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1.Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mildenberg“ der Stadt Zeh-
denick umfasst in der Gemarkung Mildenberg, Flur 2, die Flurstiicke 38 (tlw.), 155 (tlw.), 159,
165 (tlw.), 166 (tlw.), 167 (tiw.), 169, 170, 171, 172, 176 177 (tlw.). und 27/3 (tlw.). Er hat eine
Gesamtflache von etwa 31 ha. Er wird begrenzt

- im Sidden durch die Halfte der Verkehrsflache der StralRe ,Ziegelei* (Flursttick 38),

- im Westen durch das angrenzende Wohngrundsttick Ziegelei Nr. 22 (6stliche Grenze
des Flurstiicks 12/3, Flur 2, Gemarkung Zehdenick) und nérdlich daran anschlieRend
eine dichte Baumgruppe vor dem den Gartenzwergstich (Flurstiick 12/2),

- im Nordwesten durch die mittig durch den Herzbergstich laufende Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets ,Flrstenberger Wald- und Seengebiet®,

- im Nordosten durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 177, die nordlich des Stich-
kanals zum Herzbergstich und der Grundstucke Ziegelei Nr. 12, Nr. 13 und Nr. 14
verlauft,

- im Osten durch die Havel (westliche Grenze des Flursticks 25, Flur 1, Gemarkung
Mildenberg) und die Becken des alten Hafens und des Museumshafens,

- und im Sidosten durch die Verkehrsflachen der Stralle ,Ziegelei“ (westliche Grenze
des Flursticks 165) und die Grenze des Grundstiicks Ziegelei Nr. 8 zu den Flachen
der Marina ,Neuer Hafen® (auf dem Flurstiick 155; Grenze des Geltungsbereichs des
festgesetzten Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mildenberg, Teilgebiet 1 — Hafen Sud*).

(Die Vermessung des Plangebietes zur Feststellung der genauen Gegebenheiten vor Ort ist
beauftragt. Die entsprechende Angaben zu den Grenzen werden im weiteren Verfahren er-
ganzt.)

Die Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mildenberg® im Gemeinde-
gebiet wird im Kapitel 3.3 (Lage, stadtebauliche Situation und Bestand) genauer beschrieben.

2.Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Landkreis Oberhavel hat in den vergangenen Jahren die touristische Erschlie3ung und Ent-
wicklung des Gelandes des Ziegeleiparks vorangebracht. Der Ziegeleipark ist heute eine der
wichtigsten Freizeiteinrichtungen im Land Brandenburg. Zur Sicherung und Erhéhung des Be-
sucheraufkommens ist jedoch die kontinuierliche Weiterentwicklung des Ziegeleiparks von Be-
deutung. Aus diesem Grund wurde das Entwicklungskonzept ,Ziegeleipark Mildenberg — Kon-
zept und MalRnahmen zur Weiterentwicklung des Industrie- und Technikmuseums 2020-2030¢
erarbeitet. Dieses legt neben der weiteren Entwicklung musealer Inhalte als Kernaufgabe des
Ziegeleiparks einen Fokus auf die Bereiche Veranstaltungen und Schaffung von zusatzlichen
Ubernachtungskapazitéten. Angebote wie ,Tagen & Feiern im Ziegeleipark® oder ,Heiraten im
Ziegeleipark® und die Vermietung des Veranstaltungszentrums ,Ringofen II* sollen weiter etab-
liert werden. Erganzend sollen mehr externe Veranstaltungen ermdglicht und die fir die Anzahl
moglicher Veranstaltungsbesucher notwendige Infrastruktur bereitgestellt werden. Aul3erdem
sollen die Gastronomie- und Beherbergungsnutzungen nachfragegerecht weiterentwickelt wer-
den. Dabei stehen Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Radfahrer und die Entwicklung von zusétz-
lichen Ferienunterkiinften im Fokus.

