterer behutsamer Ausbau des Bereiches am Kolk
unter Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes,
Denkmalschutzes, Immissionsschutzes,

- Beachtung der konstruktiven Anforderungen, die sich
fir den StralRen- und Briickenausbau aus der geplanten
Wiederbebauung der noch unbebauten Bereiche am
Kolk ergeben

Sonstige Sondergebiete

SO 5 Gemeindezentrum (Kurtschlag)

Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Nutzungen im
Gemeindezentrum Kurtschlag fir Gemeinbedarfseinrich-
tungen und firr die Nahversorgung

Darstellung des Sondergebietes Gemeindezentrum
Kurtschlag im FNP

Sonstige Sondergebiete

SO 6 Pferdehof

Erhaltung und Sicherung des Pferdehofes

(Sicherung Arbeitsplatze, Férderung Tourismus),
Berlicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Nichtdarstellung solange Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes (LSG) und des Bergrechts entgegenste-
hen.

Sonstige Sondergebiete

SO 7 Beherbergung und Gastronomie

Entwicklung des innerstadtischen Bereiches an der Ha-
vel als hochwertigen griingepragte touristische Mitte der
Kernstadt

Beachtung der Belange des Immisionsschutzes im Zu-
sammenhang mit den angrenzenden Gewerbegebieten
Beachtung der Belange des Naturschutzes in den an-
grenzenden Schutzgebieten und Biotopen

Darstellung SO 7 Beherbergung und Gastronomie im
FNP

Sonstige Sondergebiete

SO 8 Ferienhauser auf Wasser Nutzung vorhandener
Potentiale fir Angeltouristen im Zusammenhang mit SO7
(Beherbergung und Gastronomie)

Landschaftliche Abschirmung des benachbarten Gewer-
begebiets

Darstellung als sonstiges Sondergebiet
SO 8 ,Ferienhauser auf Wasser” flachenuberlagernd mit
Wasserflache

9.5 Planinhalte

Im Plangebiet ergeben sich folgende Flachen, die fiir eine Neudarstellung als Sondergebiet geplant sind:

Erweiterung Sondergebiete

Nr. Lage GroRe bisherige GrofRe der neu geplanten Flachen in ha | Ergebnis Beteiligung zum Vorent-
Gesamt- | Nutzung wurf und zum Entwurf Mai 2008,
flache (ha) Ergebnis ROV, Bemerkungen
SO Feri- | sonsti- | geplante andere
enhaus- | ge SO Nutzung Nutzun-
gebiet sonst. SO | gen
Za1l | Neue Dorf- 2,37 Gewerbefl. 0 2,37 SO(S)
stralBe westl. Lagerflache Biwak-
Ortsausgang platz
Sidseite Wasser-
und Rad-
wander-
stutzpunk
Z19 ehem. Festplatz | 2,43 Mischgeb. 0 0 Grinfl. Ergebnis der Alternativenuntersu-
sudl. B109 Lie- 0,38 ha Festplatz chung Standort Festplatz; Wegfall Z2
benwalder Aus- Grinfl. 2,05 ha 2,43 ha /220 als Festplatzalternativen, auf die
bau vor dem Darstellung der Flache Z19 als Son-
Triftweg dergebiet wurde deshalb verzichtet.
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Nr. Lage GroRe bisherige GrofRe der neu geplanten Flachen in ha | Ergebnis Beteiligung zum Vorent-
Gesamt- | Nutzung wurf und zum Entwurf Mai 2008,
flache (ha) Ergebnis ROV, Bemerkungen
SO Feri- | sonsti- | geplante andere
enhaus- | ge SO Nutzung Nutzun-
gebiet sonst. SO | gen
Z31 | Gepl. Ferien- | 10,03 Gewerbe 6,82 0 Grinfl. tiw. LSG (50%)
hausgebiet 1,45 ha 3,21 ha |tlw. SPA (Sidrand), §48
P1 zw. VoB- Lw/Offl. BbgNatSchG
kanal u. Lie- 8,58 ha im LSG keine Darstellung der
benwalder Bauflachen im abschlieRen-
Ausbau — den FNP, Nachholung
ehem. Starke- erst,wenn Naturschutzrecht
fabrik nicht mehr entgegensteht;
Denkmalschutz
Im Ergebnis der Beteiligung
zum Entwurf Mai 2008 wurde
die Bauflache reduziert und
die Griinflache entsprechend
vergroflert
232 | Gepl. Ferien- | 14,60 gewl. Baufl. 8,43 0 Grunfl. tiw. LSG (sudl. Uferbereich),
hausgebiet 2,78 ha 5,55 ha | hier keine Bauflachen ge-
P2/3 ehem. Mischg. plant;
Kohlenhafen 0,37ha Wasser | Im Ergebnis der Beteiligung
Wald 3,98ha 0,62 ha | zum Entwurf Mai 2008 wurde
Grin 1,58ha (bleibt | die Bauflache reduziert und
lé";/%fg' erhalten) | die Griinflache entsprechend
’ vergroflert
Wasser
0,62ha
Z34 | Gepl. Ferien- | 15,00 SiRest 4,14ha | 14,82 |0 Wasser | geringfligige Reduzierung im
hausgebiet Wald 0,73 ha 0,18 ha | ROV — Uferschutz, Arten-
P5 ehem. Wasser schutz wegen Lage im LSG
Werk IV 0,18ha Im Ergebnis der Beteiligung
westl. Eich- Lw/Offl. zum Entwurf Mai 2008 wurde
lerstich 9,95 ha die Planungsflache um die
Uferwaldflache reduziert
Keine Darstellung im ab-
schlieRenden FNP, Nachho-
lung sobald Naturschutzrecht
nicht mehr entgegensteht
Z35a | (P12) nérdl. | 10,84 Wohnen 10,48 Keine Darstellung im ab-
Ziegeleipark |ha 1,54 ha schlieRenden FNP, Nachho-
Lw/Offl. lung sobald Naturschutzrecht
9,30ha (LSG) und Bergrecht nicht
mehr entgegensteht
Z35b | (P7Nord) 4,14 ha | Wohnen 4,14 Planungsflache wurde um
nordwestl. 0,72 ha Uferbereichreduziert,
Ziegeleipark Wald 0,94ha Keine Darstellung im ab-
Lw/Offl. schlieBenden FNP, Nachho-
2,48ha lung sobald Naturschutzrecht
(LSG/SPA) nicht mehr entge-
gensteht
236 | Gepl. Ferien- | 3,40 SO(3) (Be- 2,41 0 Granfl. | tiw. SPA
hausgebiet standteil 0,99 ha | Nordostrand)
P7 Sudteil — Ziegeleipark) geschutzte Biotope angren-
sudl. Garten- zend
zwergstich §48 BbgNatSchG
(Haftlager-
stich)
237 | Gepl. Ferien- | 1,2 SO 3 (Ziege- | 1,2 0 Reduzierung im ROV wegen
hausgebiet leipark, Freizeit Naturschutz, gesch. Biotope
P8 slidostl. und Erholung) Keine Darstellung im ab-
Ziegeleipark 0,51 ha schlieRenden FNP, Nachho-
an Havel Wald lung sobald Naturschutzrecht
nordlich Do- 0,14 ha (LSG,FFH,SPA) nicht mehr
bertstich Lw/Offl. entgegensteht
0,55 ha
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Nr. Lage GroRe bisherige GrofRe der neu geplanten Flachen in ha | Ergebnis Beteiligung zum Vorent-
Gesamt- | Nutzung wurf und zum Entwurf Mai 2008,
flache (ha) Ergebnis ROV, Bemerkungen
SO Feri- | sonsti- | geplante andere
enhaus- | ge SO Nutzung Nutzun-
gebiet sonst. SO | gen
Z38 Gepl. Ferien- 7,72 Lw/Offl. 3,20 ha | O 0 Lw 3,20 ha | Verzicht Vorhabentrager im Raumord-
hausgebiet P9 Wasser 4,52 ha Wasser nungsverfahren Lage im LSG, SPA,
Teilflache West- 4,52 ha Ufer, tlw.Wasser, tiw.Réhricht
seite Eichlerstich
tlw. Wasser
Z39 Gepl. Ferien- 2,55 Lw/Offl. 0,99 ha | 0 0 Lw 0,99 ha | Verzicht Vorhabentrager im Raumord-
hausgebiet P9 Wasser 1,56 ha Wasser nungsverfahren Lage im LSG, SPA,
Teilflache Sidsei- 1,56 ha Ufer, tiw.Wasser, tlw.Rohricht
te Eichlerstich
tlw. Wasser
Z40 | Gepl. Ferien- | 16,31 Lw/Offl.16,31 | 10,63 |0 SO(F) Reduzierung im ROV
hausgebiet ha 10,53 ha | (Stand B-Plan VE) Lage im
P9 Teilflache Grinfl. LSG, SPA, tiw.gesch.Biotop
Ostlich Eich- 5,78 ha | (Trockenrasen)
lerstich , Keine Darstellung im ab-
nérdlich Neu- schliefenden FNP, Nachho-
hof lung sobald Naturschutzrecht
(LSG,FFH,SPA) nicht mehr
entgegensteht
Z41 Gepl. Ferien- 7,89 Lw/Offl. 0 0 7,89 Verzicht Vorhabentrager im Raumord-
hausgebiet P6 Lw nungsverfahren wegen FFH, SPA,
Teilflache westl. LSG Niederung Feuchtwiese
Raminstich
Z42 Gepl. Ferien- 3,86 Lw/Offl. 0 0 3,86 Verzicht Vorhabentrager im Raumord-
hausgebiet P6 Lw nungsverfahren wegen FFH, SPA,
Teilflache 6stlich. LSG,geschitzte Biotope angrenzend
Raminstich §48 BbgNatSchG
Z43 Gepl. Ferien- 14,24 LN/Off 11,19 ha |0 0 Lw MaRgabe 1 im ROV: Verzicht auf P10
hausgebiet P10 Wald 3,05 ha 11,19 ha Lage im LSG, SPA, Ufer, tiw.Wasser,
Teilflache westlich| Wald tlw.Rohricht
und noérdlich 3,05 ha
Broselstich
Z45 | Kernstadt 31,0 Wald 0,9 ha |9,22 4,9 6,ha SO1| Wald 1,4 | Uberarbeitung des Gesamt-
dstlich der Wasser (Marina | ha, bereiches dstlich der Biberin-
Biberinsel, 586ha u.Werft) | Wasser | sel im Ergebnis der Beteili-
westlich SO 1 (Marina (teilw. 6,05 ha | gung zum Entwurf Mai 2008,
Schleusen- u.Werft) vorh.) M 1ha | umfassend die friiheren Pla-
strafl’e nord- E’1Ir(]§ffl ;th? Grinfl. nungsflachen Z33 teilw., 222,
lich Marina 1V;6ha. ro(noar‘nsit; 4,71ha | Z26a und b sowie weitere
Stadthafen W 0.62 ha Beher- Bestandsflachen
M 0,7 ha bergung,
G 16,66 ha (vorh.)
Grun priv.
2,90 ha
Gesamter- 68,05 |7,27
weiterung
Sonderbau-
flachen