Da das Ziegeleiparkgelande planungsrechtlich im Aul3enbereich liegt, kbnnen die geplanten Vor-
haben, insbesondere grol3e Veranstaltungen, hier derzeit nicht bzw. nur ausnahmsweise oder
in begrenztem Umfang zugelassen werden. Deshalb sollen jetzt die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Sicherung der bisherigen Nutzungen sowie fir eine weitere
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Attraktivitatssteigerung des Museumsparks geschaffen werden. Mit diesem Ziel wird der Bebau-
ungsplan fur den Ziegeleipark — den raumlichen Vorstellungen des Entwicklungskonzepts ent-
sprechend — aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird im regularen Verfahren nach den Regelungen des § 2a BauGB (mit
Umweltbericht) aufgestellt.

3.Ausgangssituation

3.1 Historische Entwicklung

Die Entwicklung des Plangebiets zu einem ausgedehnten Industriestandort fu3t auf der Entde-
ckung umfangreicher Tonvorkommen in der Gegend nérdlich von Zehdenick in den 1890er Jah-
ren, deren Bedeutung bis in den ersten Weltkrieg hinein durch die dynamische Bautatigkeit in
Berlin und seinem Umland beférdert wurde. Die Anlagen und Verfahrensschritte der Ziegelpro-
duktion wurden tber den gesamten Zeitraum der Produktionsgeschichte stetig modernisiert.
Wahrend des zweiten Weltkriegs wurden bestehende Produktionsstatten geschlossen. In den
Nachkriegsjahren nahmen einzelne verstaatlichte Betriebe die Ziegeleiproduktion wieder auf,
die ab 1968 zum VEB Ziegelwerke Zehdenick zusammengefasst wurden. 1991 wurden die letz-
ten Zehdenicker Ziegelwerke stillgelegt.

Der Ziegeleipark Mildenberg umfasst mit den Ziegeleien Herzberg (ehemals Hornemann) im
Norden und Stackebrandt (ehemals MaaR3) im Sldwesten zwei dieser historischen Industrie-
standorte, deren bauliche Ausstattung tber ausgedehnte Trockenschuppenzeilen im Nordwes-
ten, Ring6fen im Zentrum und ein Maschinenhaus sowie Hafenanlagen im Osten des Gelandes
entlang der Havel verflgte. Insbesondere die Ziegelei Herzberg hat mit den im Mittelteil des
Areals gelegenen Ringéfen und weiteren Betriebsgebauden ihre architektonische ldentitat bis
heute bewahrt. Die angrenzende Ziegelei Stackebrandt erganzt den historisch bedeutenden Ort
durch weitere Anlagen und Baulichkeiten. Um die gebrannten Ziegel zu verschiffen, wurden ent-
lang der Havel zwei Hafen gebaut. Zudem wurden auf dem Werksgelande Wohnhdauser fiir die
Belegschaften errichtet.

Mit der Griindung der Gesellschaft fiir Museum und Technik (GMT) ist ab Ende der 1990er Jahre
die touristische ErschlieRung des Standorts vorangebracht worden. Dazu gehdrten die Siche-
rung der Bestandsgebéude sowie die Bereitstellung einer touristischen Infrastruktur mit Ausstel-
lungsangeboten, Gastronomie, Museumsshop, Hafenanlagen und Beherbergungsmdglichkei-
ten.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcke und Gebaude innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum des Land-
kreises Oberhavel. Die kreiseigene Wirtschafts-, Innovations- und Tourismus Oberhavel GmbH
(WInTo GmbH) betreibt den Ziegeleipark Mildenberg im Auftrag des Landkreises Oberhavel. Zu
deren Aufgaben gehdren unter anderem auch die Bewirtschaftung des Museumsbereichs, der
Schmalspurbahnanalgen sowie der Freiflachen und technischen Anlagen, die Vermietung von
Wohneinheiten und Verpachtung von Gebauden. Die WINTO GmbH ist eines von sieben Toch-
terunternehmen der 1994 gegrindeten und dem Gemeinwohl sowie der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge verpflichteten Dachgesellschaft Oberhavel Holdings Besitz- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH (OHBV). Die OHBYV ist ein kommunales Unternehmen des Landkreises Oberhavel.