Die im Vorentwurf vorgesehenen Sondergebietsflachen

reduziert worden.
Im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens fiir die Ferienhauslandschaft Zehdenick sowie der Beteili-
gung zum Entwurf des FNP (Mai 2008) sind nun folgende Sondergebiete geplant:
Neu geplant werden 68,05 ha Ferienhausgebiete. Zusammen mit den vorhandenen 26,97 ha Wochen-
endhausgebieten, die im FNP dargestellt werden kdnnen, ergibt sich im vorliegenden Entwurf des FNP
eine Gesamtflache fiir Sondergebiete Erholung von 95,02 ha. Gegeniiber dem vorhandenen Bestand
von 56,7 ha erhoht sich die Gesamtflache fur Sondergebiete Erholung somit auf 167,6%. Im Unterschied
zum bisherigen Bestand, der sich auf Wochenendhausgebiete beschrankte, sind nun jedoch umfangrei-
che Ferienhausgebiete geplant, die zur Entwicklung des Tourismus im Plangebiet beitragen sollen.

waren bereits im Entwurf Mai 2008 erheblich

Von den vorhandenen sonstigen Sondergebieten wird ein Anteil von 43,05 ha in die Darstellung des
Entwurfes des FNP tbernommen. Durch die Neudarstellung von 7,27ha vergroert sich die insgesamt
darzustellende Flache der sonstigen Sondergebiete auf 50,32ha. Gegeniiber dem Bestand von bisher
46,96ha erhoht sich hierdurch die dargestellte Flache fir sonstige Sondergebiete im Entwurf des FNP auf
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107,2%. Die geplante VergroRerung der sonstigen Sondergebiete dient ebenfalls der planungsrechtli-
chen Sicherung von Flachen fir die angestrebte touristische Entwicklung in der Stadt Zehdenick ein-
schlieBlich der Ortsteile.

Die Darstellung der geplanten Sondergebietsflachen, die im Raumordnungsverfahren grundsatzlich bes-
tatigt wurden, sich jedoch gegenwartig noch in Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht ein-
schlieRlich der FFH - und SPA-Gebiete befinden, erfolgte im Entwurf des FNP unter dem Vorbehalt,
dass in der abschlieRenden Planfassung des FNP die betreffenden Bauflachen von der Darstellung des
FNP ausgenommen werden, sofern die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes der Darstellung
noch entgegenstehen sollten.

In der vorliegenden abschlielenden Fassung des FNP erfolgt die Darstellung daher nicht.

Die Darstellung im FNP wird fir die betreffenden Flachen nachgeholt, sobald die genannten Belange der
Darstellung nicht mehr entgegenstehen.

Der Landestourismusverband Brandenburg e. V. teilte in seiner Stellungnahme vom 06.04.2009 zum

Entwurf des FNP vom Dezember 2008 mit:
,Das Reiseland Brandenburg hat in den letzten Jahren in der touristischen Entwicklung stets
Wachstumsraten erfahren. Dies ist nicht zuletzt darauf zuriickzufiihren, dass neben den natlirli-
chen Gegebenheiten auch die touristische Infrastruktur immer weiter entwickelt wurde.
Das oben genannte Vorhaben soll u. a. die Mdglichkeit aufzeigen, wie die bestehende touristi-
sche Infrastruktur und Potenziale in den Bereichen Wasser, Kultur und Natur aktiv (Rad, Wan-
dern usw.) unter Beriicksichtigung von Umweltbelangen verbessert sowie ergdnzt werden kén-
nen. Zudem wird die Erholungseignung der Landschaft entwickelt und gestérkt. Wir erkennen,
dass bei den Planungen die Anregungen von den Tourismus tangierenden Dachorganisationen
und die landesweiten und regional bestehenden Machbarkeitsstudien, Tourismus- und Verkehrs-
konzeptionen berticksichtig werden. Wir regen an, die fortlaufenden Tourismuskonzeptionen wei-
terhin in die Planungen einzubeziehen und ggf. Anpassungen vorzunehmen.

Im Bereich Rad, Wasser und barrierefreier Tourismus sind ab diesem Jahr im Rahmen des
Netzwerkes ,Aktiv in der Natur" im Reisegebiet Ruppiner Land verschiedenste MalBnahmen ge-
plant (z.B. Marktforschungen, Zertifizierungen, Masterpléne, Handlungsempfehlungen fiir Be-
schilderungen). Fiir weitere Informationen steht Ihnen der Tourismusverband Ruppiner Land e.V.
zur Verfiigung.

Insbesondere das Ulberregional bedeutsame Freizeitvorhaben ,Ferienhausgebiet Zehdenick"
kann anhand der dargestellten Planungsgrundlagen eine Bereicherung im touristischen Ange-
botssegment des Landes Brandenburg sein. Das Gesamtkonzept zeigt wirtschaftliche Impulse
und positiven Effekte fiir die Entwicklung des Gesamtraumes.

Wir unterstiitzen und befiirworten die Planungen und wiinschen viel Erfolg bei der Umsetzung.*”

Folgende Festsetzungen der Art der bauliche Nutzung gemafR (Baunutzungsverordnung) BauNVO
kénnen aus der Darstellung ,Sondergebiet Erholung“ mit Angabe der Zweckbestimmungen ,,Wochen-
endhausgebiet“ und ,,Ferienhausgebiet“ im Flachennutzungsplan bei Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes unter Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes entwickelt werden:

§ 10 Sondergebiete, die der Erholung dienen

(1) Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen insbesondere in Betracht
Wochenendhausgebiete,

Ferienhausgebiete,

Campingplatzgebiete.

(2) Fiir Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung darzustellen und festzusetzen. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimm-
te, der Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Ge-
biets und fiir sportliche Zwecke allgemein zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
kdnnen.

(3) In Wochenendhausgebieten sind Wochenendhéuser als Einzelhduser zuldssig. Im Bebau-
ungsplan kann festgesetzt werden, dass Wochenendhéuser nur als Hausgruppen zuldssig sind
oder ausnahmsweise als Hausgruppen zugelassen werden kénnen. Die zulédssige Grundfidche
der Wochenendhéuser ist im Bebauungsplan, begrenzt nach der besonderen Eigenart des Ge-
biets, unter Berticksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festzusetzen.

(4) In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, Gré3e, Ausstat-
tung, ErschlieBung und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt
sind, tberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Im
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Bebauungsplan kann die Grundfldche der Ferienhduser, begrenzt nach der besonderen Eigenart
des Gebiets, unter Beriicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festgesetzt werden.

(5) In Campingplatzgebieten sind Campingplétze und Zeltplétze zuldssig.

Folgende Festsetzungen der Art der bauliche Nutzung gemafR (Baunutzungsverordnung) BauNVO
kénnen aus der Darstellung ,Sonstige Sondergebiete” mit Angabe der jeweiligen Zweckbestimmungen
im Flachennutzungsplan bei Aufstellung eines Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der Belange
des Immissionsschutzes entwickelt werden:

§ 11Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach
den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fiir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Zum Ergebnis des Raumordnungsverfahren ,,Ferienhauslandschaft Zehdenick*“ Tonstichland-
schaft sh. unter 3.2.2.

9.6 Sondergebiete fiir Windenergienutzung

Die im FNP dargestellten Sondergebiete flir Windenergienutzung entsprechen den im rechtskraftigen
sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) dargestellten Windeignungsgebieten.

Die Darstellung von Sondergebieten fur die Windenergienutzung wird in den Fladchennutzungsplan in
Verbindung mit einer Hohenbegrenzung von 105m Nabenhdhe aufgenommen.

Gemall www.europa-lehrmittel.de/html/technikredaktion/81-WIND1.pdf (12.12.2009) ist der Begriff der
Nabenhdhe fiur Windenergieanlagen (WEA) mit horizontaler Achse wie folgt bestimmt:
.Nabenhohe: Héhe der Mitte des Rotors einer WEA (ber der Gelandeoberflache.*

Die Darstellung erfolgt gemaR der unter 3.3.2 dieser Begrindung dargelegten Berlcksichtigung des
rechtskraftigen sachlichen Teilplanes Windenergie sowie des 2. Entwurfs des Regionalplans Prignitz-
Oberhavel - Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung (vom 14.10.2008) im Flachen-
nutzungsplan.

Das Landesumweltamt Brandenburg teilte mit Schreiben vom 27.08.2008 zum Entwurf des FNP und
LP (Mai 2008) mit:

Windenergienutzung

Die im Regionalplan Prignitz-Oberhavel (Stand 2003) ausgewiesenen Windeignungsgebiete

39 Zabelsdorf / Altllidersdorf

40 Mildenberg / Badingen

43 Klein Mutz

werden unter Vorgabe einer Héhenbegrenzung (Nabenh6he 105 m) in den FNP {ibernommen.

Aufgrund der Ausstattung der WEG mit Hecken, Baumreihen und Waldrandern ist auf ein erhéhtes Kon-

fliktpotential mit dem Fledermausschutz hinzuweisen.

Die Landesamt fiir Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 13.06.2007 im Rahmen der friihzeitigen

Beteiligung zum FNP mit:
~Eignungsgebiete flir Windenergienutzung sind, wie dargestellt, Flachen, die fiir bestimmte raumbe-
deutsame MalRnahmen geeignet sind, die stddtebaulich nach § 35 Baugesetzbuch zu beurteilen sind
und an anderer Stelle im Planungsraum ausgeschlossen werden. Innerhalb des Eignungsgebietes ist
die bevorzugte Windnutzung abwégungsrelevant. Eignungsgebiete sind Ziele der Raumordnung, an
die gemeindliche Bauleitplanung anzupassen ist. Bedingt durch die zur Einspeisung in das 6ffentliche
Netz (iblichen AnlagegréRen und durch die geringe Geldndenivellierung in Brandenburg sind weitréu-
mige Wahrnehmbarkeit, auch bei einer Errichtung von Einzelanlagen gegeben. So kommt es zu beein-
trachtigenden Wirkungen auf die rdumliche Entwicklung oder Funktion der betroffenen Gebiete. So ist
jede einzelne Windenergieanlage mit einer Gesamthéhe (bis zur Rotorspitze) von iber 35 m raum-
bedeutsam.

Bei anthropogen stark verédnderten oder vorbelasteten Standorten wird hingegen eine Raumbedeut-
samkeit in der Regel erst bei einer Windenergieanlage mit einer Gesamthdhe (bis zur Rotorspitze) (-
ber 65 m angenommen. Wie die Wortwahl "in der Regel" des Verordnungsgebers bereits ausdriickt,
sind Ausnahmen denkbar. Inwieweit eine Ausnahme von den Regelvermutungen in Frage kommt, ob-
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liegt der jeweiligen Priifung des konkreten Einzelfalles durch die zustdndige Genehmigungsbehédrde.
Generell ausgenommen von der raumordnerischen Steuerung von Windkraftanlagen durch die Aus-
weisung von Eignungsgebieten gemall § 7 Abs. 4 Nr. 3 ROG sind Windenergieanlagen als Nebenan-
lagen land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe gemal3 § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Durch die raumordne-
rische Festlequng von Eignungsgebieten Windnutzung entsteht gemdl3 des gemeinsamen Rund-
schreibens des MLUR und des MSWYV vom 16.02.2001 keine Verpflichtung zur Darstellung dieser Ge-
biete im Fldchennutzungsplan. Soweit keine bauleitplanerische Steuerung erforderlich oder beabsich-
tigt ist, erfolgt nur eine Zuverlassigkeitspriifung im Baugenehmigungsverfahren.

Der Fldchennutzungsplan stellt im Bereich des Eignungsgebietes Windnutzung Flédchen fiir die Land-
wirtschaft dar. Gemal3 Mitteilung des MUNR vom 11.03.1999 stellt ein Flachennutzungsplan, der in ei-
nem Bereich Fléachen fiir die Landwirtschaft darstellt, mit dieser Darstellung nicht im Widerspruch zum
Regionalplan mit der Bezeichnung dieses Bereiches als Eignungsgebiet. Dies ergibt sich daraus, dass
Fléchen fiir die Landwirtschaft durchaus mit der Windkraftnutzung vereinbar sind.

Bei der Planung von Windkraftanlagen in der Néhe von Stral3en sind witterungsabhéngige Eisabwiirfe
von Rotorbléttern der Windkraftanlagen méglich. Dadurch kann die Sicherheit in der Umgebung der
WKA nachteilig beeinflusst werden. Daher empfehlen wir bei der Planung der Einzelstandorte von zu-
kiinftigen WKA innerhalb der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen "Konzentrationsflachen fiir
Windkraftnutzung" einen Abstand von mindestens 300 m zu Verkehrsflachen festzulegen, es sei denn,
durch entsprechende technische Ausstattung der Rotorblétter sind Eisabwdirfe ausgeschlossen.
Windkraftanlagen miissen als mdgliche Luftfahrthindernisse angesehen werden. Bauwerke, die eine
Hbéhe von 100 m (ber der Erdoberfldche liberschreiten, dlirfen nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehér-
de genehmigt werden, Planungsunterlagen zu den Windkraftanlagen sind im Rahmen der Beteiligung
zur Baugenehmigung der Genehmigungsbehérde (Gemeinsame Obere Luftfahrtbehérde Berlin-
Brandenburg) vorzulegen. Im Rahmen der Zustimmung zur Baugenehmigung wird gepriift, ob und
welche SicherungsmalBnahmen bzw. Kennzeichen zum Schutz der Luftfahrt an den einzelnen Bau-
werken angebracht werden miissen. Dies gilt auch, wenn Bauhéhe (iber Grund 100 m nicht erreicht.”

Die Wehrbereichsverwaltung Ost teilte mit Schreiben vom 11.07.2007 im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung zum FNP mit:
Fiir die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Eignungsgebiete 39, 40, 42, 43 und 44 des Regio-
nalplanes Prignitz-Oberhavel zur Nutzung von Windenergie bestehen aus militirischer flugbetrieblicher
Sicht keine Einwénde/Bedenken.
Eine Kennzeichnung als Luftfahrthindernis zur Erh6hung der Flugsicherheit fiir den militérischen Flug-
betrieb ist bei H6hen bis 100 m lber Grund nicht erforderlich.
a) Ab einer Bauh6he von (ber 60 m (ber Grund sind die Anlagen jedoch als Hindernis fiir die militéri-
sche Luftfahrt in den Flugbetriebskarten zu veréffentlichen. Deshalb bitte ich bei Erteilung einer Bau-
genehmigung nachstehenden Text als Auflage fiir den Bauherren zu iibernehmen:
~Rechtzeitig, mdglichst 4 Wochen vor Baubeginn (Baubeginnanzeige), nach Fertigstellung (Fertigstel-
lungsmeldung), bei Riickbau oder bei Hbéhenverdnderung des Bauwerkes, sind unter Angabe der
Reg.-Nr. der militdrischen Luftfahrtbehérde (Az 56-50-11 LFB Ost P 139/07 a) unter der Anschrift
Wehrbereichsverwaltung Ost, Militdrische Luftfahrtbehérde, Postfach 1149, 15331 Strausberg, folgen-
de Daten:

« Standort mit geographischen Koordinaten nach WGS 84 in Grad, Minuten und Sekunden,
» Gesamthéhe (iber Grund und liber NN,

* ggf. Art der Kennzeichnung und

» Datum der geplanten Fertigstellung,

Jeweils schriftlich mitzuteilen.”

b) Bei Bauhéhen Uber 100 m/Grund wird eine Tag/Nacht-Kennzeichnung als Luftfahrthindernis auch
fiir den militarischen Flugbetrieb notwendig.

Ich weise daraufhin, dass nach § 14 LuftVG, insbesondere bei Bauwerkshéhen tber 100 m/Grund,
die Erteilung einer Genehmigung der vorherigen Zustimmung der allein zustdndigen (zivilen) Landes-
luftfahrtbehérde bedarf.