Begriindung, Stand: November2024 (Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung) Seite 5



Stadt Zehdenick Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg*

3.3 Lage, stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Mildenberg der Stadt Zehdenick. Die Zehdenicker
Innenstadt ist etwa 6 km, das Zentrum Berlins etwa 57 km entfernt. Der Ziegeleipark ist um-
geben von einer durch den Tonabbau gepragten Kulturlandschaft mit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und im Landschaftsraum verstreuten einzelnen Wohngeb&uden und Hofstel-
len. Am ostlichen Rand des Plangebiets verlauft die Havel, die anschlieBenden Flachen
zwischen Zehdenick und Marienthal werden durch die kiinstlich geschaffenen Wasserflachen
ehemaliger Tonstiche gepragt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst — mit Ausnahme der Flachen des alten Kinder-
heims und des Uberwiegenden Teils der Marina Neuer Hafen — praktisch die gesamte Flache
des Ziegeleiparks. Der eigentliche Besucherpark wird durch eine Zaunanlage eingefasst, die
lediglich den Besucherparkplatz und die 6stlich der Ringéfen gelegenen Flachen am Muse-
umshafen ausnimmt.

Den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs macht der Besucherpark mit der eingezaunten
Museumsnutzung aus. Er gliedert sich in eine ausgedehnte innere Freiflache, einen aus den
Bestandsgebauden der ehemaligen Ziegelproduktion bestehenden AuRenring und dstlich zur
Havel und sudlich zur StralRe ,Ziegelei® hin gelegene Freiflachen. An die innere Freiflache
grenzen im Osten drei baulich pragende und identitatsstiftende Ringdfen an. Die den Kern des
Gebaudeensembles am stiddstlichen Rand des Gelandes bildenden Ringofen Il und 11l werden
eingefasst durch weitere historische Industriegebéude. Hier sind der Museumskomplex des
Ziegeleiparks mit seinen unterschiedlichen Ausstellungen, ein Museumsshop, ein Café sowie
multifunktional nutzbare Veranstaltungsrdume verortet.
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Abb. 1 Ubersichtskarte Ziegeleipark Mildenberg

Die innere Freiflache umfasst grol3e Wiesenbereiche, die teilweise von Baumbestand einge-
rahmt sind, sowie einen mittig gelegenen Abraumhiigel mit einem Aussichtspunkt. Diese Fl&-
che war ehemals fast flachendeckend mit langgestreckten, seitlich offenen Schuppen zur
Trocknung der Ziegel vor dem Brennen Uberstanden. Die Schienen der Schmalspurbahn,
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aufgearbeitete Mauerfundamente und technische Relikte erganzen das Gesamtbild dieses
Freiraums und deuten die ehemalige Funktion als Industriestandort an. Westlich des nordli-
chen Ringofens IV befinden sich rekonstruierte Trockenschuppen, deren historische Dimen-
sion durch Uber die Freiflache hinweg filhrende Baumreihen angedeutet wird. In Richtung Nor-
den geht die Freiflache in einen Abenteuerspielplatz mit Streichelzoo und Grillplatz tber, der
einen dichteren Baum- und Gehdélzbestand aufweist. Der Spielplatzbereich leitet zum nérdlich
gelegenen Herzbergstich mit einer Badestelle und einer verdichteten Ufervegetation Uber.
Eine Seilfahre Uberquert den Stich etwa in seiner Mitte.

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze erstrecken sich zwei- bzw. dreigeschos-
sige Ziegeleigeb&ude mit Werkstéatten und Lagerraumen. Ein 40 m sudlich davon gelegenes,
mit dem Schienennetz der Schmalspurbahn verbundenes Gebaude nimmt eine Feldbahnaus-
stellung auf. Zusammen mit der im Stiden des Geltungsbereichs gelegenen und ebenfalls orts-
bildpragenden Ziegelei ,Stackebrandt’ sowie der Kugelmihle erganzen diese Objekte die in
den Ringofen etablierten Museumsnutzungen. Ostlich davon liegt — ebenfalls an der Siid-
grenze des Geltungsbereichs, aber auRerhalb des eingezaunten Besucherparkgelandes, der
durch die Strale ,Ziegelei erschlossene zentrale Besucherparkplatz. Eine durch Gehdlze
Uberwachsene Ringofenruine und die darum gelegenen Freiflachen pragen den Bereich 6st-
lich des Parkplatzes.