Das heil3t u.a., dass das Versenden der

* Baubeginnanzeigen oder

» Fertigstellungsmeldungen

in diesen Féllen an die Landesluftfahrtbehérde zu erfolgen hat.

Eine Beteiligung der Militérischen Luftfahrtbehérde ist hierbei nicht erforderlich.
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10. Gemeinbedarf

10.1 Bestand

Im Plangebiet sind folgende Flachen fur den Gemeinbedarf vorhanden, die im Entwurf des FNP geson-

dert dargestellt werden:

Gemeinbedarfsflache Flache gesamt im Plangebiet in | Flache gesamt im Plangebiet in
ha Bestand ha Darstellung im FNP

allgemein, verschiedene 8,72 8,72
Zweckbestimmungen
offentl. Verwaltung 1,89 1,89
Schule 10,05 10,05
Kirche 1,16 0
soziale Zwecke 1,88 1,88
Feuerwehr 0,42 0,42
kulturelle Zwecke 2,01 2,01
KITA 2,04 0,15

| gesamt 28,17 25,12

Im Entwurf des FNP sind gegeniiber dem Bestand die Darstellung der Kirche Mildenberg (1,39 ha) und
in Zehdenick: 1,45 ha ehem. KiTa Waldstralte, 0,44 ha ehem. Kitagelande sudl. Waldstich entfallen. Die
betreffenden Einrichtungen in Mildenberg bzw. die ehemalige KiTa Waldstra’e waren auch innerhalb der
nun dargestellten Wohnbauflachen zulassig, es ist jedoch nicht absehbar, dass die beiden Standorte
zukunftig fur die betreffenden Gemeinbedarfseinrichtungen genutzt werden, da der entsprechende Be-
darf fehlt.

Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen liegen innerhalb von Wohnbauflachen oder gemischten Baufla-
chen, wo sie allgemein zulassig sind.

Die Gemeinbedarfsnutzungen verteilen sich wie folgt auf die Ortsteile und die Kernstadt. Weitere Ge-
meinbedarfseinrichtungen befinden sich innerhalb der Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen, wo
sie allgemein zulassig sind.

Schwerpunkt der Versorgung mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs ist die Kernstadt Zehdenick. Ent-
sprechend der unterschiedlichen Einwohnerzahlen sind die Gemeinbedarfseinrichtungen wie folgt auf die
einzelnen Ortsteile verteilt:

Ubersicht der Verteilung der Gemeinbedarfsnutzungen auf die Ortsteile

Ortsteil Einwoh- | Einwoh- | Schule Kita sozialen | medizi- | Offentli- | Feuer- Kirchen u| kult. Sport-
nerzahl |nerzahl Zwecken | nische che Ver- | wehr kirchl. Zwecken | Einrich-
2006 2006 in dienende | Einrich- | waltung Zwecken | dienende | tungen
% der Gebdaude | tungen dienende | Gebau-de| in Ge-
Gesamt- und Gebéaude | und bauden
summe Einrich- u. Ein- Einrich-
v. 14.559 tungen richtun- | tungen
gen
Vogelsang 85 0,6%
Ribbeck 154 1,1% X
Kappe 179 1,2% X X
Burgwall 253 1,7%
Wesendorf 261 1,8% X X
Zabelsdorf 270 1,9% X
Kurtschlag 291 2,0% X X
Krewelin 320 2,2% X
Marienthal 454 3,1% X X X
Bergsdorf 468 3,2% X
Klein-Mutz 476 3,3% X X
Badingen 661 4,6% X X X
Mildenberg 819| 5,6% X X X
Zehdenick 9.868 | 67,7% X X X X X X X X X
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10.2 Bedarfsdeckung, Konflikte

Gemal dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Zehdenick zukiinftig Mittelzent-
rum in Funktionsteilung mit Gransee.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in diesem Zusammenhang den , Kooperationsvertrag
Uber die Funktionswahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionsteilung® beschlossen. (sh. unter 3.2.1) In
der Praambel des Vertrages heil3t es u. a.:
Die Vertragspartner nehmen aufgrund der bislang schon in Abstimmung erfolgten Entwicklung mittelzentraler
Funktionen in den bisher landesplanerisch als Grundzentrum mit Teilfunktion eingestuften Stédten liberwie-
gend komplementére mittelzentrale Teilfunktionen wahr: Gransee ist unter anderem Standort des Gymnasi-
ums, der Allgemeinen Férderschule, des Krankenhauses der Grundversorgung und von wichtigen Verwal-
tungseinrichtungen des Landkreises, des Landes, des Bundes und anderer Tréger von lberértlicher Bedeu-
tung. Zehdenick ist beispielsweise Teilstandort des Oberstufenzentrums, Standort der Férderschule fiir geis-
tig Behinderte, Musikschulstandort und Sitz des Amtsgerichtes.
Somit ergdnzen die Vertragspartner einander in den Funktionsbereichen Bildung, Gesundheit, soziale Ver-
sorgung, Kultur und Freizeit.

Zur Zeit wird das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) fiir die Stadte Gransee und Zehdenick erarbei-
tet. Hierin wird die vereinbarte Funktionsteilung naher untersetzt. Anhaltspunkte fir einen zusatzlichen Bedarf an
Gemeinbedarfsflachen ergeben sich aus dem bisherigen Planungsstand des INSEK fir die hier vorliegende Flachen-
nutzungsplanung nicht.

Mit einer GesamtgréRe von 25,12ha nimmt die Gemeinbedarfsflache im Plangebiet einen Flachenanteil ein, der ca.
5,8% der Wohnbauflache betragt, die ca. 430,08 ha grof? ist. Auch wenn man noch einen Anteil von 50% der ge-
mischten Bauflachen hinzurechnet, der ebenfalls dem Wohnen dient, betragt der Anteil der Gemeinbedarfsflachen
noch immer ca. 5,4% der GroRe der dem Wohnen dienenden Flachen.

Geht man davon aus, dass fast alle Einrichtungen des Gemeinbedarfes auch innerhalb von Wohnbauflachen und
gemischten Bauflachen zulassig sind, so kann der flachenmaRige Bedarf an Gemeinbedarfsflachen gegenwartig als
gedeckt angesehen werden.

Die vorhandenen Einrichtungen des Gemeinbedarfes entsprechen der gegenwartigen Einwohnerzahl und Bevodlke-
rungsstruktur. Auf Grund der riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung wird der Flachenbedarf zukiinftig insgesamt nicht
zunehmen.

Der zunehmende Anteil alterer Birger kann eine Verschiebung des Flachenbedarfes hin zu sozialen und kulturellen
Einrichtungen fur diese Altersgruppen bewirken.

Wegen der weitlaufigen Siedlungsstruktur und der geringen Grofke der Ortsteile entstehen fiir die Bewohner der
Ortsteile zum Teil weite Wege, was insbesondere bezlglich der Kinderbetreuung, medizinischen Versorgung, und
Erreichbarkeit der Verwaltung im Einzelfall problematisch sein kann. Hiervon betroffen ist ca. 1/3 der Gesamtbevolke-
rung.

10.3 Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen im FNP

Entwicklungsziele Gemeinbedarf MaBnahmen und Darstellungen im FNP

Kernstadt Zehdenick Darstellung der Flachen fiir den Gemeinbedarf im Flachennut-
Schwerpunkt der Versorgung mit Einrichtungen des Gemeinbe- | zungsplan, ggf. Offenhalten der Option der bedarfsgerechten
darfes ist die Kernstadt Zehdenick, wo ca. 2/3 der Einwohner des | Umnutzung bestehender Gemeinbedarfsflachen

Plangebietes leben.

Die Versorgung mit Einrichtungen des Gemeinbedarfes soll ins-
gesamt auf dem bestehenden Niveau erhalten bleiben und zu-
kiinftig dem sich andernden demografisch bestimmten Bedarf
angepasst werden.

Ortsteile -Darstellung der Flachen fiir den Gemeinbedarf in den Ortsteilen
Trotz der geringen GroRe der Ortsteile soll eine dezentrale Ver- | im FNP,

sorgung mit Einrichtungen des Gemeinbedarfes in den Ortsteilen | - Férderung und Unterstlitzung der Initiativen aus den Ortsteilen,
unterstutzt und soweit vorhanden, erhalten werden. insbesondere zur Kinder- und Seniorenbetreuung

Erganzende private Initiativen oder gemeinschaftliche Bemiihun- | Eine gesonderte Darstellung zur planungsrechtlichen Sicherung
gen aus den Ortstelen sollen wenn méglich unterstitzt werden. von Wohn- und Betreuungsmaéglichkeiten fiir Senioren erfolgt im

FNP nicht, weil diese Nutzungen in den dargestellten Wohnbau-
flachen, gemischten Bauflachen und Gemeinbedarfsflachen bzw.
im Falle von Griinflachennutzungen in den dargestellten Griinfla-
chen zulassig bzw. entwickelbar sein kdnnen.