Seit einigen Jahren ist die Vermietung der Freiflachen des Ziegeleiparks zur Durchfihrung von
Veranstaltungen ein zentraler Bestandteil der Nutzung des Plangebiets. GroRRere Veranstal-
tungen pragen in ihrem Durchfiihrungszeitraum das Plangebiet mit fiegenden Bauten, Buh-
nen, Zelten, Stdanden und mobilen Z&unen.

Im Nordosten des Plangebiets und au3erhalb des Besucherparkgelandes befindet sich eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung, die sich um das nicht im Geltungsbereich gelegene Be-
cken des Alten Hafens und entlang des ndérdlichen Stichkanals hinzieht. Das Hafenbecken
wird ndrdlich und stdlich durch zwei zeilenartige eingeschossige Ziegelgebaude ahnlicher Ku-
batur eingefasst. Das sldliche Gebéaude (Ziegelei 11a) beherbergt die durch Pachter betrie-
bene Hafen- und Campingverwaltung sowie Sanitar- und Lagerrdaume und eine Verkaufsstelle
fr Boots- und Camping-Zubehdr. Sudlich davon wurden drei sogenannte Campingfasser auf-
gestellt. Das Gebaude nordlich des Hafenbeckens (Ziegelei 11) umfasst eine ebenfalls durch
Pachter betriebene Gastwirtschaft und Pension.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein fir die Entwasserung des Herz-
bergstichs ausgehobener und an die Havel angeschlossener Stichkanal. Er kann mit kleineren
Sportbooten befahren werden, es sind einzelne Steganlagen vorhanden. An seinem Siudufer
stehen drei Gebaude mit Schuppen bzw. Garagen sowie ein zweigeschossiges Ziegelgebaude
und drei kleinere Hitten, die den Pensionsbetrieb ergédnzen. Ein zweigeschossiges Wohnge-
baude Im Norden des Plangebiets (Ziegelei 13) nimmt ebenfalls Gastezimmer auf. Ein im
Nordwesten des Plangebiets gelegenes eingeschossiges Wohnhaus (Ziegelei 14) wird durch
Hecken vom ubrigen Areal abgetrennt.

Zwischen den Hafenbecken des Museumshafens im Norden und des Neuen Hafens im Sud-
osten (aufRerhalb des Plangebiets) und ndrdlich der Ringofenruine befinden sich die soge-
nannten ,Zieglerkasernen® (Ziegelei Nr. 6 bis 7). Dieser Bereich wird von einer ein- bis zwei-
geschossigen Bebauung gepragt. Sie besteht aus reihenhausartigen, aus Ziegelsteinen
erbauten Wohngeb&auden mit Hausgarten und teils groReren Schuppen und Garagen. Diese
werden Uber einen von der Wendeschleife abgehenden unbefestigten Stichweg erschlossen.
Ein Sidlich der Zieglerkasernen gelegenes freistehendes zweistdckiges Gebaude (Ziegelei 5)
beherbergt neben dem Wohnen auch eine Bootsvermietung. Die die hiervon 6stlich jenseits
des Stichwegs gelegenen Gebaude (Ziegelei 8 und zugehdrige Nebengebaude) umfassen
Wohn- und Lagerraume sowie das Hafenmeisterblro der siidlich angrenzenden, Uberwiegend
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durch Sportboote genutzten Hafenanlage ,Marina Neuer Hafen®“. Die umliegenden Flachen
sind mit Bootsschuppen und -lagerplatzen belegt.