- Unterstiitzung alternativer privater Angebote der Wohnnahen
Versorgung, insbesondere mobile Dienstleistungen fiir medizini-
sche und soziale Betreuung (z. B. Gemeindeschwestern-Modell,
Biicher-Mobil, Hol- und Bringedienste)

- Forderung kultureller Einrichtungen in den Ortsteilen, wie Muse-
en, begehbaren Baudenkmalen, auch Kirchen, die der touristi-
schen Entwicklung dienen und gleichzeitig als ortlicher Treffpunkt
oder Veranstaltungsort durch die Bewohner der Ortsteile genutzt
werden kénnen.
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11. Griinflaichen

1.1 Bestand

Im Plangebiet sind gegenwartig ca. 84,73 ha offentliche Griinflachen vorhanden, die verschiedenen
offentlichen Nutzungen dienen. Diese Nutzungen sind wesentlicher Bestandteil der Versorgung mit den
erforderlichen kommunalen Einrichtungen. Sie sind im Folgenden im Einzelnen aufgefihrt.

Darilber hinaus sind ca. 237,59 ha private Griinflachen vorhanden, die als Garten/Grabeland genutzt
werden. Hierin enthalten sind nicht die Gartenanteile der Baugrundstiicke, diese zahlen zu den Baufla-
chen und Baugebietsflachen. Die hier betrachteten privaten Grinflachen Garten/Grabeland sind von
besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild und fir die hohe Wohnqualitat und 6kologische
Qualitat in den Siedlungsgebieten. Insbesondere an den Siedlungsrandern tragen sie zur Eingriinung der
Ortslagen bei und schaffen einen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum. Zugleich bilden sie
einen Puffer zwischen Baugrundstiicksflachen, insbesondere Wohngrundstiicken und landwirtschaftli-
chen Nutzungen, die auch mit Immissionen verbunden sind.

Griinflachen - Bestand

Griinflachen mit Nutzung FlachengréBe in ha
Parkanlagen 25,83
Dauerkleingérten 4,53
Sportplatz 11,46
Spielplatz 1,29
Badestelle 3,98
Friedhof 16,07
Bolzplatz 1,97
Reitplatz 2,67
Festplatz 0,65
offentliche Griinfl. onne Zweckbest. 16,28
Summe o6ffentliche Griinflichen 84,73
private Griinfliche 237,59

Bestand Griinflichen gesamt 322,32

Die o6ffentlichen Grunflachen verteilen sich wie folgt auf die Ortsteile und die Kernstadt. Weitere kleine-
re offentliche Grinflachen, insbesondere Spielplatze und strallenbegleitende Griinflachen befinden sich
innerhalb der Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen, wo sie allgemein zuldssig sind.

Ubersicht der Verteilung der éffentlichen Griinflichen auf die Ortsteile

Ortsteil Einwoh- Einwoh- Parkanla- Badestel- | Sportpldt- | Spielplatze | Reitpliatze | Friedhofe
nerzahl nerzahl gen len ze/
2006 2006 in % | und Griin- Bolzplatze

der Ge- anlagen/

samtsum- | Festplatze

me von

14.559
Vogelsang 85 0,6% X
Ribbeck 154 1,1% X X X X
Kappe 179 1,2% X X
Burgwall 253 1,7% X X
Wesendorf 261 1,8% X X X
Zabelsdorf 270 1,9% X X
Kurtschlag 291 2,0% X X
Krewelin 320 2,2% X X X
Marienthal 454 3,1% X X
Bergsdorf 468 3,2% X X X
Klein-Mutz 476 3,3% X X X X
Badingen 661 4,6% X X
Mildenberg 819 5,6% X X X X
Zehdenick 9.868 67,7% X X X X X X
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Die Ubersicht tiber die Verteilung der éffentlichen Griinflachen zeigt, dass auch bei sehr geringer Ein-
wohnerzahl in den Ortsteilen hier eine angemessene Ausstattung mit 6ffentlichen Granflachen vorhanden
ist.

Dauerkleingérten, die dem Bundeskleingartengesetz unterliegen, sind im Plangebiet in Zehdenick Sud
in direkter Nahe der Standorte des Geschosswohnungsbaus vorhanden (Sparte ,,.Sonnenschein“ an
der Falkenthaler Chaussee). Sie sind insbesondere fir Nutzer von Mietwohnungen von Bedeutung, zu
denen kein eigener Gartenbereich gehort. Da die Bevolkerungsentwicklung zukinftig im Plangebiet rick-
laufig sein wird und hierbei der Mietwohnungsanteil gegenuber dem selbstgenutzten Wohneigentum ab-
nehmen wird, ist mit einem Anstieg des Eigenbedarfes von Zehdenick an Dauerkleingarten im Planungs-
zeitraum des FNP nicht zu rechnen. Die vorhandenen Dauerkleingarten werden im FNP entsprechend
dargestellt.

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange des Bereiches Landwirtschaft mit Schreiben vom
28.06.2007 hierzu wie folgt mit:

Nach den im FD Landwirtschaft vorliegenden Unterlagen sind folgende Kleingartenanlagen im

Territorium der Stadt Zehdenick erfasst:

Badingen Flur 3 Flurstiick 140 10 Parzellen

Burgwall Flur 5 Flurstiicke 5 und 6 20 Parzellen

Zehdenick Flur 27 Flurstiicke 26, 27/2 und 39/5 48 Parzellen

Zehdenick Flur 7 Flurstiicke 132,133,134

Flur16 Flurstiicke 55, 56, 57 23 Parzellen
Diese Kleingartenanlagen haben eine Anerkennung nach Bundeskleingartengesetz erfahren.

Die Darstellung von Kleingartenanlagen erfolgt im FNP entsprechend dem Bestand von Kleingartenanla-
ge, die zum Planungszeitpunkt die Voraussetzungen gemal Bundeskleingartengesetz erfillen.

Nach Kenntnis der Kommune trifft dies nur auf die Sparte ,,Sonnenschein“ an der Falkenthaler Chaus-
see in Zehdenick zu.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des FNP vom Dezember 2008 hatte der Kleingartzenverein
»Im Wiesengrund“ e.V. in seiner Stellungnahme vom 27.03.2009 darauf hingewiesen, dass die Garten-
flache des Vereins in der Bahnhofstrasse 12, als ,Dauergartenanlage” im Flachennutzungsplan darge-
stellt werden solle. Die Flache befindet sich jedoch nicht in kommunalem Eigentum und unterfallt deshalb
nicht §20a Nr. 2. BKleingG. Sie ist auch nicht in einem Bebauungsplan als Flache fir Dauerkleingarten
festgesetzt und unterliegt somit nicht §13) BKleingG.

Die betreffende Flache ist im FNP als Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten und Grabeland dar-
gestellt. Diese Darstellung steht der Fortfiihrung der Nutzung durch eine Kleingartenanlage einschlielich
der entsprechenden Baulichkeiten nicht entgegen. Auch der Nutzung durch private Garten stiinde die
Darstellung des FNP nicht entgegen.

Eine Entwicklung einer Bauflache ist aus dieser Darstellung des FNP hingegen nicht mdglich.
Bestehende Nutzungsrechte und baurechtliche Genehmigungen werden durch die Darstellung des FNP
nicht berGhrt.

11.2 Konflikte

Art der Konflikte Entwick- Darstellung
Flachen lungsziele im FNP
Parkan- keine - Erhalt und Entwicklung der | Darstellung als Griinflache,
lagen vorhandenen Parkanlagen, ggf. mit Zweckbestimmung,
und Grunflachen und Festplatze | kleinere Griinanlagen sind
Griunan- zur wohnnahen Ausstattung | auch innerhalb der Wohn-
lagen/ mit 6ffentlichen Griinrdumen | bauflachen und gemischten
Festplat- sowie wegen ihrer positiven | Bauflachen zulassig
ze Auswirkungen auf die Attrakti-

vitat der Kernstadt und der

Ortsteile auch mit Blick auf dig

geplante touristische Entwick-

lung
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Art der Konflikte Entwick- Darstellung
Flachen lungsziele im FNP
Bade- - Badestelle am Wentowsee - Erhalt und Entwicklung der | Darstellung als Griinflache,
stellen (zu Zabelsdorf): Wasserquali- | von Badestellen fiir die Nut- | gemaf Ergebnis des
tat kritisch zung durch die Wohnbevdlke-| Raumordnungsverfahrens
- Badestelle am Hufeisenstich | rung und den Tourismus untery (MafRgabe 09): Beschran-
(zu Ribbeck): Lage im Natur- | Berticksichtigung der Belange| kung auf die Neuanlage
schutzgebiet des Naturschutzes von insgesamt drei Bade-
- Konflikte zwischen Badenut- stellen / Badestegen (Gar-
zungen und Naturschutz im tenzwergstich (Sud). Eich-
Uferbereich von Gewassern lerstich (Ost) und Neit-
zelstich (Nordost));
Nur das Waldbad Zehde-
nick ist ein Freibad, im
Ubrigen handelt es sich
um Badeplatze.
keine Neuanlage von sons-
tigen Gewasserzugangen,
Badestellen, Steganlagen
und uferbegleitenden We-
gen
Sport- - teilweise nicht eigentums- - Erhalt und Entwicklung der | Darstellung als Grunflache,
platze/ rechtlich gesichert (z. B. Klein- | vorhandenen Sportplatze, ggf. mit Zweckbestimmung
Bolzplat- | Mutz) Berlicksichtigung der Belange
ze - Immissionsschutz umliegen- | des Immissionsschutzes
der Wohnnutzungen ist zu
beachten, insbesondere in
Zehdenick, wegen der gerin-
gen Nutzungshaufigkeit in den
Ortsteilen jedoch weniger
problematisch
- Bolzplatz in Mildenberg liegt
nahe der geplanten Flachen
Mi 8 und 11, (Erweiterung
Wohnbauflache), Immissions-
schutzkonflikt
- Sportplatz Krewelin liegt in
LSG und Vogelschutzgebiet,
(Genehmigung liegt dennoch
vor)
Spielplat- | keine Konflikte (Spiellarm von | - Erhalt und Entwicklung der | Darstellung als Gruinflache,
ze Kindern ist wohngebietsty- vorhandenen Spielplatze ggf. mit Zweckbestimmunag,
pisch) im Ubrigen auch innerhalb
der Wohnbauflachen und
gemischten Bauflachen
zulassig
Reitplatze | Immissionsschutz umliegen- - Erhalt und Entwicklung der | Darstellung als Grunflache,
der Wohnnutzungen beachten | vorhandenen Reitplatze, auch| ggf. mit Zweckbestimmung
als touristische Angebote,
Berucksichtigung der Belange
des Immissionsschutzes
Friedhofe | keine - Erhalt der vorhandenen Darstellung als Griinflache,

Friedhofe in allen Ortsteilen

und der Kernstadt

ggf. mit Zweckbestimmung

157




Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick Teil 1/2

Mai 2010

11.3.

Bedarf

Im Plangebiet sind gegenwartig 84,73 ha offentliche Griinflichen und 237,59 ha private Griinflachen
vorhanden.
Wegen geplanter anderer Nutzungen auf den betreffenden Flachen entfallt ein Anteil vorhandener
privater Griinflachen wie folgt:

Verlust Griinflache Garten (incl. Grabeland) durch geplante Nutzungsdnderung

Nr. Lage GroBe bisherige Nutzung GroRe der geplante Darstel- | Restriktion
Gesamt- Verlustflache | lung im FNP Bemerkungen
flache Griinflache
ha Garten in ha

Be 8 |Lowenberger Weg | 0,64 0,52 ha L/O 012 |W
Sidseite 0,12 ha Grin priv.

Bu2 Licke Dorfstralle 0,30 Garten 0,30 | Wohnen
Sidwestseite

Km4 | Lindenweg Nord- 1,68 Garten 1,68 | Wohnen 34er-Satzung
seite

Km8 | Llicke Hasener 0,25 Garten 0,25 | Wohnen 34er-Satzung
Stralle Nordseite

Ku1 Licke Dollner 0,67 0,55 ha L/O 0,12 |W
Chaussee Nordsei- 0,12 ha Grin priv.
te

Ku2 Kurtschlager Dorf- | 0,33 Gar 0,14 ha 0,14 |W
stralle stdwestlich Lw/Off 0,19 ha
Angerausgang in
Kurve

Mi4 Licke Mihlenweg | 0,62 Garten 0,62 | Wohnen
Nordseite

Os1 Badinger Weg 0,61 0,56 ha L/O 0,05 |W
Westseite 0,05 ha Griin priv.

We1 (Nordrand des 0,5 Lw/Offl. 0,38 ha 0,12 |W Reduzierung der Bau-
Dorfs) Kielende Garten 0,12ha flache gegeniiber Vor-
Westseite und am entwurf FNP wegen
Dorfende beidseits Ablehnung UNB - be-

nachbartem SPA und
Immissionsschutz Rin-
deranlage

Z4 Garten nordlich 0,58 Garten 0,58 | Wohnen
Darrgang

Z5 Sidlich Darrgang 1,35 Garten 0,69 ha 0,69 |GEe
westlich der ge- Lw/Offl. 0,66 ha
schutzten Werk-
statten

27 Licke nérdlich 0,77 0,69 ha Grin priv. 0,69 | gemischte Bau-

Steindammer weg 0,08 ha L/O flache

Z10 Liicke Ostseite 0,24 Garten 0,24 | Wohnen
Robinienweg Nord-
rand

Z12 Licke Griner Weg | 0,27 Garten 0,13 ha 0,13 | Wohnen
Ostseite (nordlich Lw/Off 0,14 ha
Heideweg)

Z13 Licke sudl. Heide- | 0,44 Garten 0,12 ha 0,12 | Wohnen
weg Lw/Off 0,32 ha

Z18a | Flache zw. Tan- 1,40 Garten 1,40 | Wohnen
nenweg und E-
xinstraf’e Nord

Z18b | sldlich Kirschenal- | 1,26 0,48 ha L/O 0,78 | Wohnen im Entwurf zur Star-
lee, Ostlich Exin- 0,78 ha Griin priv. kung der Kernstadt
stralle erganzte Wohnbaufla-

che

Z21 Blockinnenbereich | 1,87 Garten 1,87 | Wohnen

zwischen Schleu-
sen- u. Damm-
haststr.
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Nr. Lage GroRe bisherige Nutzung GroRe der geplante Darstel- | Restriktion
Gesamt- Verlustflache | lung im FNP Bemerkungen
flache Griinflache
ha Garten in ha
Z45 Kernstadt dstlich 31,0 0,9 ha Wald 2,99 |[1,40 ha Wald Uberarbeitung des
der Biberinsel, 5,86 ha Wasser 6,05 ha Wasser | Gesamtbereiches &st-
westlich Schleu- 2,1 ha SO 1 (Mari- 6,0 ha SO 1 lich der Biberinsel im
senstrale nérdlich na u.Werft) (Marina und Ergebnis der Beteili-
Marina Stadthafen 1,26 ha L/O Werft) gung zum Entwurf Mai
062 ha W 9,22 ha SO (F) 2008, umfassend die
0'7 ha M 1,00haSO7 friheren Planungsfla-
1’6 66 ha G (Gastronomie und | chen Z33 teilw., 222,
2 9’0 ha Griin priv Beherbergung) Z26a und b sowie weite-
' ) 2,62haM re Bestandsflachen
4,71 ha Grin off.
Za7 | Marienthaler 0,60 Garten 0,3 ha, 0,3 |W Lage in Luftaustausch-
Chaussee LW/Off 0,3 ha bahn, aber erschlossen
und innerorts
Verlust Griinfla- 13,19
che Garten durch
geplante Nut-
zungsénderung

Somit werden von den vorhandenen Griinflaichen alle 6ffentlichen Griinflachen mit einer unveranderten
Gesamtgrofie von 84,73 ha und die verbleibenden privaten Griinflachen mit einer GesamtgroBe von 237,59
ha-13,19=224,4ha erhalten und im FNP dargestellt.

Mit einer GesamtgréRRe von 84,73 ha nehmen die 6ffentlichen Griinflachen im Plangebiet einen Flachenanteil
ein, der ca. 17,1 % der Wohnbauflache und gemischten Bauflachen (430,08+65,05=495,13ha) ein.

Die vorhandenen 6ffentlichen Grinflachen entsprechen der gegenwartigen Einwohnerzahl und Bevolkerungs-
struktur. Auf Grund der ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung wird der Flachenbedarf zukinftig insgesamt
nicht zunehmen.

Die GroRRe der vorhandenen privaten Griinflachen, die im FNP dargestellt werden, betragt mit 224,4ha bezo-
gen auf die Gesamtflache von Wohnbauflache und gemischten Bauflachen (430,08+65,05=495,13ha) ca.
45,3% dieser Bauflachen. Hierdurch ist im Bestand eine angemessene Durchgriinung gegeben. Beziglich der
Lage privaten Griinflichen bestehen jedoch insbesondere am den Siedlungsrindern und in Ubergangsbe-
reichen zu den landwirtschaftlichen Nutzflaichen noch Defizite.