3.4 Natur und Landschaft

Die Bestandssituation von Natur und Landschaft innerhalb und in der Umgebung des Plange-
biets wird im Umweltbericht beschrieben, der ein gesonderter Bestandteil dieser Begrindung
ist.

3.5 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die entlang seiner Stidgrenze verlaufende Stralle ,Ziegelei®,
die im Sudosten des Gebiets in einer Wendeschleife endet, an das 6rtliche und Utberortliche
StralRennetz angebunden. Die 6ffentlich gewidmete Stral3e stellt die Verbindung zur Ribbecker
StraRe (KreisstraRRe) und weiter nach Zehdenick her. Innerhalb des Ziegeleiparks liegen im Ub-
rigen keine offentlich gewidmeten Verkehrsflachen. Es besteht jedoch ein teilweise befahrbares
und befestigtes, weitverzweigtes Wegenetz. Am Sidrand des Ziegeleiparks wird ein etwa 0,5 ha
umfassender Besucherparkplatz vorgehalten, da weite Teile des Parkgeldndes nicht fir den
PKW-Verkehr gedffnet sind. Eine Ausnahme bildet die Haupt-Nord-Siuid-Verbindung, die zu ei-
nem weiteren unbefestigten Parkplatz fir die Besucher des alten Hafens fihrt. Eine Uber diese
Verbindung gelegte Baulast (Baulastenblatt-Nr. 648, Gemeinde Zehdenick, eingetragen am
27.04.2017) sichert die Erschlie3ung der Grundsticke in diesem Bereich. Die im stiddstlichen
Teil des Plangebiets gelegenen Wohngebaude der ,Zieglerkasernen werden durch einen un-
befestigten Wirtschaftsweg erschlossen, der von der Wendeschleife der Stralie ,Ziegelei“ ab-
geht.

Innerhalb des Plangebiets, jedoch au3erhalb der Umzaunung des Besuchergeldndes, verlauft
auf ganzer Lange entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein unbefestigter Wirtschafts-
weg, der im Norden an das Wegenetz des Ziegeleiparks anschlief3t.

Das Plangebiet wird durch die auf der Stral3e ,Ziegelei“ verkehrenden Buslinien 838 (Zehdenick,
Libellenweg — Mildenberg — Tornow — Firstenberg (Havel) Bhf) und 854 (Gransee — Mildenberg
— Tornow — Himmelpfort) der Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH mit einer Haltestelle auf
Hohe des Besucherparkplatzes bedient. Der 6 km entfernte Bahnhof Zehdenick wird durch den
tagstiber etwa im Zweistundentakt verkehrenden Busverkehr in rund 15 Minuten, Gber einen gut
ausgebauten Radweg in rund 30 Minuten erreicht. Die Stadt Oranienburg als Sitz der Kreisver-
waltung und die Stadt Berlin sind von Zehdenick aus mit der Bahn (RB 12 Berlin-Templin) in
etwa einer halben Stunde (Oranienburg) bzw. in etwas Uber einer Stunde (Berlin, Ostkreuz) zu
erreichen.

Mit den bestehenden und geplanten Veranstaltungsnutzungen und den touristischen Angeboten
geht ein entsprechender Besucherverkehr und Stellplatzbedarf einher. Wahrend das vorhan-
dene Stellplatzangebot fir die touristische Kernnutzung des Museumskomplexes und fur klei-
nere Veranstaltungen und fir die vorhandenen gastronomischen Betriebe ausreicht, werden fir
Grol3veranstaltungen oft weitere Kapazitaten benétigt. Bisher wurden im Privatbesitz befindliche
benachbarte Felder angemietet, um den Bedarf zu decken. Diese Flachen stehen zukunftig vo-
raussichtlich nur noch eingeschrankt zur Verfligung. Die Unterbringung der Stellplatze bei Grof3-
veranstaltungen ist deshalb auf einer nordwestlich des eigentlichen Parkgeléandes gelegenen
Freiflache im Eigentum der OHBV angedacht.