11.4  Entwicklungsziele, MaBnahmen und Darstellungen im FNP

Entwicklungsziele Griinflichen MaBnahmen und Darstellungen im FNP

Darstellung als Grinflache, ggf. mit
Zweckbestimmung

offentliche Griinflachen

- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Parkanlagen, Grinfla-
chen und Festplatze zur wohnnahen Ausstattung mit 6ffentlichen
Grunraumen sowie wegen ihrer positiven Auswirkungen auf die
Attraktivitat der Kernstadt und der Ortsteile auch mit Blick auf die
geplante touristische Entwicklung

- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Badestellen flr die
Nutzung durch die Wohnbevélkerung und den Tourismus

- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Sportplatze, Berlick-
sichtigung der Belange des Immissionsschutzes

- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Spielplatze

- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Reitplatze, auch als
touristische Angebote, Berlicksichtigung der Belange des Immis-
sionsschutzes

- Erhalt der vorhandenen Friedhdfe in allen Ortsteilen und der
Kernstadt

Darstellung von geplanten privaten Grin-
flachen in den Ubergangsbereichen zwi-
schen Siedlungsflachen und Landschafts-
raum, insbesondere bei geplanten Baufla-
chen zur Abrundung und zum Licken-

private Griinflachen

Entwicklung weiterer privater Grinflachen zur Verbesserung der
Einbindung der bebauten Ortslagen in die Landschaft und zur
Schaffung von Pufferzonen als Ubergangsbereiche zwischen
Baugrundstiicken und landwirtschaftlichen Nutzflachen, Nutzung
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als Flachen fiir den Ausgleich von Eingriffen nach dem Natur- schluss
schutzrecht
11.5 Planinhalte
Nr. Lage Flache bisherige | GroRe Griinflaiche Ergebnis der Beteiligung zum Vorent-
gesamt- | Nutzung im FNP und geplan- | wurf und Entwurf Mai 2008 und ROV
(ha) te Nutzung Bemerkungen
GroRe | geplante
in ha Nutzung
z2 sidl. Gewerbegebiet Karlshof | 4,74 Lw/Offl. 0 | Grinfl. Auf die im Vorentwurf geplanten 4,74 ha Grinfl.
stidlich L22 Festwiese Festwiese wurde verzichtet, Feuchtniederung
benachbartes gesch. Biotop Ablehnung UNB /
Landkreis weil der Standort stadtebaulich nicht
nachvollziehbar, da nicht zentral gelegen, deshalb
Darstellung als Lw im FNP;
Der Festplatz in Zehdenick wurde auf der Flache
Z 19 (ehem. Festplatz siidl. B109 Liebenwalder
Ausbau vor dem Triftweg) im FNP dargestellt.
Z19 | Erweiterung des ehem. | 2,43 Mischgeb. | 0,38 2,43 ha im Ergebnis der Beteiligung zum Vor-
Festplatzes siidl. B109 0,38 ha Grin 6ff. | entwurf Wegfall Z2 /Z20 als Festplatz-
Liebenwalder Ausbau hGr“”ﬂ' 2,05 Fteﬁtplatz alternativen wegen Konflikten (Biotop-
vor dem Triftweg a (teilw. schutz, Immissionsschutz) und zentra-
vorh.)
ler Lage Z19
Z20 | ehem. Kohlelager an 2,79 Gewerbe 1,77 Griinfl." teilweise Darstellung einer Wohnbau-
der Hastbriicke 1,41 ha Ufergriin- | flche, da wegen zentraler Stadt-Lage
'{V:";/gr‘:f" zug, Garten | yng zugleich in Havelnihe fiir Wohn-
=5 Na bauflache gut geeignet, planungsrecht-
liche Sicherung Ufergriinzug mit
Durchwegung
Darstellung im FNP:
offentl. Grinfl. 0,77ha
Wohnbaufl. 1,02ha
Griinflache Garten 1,00ha
Z29 | Wochenendhduseram | 1,59 SO (Woch) | 1,59 Garten Ablehnung der Bauflache im Vorent-
Neuhollander Weg wurf durch mehrerer TOB: Splittersied-
(Nord) lung im AuRBenraum, Lage im LSG, tlw.
in TWSZ Il
Z30 | Wochenendhduseram |2,69 SO (Woch) |2,47 2,47ha Ablehnung der Bauflache im Vorent-
Neuhollander Weg Garten wurf durch mehrere TOB:
(Sud) 0,22ha Splittersiedlung im Auflenraum, Lage
Lw )
im LSG
Z31 | Gepl. Ferienhausgebiet | 10,03 Gewerbe 3,21 6,82 ha SO | tiw. LSG (50%)
P1 zw. VoRkanal u. 1,45 ha (F) tlw. SPA (Siidrand), §48 BbgNatSchG
Liebenwalder Ausbau — 'é"gg;ﬂ é5r5t ha im LSG Darstellung der Bauflachen im
ehem. Starkefabrik ’ a O?SGGhna abschlieRenden FNP nur, wenn Natur-

Griin &ff. schutzrecht nicht entgegensteht (be-
trifft 3,86ha SO(F)), Denkmalschutz

Im Ergebnis der Beteiligung zum Ent-
wurf Mai 2008 wurde die Bauflache
reduziert und die Grunflache entspre-
chend vergroRert

Z32 | Gepl. Ferienhausgebiet | 14,60 gewl. Baufl. | 3,97

SO(F) 8,43 | tlw. LSG (sldl. Uferbereich), hier keine

P2/3 Kohlenhafen 2,78 ha ha Bauflachen geplant, §48 BbgNatSchG
ehem. Kohlenhafen g”?;?}geb' 16‘2“6”h°ff' Im Ergebnis der Beteiligung zum Ent-
Waid 5 oD Na wurf Mai 2008 wurde die Bauflache
ald 3,98ha (teilw. . . e o
Griin 1,58ha vorh.) reduziert unfj die Griinflache entspre-
Lw/Offl. Grinpriv | chend vergréRert
5,27 ha 4,09 ha
Wasser (teilw.
0,62 ha vorh.)
Wasser
0,62 ha
(bleibt
bestehen)

160




Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick Teil 1/2

Mai 2010

Nr. Lage Flache bisherige | GroBRe Griinflaiche Ergebnis der Beteiligung zum Vorent-
gesamt- | Nutzung im FNP und geplan- | wurf und Entwurf Mai 2008 und ROV
(ha) te Nutzung Bemerkungen
GroBe | geplante
in ha Nutzung

Z36 | Gepl. Ferienhausgebiet | 3,40 SO0s(3) 0,99 SO (F) tiw. SPA
P7 Sudteil — stidl. Gar- (Ziegelei- 2,41 ha Nordostrand)
tentenzwergstich park) Grin geschiitzte Biotope angrenzend

0.99ha | £48 BbgNatSchG

Z40 | Gepl. Ferienhausgebiet | 16,31 Lw/Offl. 5,78 SO(F) Reduzierung im ROV
P9 Teilflache stlich 16,31 ha 10,53 ha | (Stand B-Plan-Entwurf) Lage im LSG,
Eichlerstich , ndrdlich Grinfl. SPA, tlw.gesch.Biotop (Trockenrasen)
Neuhof 578 ha gepl. Bauflachen wegen Lage im LSG,

SPA

Keine Darstellung im abschlieRenden
FNP, Nachholung sobald Naturschutz-
recht nicht mehr entgegensteht

Z44 | Kernstadt ehem. Was- | 1,73 1,55 ge- 0,6 0,95haM | (Im Ergebnis zur Beteiligung zum
ser- u. Schifffahrtsamt werbl. 0,6 ha Entwurf Mai 2008 Reduzierung der

giléﬂha gqusnhoaﬁ' Bauflache und Darstellung eines Puf-

Wasser Wasser fers durch Grinflache 0,6ha wegen
(bleibt Bedenken LUA und UNB, Uferschutz)
bestehen)

Z45 | Kernstadt 6stlich der 31,0 0,9haWald | 4,71 4,71ha Uberarbeitung des Gesamtbereiches
Biberinsel, westlich 5,86 ha Granfl. 6ff. | gstlich der Biberinsel im Ergebnis der
Schleusenstrale nord- g"fjfefs 01 ;’ggahwa'd’ Beteiligung zum Entwurf Mai 2008,
lich Marina Stadthafen (I(Aari?]a Wass::' umfassend die friiheren Planungsfla-

u.Werft) 1ha M chen Z§3 teilw., Z22, Z"26a und b so-
1,26 ha L/O 6 haso1 | wie weitere Bestandsflachen

0,62 ha W 1haSO7

0,7 haM

16,66 ha G

2,90 ha

Griin priv.

Mi1 | geplante gemischte 1,41 L/Off 0,85 Garten Reduzierung der Bauflache und Puffer
Bauflache am NW- 0,85ha durch Griinfliche wegen Bedenken
Ortsrand Ribbecker Str. M0.,56ha || yA und UNB wegen erwarteter Be-
Sldseite eintrachtigung SPA

Bu1 | Zehdenicker Stralte 0,65 Lw/Offl. 0,65 Garten fur Darstellung als Bauflache geman
zwischen Havel und 0,2ha Vorentwurf Ablehnung Regionalpla-
Dorfstr. Nordseite g‘;’;‘te” nung, abzulehnende Verfestigung von
und vorh. Wohnhaus Woh?\en Splittersiedlungen im Au3enraum
zwischen den beiden 0.15
Teilflachen von Bu1

We | sudlich Angerzufahrt 0,58 Wohnen 0,58 Garten Keine Darstellung der Bauflache we-

gen Lage im SPA

We3 | Stidrand des Dorfes 1,08 Lw/Offl. 1,08 Garten Ablehnung Wohnbauflache durch
ostlich des Kreweliner Regionalplanung, UNB wegen Sied-
Weges lungserweiterung in den Auflenraum

und Lage am Rand zum SPA

We | westlich W4 vorh. neue | 0,50 Wohnen 0,50 Garten Keine Darstellung der Bauflache we-
Wohnbebauung gen Lage im SPA
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Nr. Lage Flache bisherige | GroBRe Griinflaiche Ergebnis der Beteiligung zum Vorent-
gesamt- | Nutzung im FNP und geplan- | wurf und Entwurf Mai 2008 und ROV
(ha) te Nutzung Bemerkungen