In einem noch zu beauftragenden Verkehrsgutachten sollen die Grundlagen fiir eine Beurteilung
der verkehrsfunktionalen Belange zusammengestellt und ein Verkehrskonzept, insbesondere
fur die Durchfuhrung von Groldveranstaltungen erarbeitet werden. Dabei sollen die
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Verkehrsverteilung auf verschiedene Verkehrsarten (Modal Split) sowie die Leistungsfahigkeit
der maf3geblichen Stral3enquerschnitte und Knotenpunkte, einschlie3lich der Anbindung an die
KreisstralR3e im Ortskern von Mildenberg betrachtet werden. Falls erforderlich, sollen Empfehlun-
gen fir eine Anpassung von Stral3enquerschnitten und Knotenpunkten und/oder zu Maf3nah-
men im Bereich Verkehrsmanagement formuliert werden. Es sollen Lésungsvorschlage erarbei-
tet werden, wie das zu erwartende Verkehrsaufkommen bewadltigt werden kann, und deren
Auswirkungen auf die Bebauungsplanung benannt werden. Falls erforderlich, sollen Empfehlun-
gen fir eine Anpassung von Stral3enquerschnitten und Knotenpunkten und/oder zu Maf3nah-
men im Bereich Verkehrsmanagement formuliert werden.

Das Verkehrskonzept soll weiterhin die Moglichkeit zusatzlicher Parkplatzflachen und ihrer Er-
schlieBung Uberprufen. Die angedachte Unterbringung von temporéaren Stellplatzen im nord-
westlich angrenzenden Gebiet und ErschlieBungsmdglichkeiten dieser Flache unter Berticksich-
tigung des vorhandenen Wirtschaftsweges am Westrand des Ziegeleiparks sollen geprift
werden. Dabei sind auch mogliche Konflikte mit dem westlich und unmittelbar im Stiden des
Ziegeleiparks verlaufenden Fernradweg Berlin-Kopenhagen zu beachten.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden im weiteren Verfahren ergénzt.

3.6 Ver- und Entsorgung

3.6.1 Trinkwasser/ Loschwasser

Aufgrund der innerhalb des Plangebiets stattfindenden Nutzungen ist davon auszugehen, dass
eine Trink- und Loschwasserversorgung gewahrleistet ist. Weitere Frischwasserentnahmestel-
len auf dem Geléande sind anzustreben. Die Wasserversorgung erfolgt zentral iber eine Was-
serleitung in der Stralde ,Ziegelei“. Das zustandige Versorgungsunternehmen ist der Trink- und
Abwasserverband Lindow-Gransee.

Um nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzende Grundstiicke dauerhaft
rechtsicher mit Trink- und Léschwasser versorgen zu kdnnen, ist eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit eingerichtet. Diese wird Gber Leitungsrechte im Bebauungsplan aufgenommen.

3.6.2 Strom

Aufgrund der innerhalb des Plangebiets stattfindenden Nutzungen ist davon auszugehen, dass
eine Stromversorgung grundséatzlich gewahrleistet ist. Die Elektroenergieversorgung erfolgt tiber
Leitungen der E.ON edis AG. Zur Verbesserung der aktuellen Situation ist voraussichtlich die
Stromversorgung auf dem Freigeldnde mit einer Erhéhung der moglichen Abnahmestellen zu
erganzen, und ggf. auch eine Erweiterung der aktuellen Trafo-/ Umspannkapazitat vor Ort not-
wendig. Laut Aussagen des Energieversorgers im Zuge der Erarbeitung des Konzepts ,Ziegelei-
park Mildenberg“ aus dem Jahr 2020 kann der Ausbau der Infrastruktur auf Kosten des Ziegelei-
parks ohne Probleme bereitgestellt werden.

Um nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzende Grundstiicke nérdlich des
Geltungsbereichs dauerhaft rechtsicher mit Strom versorgen zu kdnnen, ist eine beschréankt per-
sonliche Dienstbarkeit eingerichtet. Diese wird tiber Leitungsrechte im Bebauungsplan aufge-
nommen.