GroBe | geplante
in ha Nutzung

Bu3 | Griinflache Vogelpark | 1,28 0,25haL/O | 1,28 Vogelpark | Im Ergebnis der Beteiligung zum Ent-
Bergwerksfeld Burg- 0,65ha G wurf Mai 2008 wurde die Flache prazi-
wall-Marienthal 0,38 ha siert,
am Sidrand und an- t ald nachrichtliche Ubernahme Bewilli-
.. eilw. Berg-
grenze Flache werksfeld gungs.feld. Bergbau, Darstellung der
beabsichtigten Folgenutzung als Vo-
gelpark, Nutzung vorh. Baulichkeiten
Lage im LSG
Beim Ministerium flr Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz ist kurzfristig eine Entscheidung
Uber die Erforderlichkeit eines Ausglie-
derungsverfahrens einzuholen. Hierfiir
ist ein Nutzungskonzept des Flachen-
eigentimers vorzulegen. Bis zur Kla-
rung des Sachverhalts wird die Flache
von der Darstellung des FNP ausge-
nommen.

meh- | Griinflachen zur Dorf- | 30,0 LN/Off 30,0 Garten / Die im Vorentwurf vorgesehene Flache
rere |randeingriinung als Grabeland | yon 43,32ha Griinfl. zur Eingriinung
Stan | Ausgleich fir Abrun- wurde entsprechend der Reduzierung
dorte | dungsflachen und LU- der geplanten Baugebiete um 13,32 ha
ckenschlieRungen reduziert. Hierdurch mindert sich die
Inanspruchnahme von Flachen fiir die
Landwirtschaft. Hierdurch werden
insbesondere auch die Stellungnah-
men des Landkreises Ober-havel,
Landwirtschaft zum Vorentwurf des
FNP beriicksichtigt, die die im Vorent-
wurf geplante erheblich Inanspruch-
nahme von Landwirtschaftsflachen fiir
die Nutzung als Grinflachen beméan-
gelt hatten.

Erweiterung Griinfla- 60,41
chen gesamt

Ein Teil der dargestellten Grinflachen befindet sich auf baulich genutzten Flachen, die wegen ihrer Lage in
Schutzgebieten bzw. im Auflenraum nicht als Bauflachen dargestellt werden kénnen. Die hier rechtmaRig er-
richteten baulichen Anlagen sowie die rechtmaRig ausgeubten Nutzungen genie3en Bestandsschutz.

Teilweise dienen die geplanten Grinflachen dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht. Der
Ausgleich soll hier vorzugsweise durch flachige Gehdlzpflanzungen erfolgen, im Einzelfall kommen auch
Baumpflanzungen in Betracht. Je nach Art der Flachen sind auch weitere MalRnahmen, insbesondere zum
Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung geschutzter Biotope mdglich.

Durch die Erweiterungsflachen der Griinflachen mit einer Gesamtgréfe von 60,41 ha wird der Verlust von
13,19 ha Grinflache durch geplante andere Nutzungen im FNP ausgeglichen und es verbleibt ein ausreichen-
der Flachenanteil fir Manahmen zum Ausgleich nach dem Naturschutzrecht.

Die zusatzlich geplanten Griinflachen wurden so gewahlt, dass sie insbesondere angrenzend an geplante Bau-
flachen eine Eingrinung zum Landschaftsraum hin ermdglichen. Weitere Grinflachen wurden in Uferberei-
chen von Gewassern und insbesondere auch in den Bereichen geschiitzter Biotope dargestellt, um den Belan-
gen von Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen.

Die geplante Darstellung von insgesamt 369,54 ha Grinflache im FNP entspricht 114,6 % des bisherigen Be-
standes von 322,32 ha Grinflache.

Eine gesonderte Darstellung zur planungsrechtliche Sicherung von Wohn- und Betreuungsmaglichkeiten fir
Senioren erfolgt im FNP nicht, weil diese Nutzungen in den dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Baufla-
chen und Gemeinbedarfsflachen bzw. im Falle von Grunflachennutzungen in den dargestellten Griinflachen
zulassig bzw. entwickelbar sein kdnnen.
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12. Verkehr

12.1 Bestand

12.1.1 Uberortliche Hauptverkehrstrassen
12.1.1.1 Autobahn, Bundes- und LandesstraRen, KreisstraBen

Das Plangebiet ist durch die Bundesstralie B109 (friher L21), B167, die Landesstrallen L22, L214, L215
und L221 sowie durch die Kreisstrallen 6512, 6513, 6514, 6518, 6012, 6519, 3748 erschlossen. Die
LandesstralRen befinden sich in der Tragerschaft des Landes Brandenburg, die durch den Landesbetrieb
fur Strallenwesen wahrgenommen wird. Fir die Kreisstralen ist der Landkreis Oberhavel der zustandige
Baulasttragen. Die genannten Stralen werden nachrichtlich als Uberértliche Hauptverkehrsstraen in
den Flachennutzungsplan Gbernommen.

Ubersichtsplan mit Darstellung der {iberértlichen Hauptverkehrsstrafen, die nachrichtlich in den FNP iibernommen wurden

< i 3 i
% & N

15

T

Der Landesbetrieb fiir StraBenwesen verwies im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mit Schreiben
vom 29.06.2007 auf die
.---Einhaltung des § 9 BundesfernstralBengesetz und des § 24 Brandenburgisches Stral3enge-
setz. Danach ist es nicht zuldssig, aullerhalb der Ortsdurchfahrten Hochbauten in einer Entfer-
nung bis 20 m oder bauliche Anlagen jeder Art, die liber Zufahrten und Zugénge erschlossen
werden sollen zu errichten. Im Bereich bis zu 40 m ist die Zustimmung des Landesbetriebes
StralBenwesen einzuholen. Dies gilt auch fiir Aufschiittungen und Abgrabungen gré8eren Umfan-

“

ges.
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Weiterhin verwies der Landesbetrieb fiir StraBenwesen in o. g. Stellungnahme darauf, dass

sdie Ortsumgehung Zehdenick Bestandteil des BundesstralRenbedarfsplan ist.”
Ein Vermerk der in Aussicht genommenen Trasse der Umgehungsstrale im Flachennutzungsplan erfolgt
jedoch nicht, da fur die Stadt Zehdenick im Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes (bis 2024) ein
Bedarf fir die Umgehungstrasse nicht erkennbar ist.

Mit Schreiben vom 28.08.2008 teilte der Landesbetrieb fiir StraBenwesen im Rahmen der Beteiligung
zum Entwurf des FNP (Mai 2008) mit:
Die Priifung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass die Hinweise meiner Stellungnahme
vom 29.06.2007 eingearbeitet wurden.
Zu meinem Hinweis aus der Stellungnahme vom 29.06.2007 bezliglich der Ortsumgehung Zeh-
denick teile ich Ihnen mit, dass sie immer noch Bestandteil des Bundesverkehrswegeplanes ist.
Wenn die Linienfiihrung bekannt ist, dann muss diese in den FNP eingearbeitet werden.
Unter Beachtung des o. g. Hinweises wird dem Fldchennutzungsplan der Stadt Zehdenick zuge-
stimmt.
Aus Sicht der Stadt Zehdenick wird die geplante Ortsumgehung nicht angestrebt.
Sofern zu einem spateren Zeitpunkt eine Verpflichtung zur nachrichtlichen Ubernahme gemaR §5(4)
BauGB besteht, wird die Stadt dieser nachkommen missen. Bisher wurde jedoch noch kein Planfeststel-
lungsverfahren durchgefihrt.

Mit Schreiben vom 06.04.2009 teilte der Landesbetrieb fiir StraBenwesen im Rahmen der Beteiligung
zum Entwurf des FNP (Dezember 2008) mit:
»..Die Ferienhauslandschaft wird von der LandesstraBe 214 und der Bundesstral3e 109 tangiert
fur die der Landesbetrieb StralBenwesen die Baulast verwaltet. Ich weise darauf hin, dass der
Ausbau der B 109 innerhalb der Ortsdurchfahrt mit beidseitigen Geh- und Radweg 2013 vorge-
Ssehen ist.
Der Hinweis meiner Stellungnahme vom 28.08.2008 wurde eingearbeitet.
Unter Beachtung der o. g. Hinweise wird dem Fldchennutzungsplan und dem Landschaftsplan
zugestimmt.“

12.1.1.2 Bahnverkehr

Das Plangebiet wird von der Bahnlinie Berlin-Templin durchquert. Bahnhdfe sind in Zehdenick, Neuhof
und Vogelsang vorhanden. Ein weiterer Haltepunkt befindet sich in Bergsdorf. Uber die Bahnlinie sind
auch Léwenberg und Oranienburg erreichbar. Die Bahnlinie wurde in den FNP nachrichtlich Gbernom-
men.

Die DB Service Immobilien GmbH teilte mit Schreiben vom 26.08.2008 zum Entwurf des FNP vom Mai
2008 bzuglich der Bahnstrecke: (675