3.6.3 Schmutzwasser

Ein Anschluss an die kommunale Kanalisation ist gewahrleistet. Im StraRenraum der Stral3e
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LZiegelei“ befindet sich das Hauptpumpwerk. Von hier aus wird das Abwasser zur Klaranlage
nach Mildenberg entsorgt. Aktuell stellt die Brauchwasserentsorgung jedoch einen Engpass dar.
Fur eine kontinuierliche Abgabe des bei GroRRveranstaltungen anfallenden Abwassers ist das
bestehende Abwassernetz nicht ausreichend leistungsfahig, die Herstellung eines unterirdi-
schen Brauchwasserzwischenspeichers wird zu prifen sein.

Um nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzende Grundstiicke dauerhaft
rechtsicher entwassern zu kdnnen, ist eine beschrankt personliche Dienstbarkeit eingerichtet.
Diese wird Uber Leitungsrechte im Bebauungsplan aufgenommen.

3.6.4 Leitungsrecht fur Medientréger

Die fernmeldetechnische Versorgung tbernimmt die Deutsche Telekom AG. Um nicht unmittel-
bar an eine o6ffentliche Verkehrsflache angrenzende Grundstticke nérdlich des Geltungsbereichs
dauerhaft rechtssicher mit Telekomunikationsanschliissen versorgen zu kénnen, ist eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit eingerichtet. Diese wird Uber die Leitungsrechte im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.6.5 Niederschlagswasser

Fur das auf dem Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist grundsétzlich geman § 54 (4) des
brandenburgischen Wassergesetzes das Niederschlagswasser vorrangig zu versickern. Auf-
grund der geringen Versieglung im Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass eine
vollsténdige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet moglich ist.

Die Angaben zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets werden im weiteren Verfahren auf
Grundlage eines zu beauftragenden Gutachtens erganzt.

3.7 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit nicht als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen. Die An-
wendung des § 34 BauGB setzt neben dem Vorliegen eines baulichen Zusammenhangs vo-
raus, dass das betreffende Vorhaben den stadtebaulichen Eigenschaften eines Ortsteils un-
terliegt. Die Gebdude des Ziegeleiparks besitzen zusammen mit Einzelgebduden in der
unmittelbaren Nachbarschaft nicht das stadtebauliche Gewicht, das Ausdruck einer organi-
schen Siedlungsstruktur ware. Auf dem Gelédnde des Parks bestehen grof3e Freiflachen, in
denen der Gebaudebestand verstreut angeordnet ist. Durch das Fehlen einer organischen
Siedlungsstruktur sowie einer zusammenhéngenden Bebauung ist das Plangebiet somit als
Teil des planungsrechtlichen AulRenbereichs anzusehen, die Zulassigkeit von Vorhaben ist
nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen.
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4.Planungsbindungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

4.1.1 Landesplanung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwéagung nicht tberwunden werden. Grunds-
atze der Raumordnung sind in die Abwagung einzustellen. Grundlagen zur Beurteilung der vor-
liegenden Bebauungsplanung sind:

- das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

- der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR — GVBI. I
2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 1. Juli 2019

Gemal § 4 Abs. 1 LEPro sollen Kulturlandschaften beispielhaft in Form von Industriebrachen
und Bergbaufolgelandschaften in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der regionalen Identitat
und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Historisch bedeutsame Kulturlandschaften sollen
bewahrt und entwickelt werden. Ferner soll das touristische Potenzial landlicher R&ume als Teil
der Kulturlandschaft nach § 4 Abs. 2 LEPro weiterentwickelt werden. Auch die Zuganglichkeit
und Erlebbarkeit von Gewasserrandern fur die Erholungsnutzung sollen gemaf? § 6 Abs. 3 LEPro
erhalten oder hergestellt werden.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) nennt die Stadt
Zehdenick gemaR Ziel Z 1.1 (Strukturrdaume der Hauptstadtregion) als Teil des weiteren Met-
ropolenraums und stellt die Stadt Zehdenick zusammen mit der Stadt Gransee als Mittelzent-
rum in Funktionsteilung dar (Ziel Z 3.6 LEP HR). Fur den Siedlungsbereich der Stadt Zehde-
nick Uber die Darstellung der vorhandenen Siedlungsflachen hinaus trifft der LEP HR keine
Festlegungen. Somit sind flir das Plangebiet die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raum-
ordnung zur Siedlungsentwicklung (8 4 LEPro 2007 und G 4.1 bis G 4.3, G 5.1 sowie G.10
LEP HR) relevant:

Nach dem Grundsatz G 4.1 des LEP HR sollen insbesondere vom Nutzungswandel gepragte
Kulturlandschaften wie Bergbauareale identifiziert und weiterentwickelt werden. Die Weiterent-
wicklung soll gemafd Grundsatz G 4.2 LEP HR durch partizipative Steuerungsansétze sowie
unter Einbeziehung von Entwicklungs- und Entwicklungskonzepten geschehen. Nach Grund-
satz G 4.3 soll diese Weiterentwicklung einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirt-
schaftsraum unter Bewahrung des kulturlandschaftlichen Erbes férdern.

Nach dem Grundsatz G 5.1 des LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen Anforderungen, die sich durch klimabedingte Erwarmung ergeben, bertcksichtigt wer-
den. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Nach dem Grundsatz G 5.10 des LEP HR sollen militarische und zivile Konversionsflachen
neuen Nutzungen zugefiuhrt werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vor-
handenen Siedlungsflachen sollen bedarfsgerecht fir Siedlungszwecke entwickelt werden. Auf
versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Konversionsflachen auf3erhalb innerértlicher
Siedlungsgebiete sollen stadtebaulich nicht integrierbare Vorhaben zugelassen werden, wenn
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tragfahige Entwicklungskonzepte vorliegen und eine raumvertragliche Verkehrsanbindung gesi-
chert ist. Konversionsflachen auf3erhalb innerortlicher Siedlungsgebiete mit hochwertigen Frei-
raumpotenzialen oder ohne wesentliche bauliche Vorpragung sollen einer Freiraumnutzung zu-
gefluhrt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt unmittelbar an naturrdumlich sensible Berei-
che an (im Stiden und Osten ein FFH-Gebiet, ein SPA- Gebiet, ein Landschaftsschutzgebiet und
einen Naturpark); es gibt geringfiigige Uberschneidungen. Der siidostliche Teil des Ziegelei-
parks liegt innerhalb des dkologisch wirksamen Freiraumverbundsystems gemaf LEP HR.

Néhere Angaben dazu finden sich im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan.

Beim Ziegeleipark in seiner Gesamtheit handelt es sich um einen bereits fir Freizeiteinrichtun-
gen genutzten Standort, der mit seiner besonderen industriegeschichtlichen Bedeutung die Kul-
turlandschaft pragt. Die geplante Ausweitung der nach Aufgabe der industriellen Ziegelherstel-
lung etablierten Freizeit- und Erholungsnutzung beruht auf dem Entwicklungskonzept zur
Weiterentwicklung des Standorts, das durch den Landkreis erarbeitet wurde. Insbesondere sol-
len durch die Erweiterung des Wassertourismus, des Radtourismus und von Veranstaltungsnut-
zungen die Entwicklung hin zu einer tberregional erfolgreichen und wirtschaftlich tragfahigen
Tourismusregion — einem zentralen Anliegen der Landesplanung — unterstitzt werden. Dabei
baut das Konzept auf die bereits vorhandene touristische ErschlieRung der Tonabbaufolgeland-
schaft, beispielsweise durch den Fernradweg Berlin-Kopenhagen, auf. Der durch die Planung
vorgesehene Erhalt bestehender Museumsnutzungen und der Ausbau der Angebote dient der
Erlebbarkeit dieser Kulturlandschaft mit inrer hohen Dichte an Denkmalen. Die Planung fordert
zudem durch die Sicherung des Campingplatzes und weiterer Ubernachtungsmoglichkeiten im
Bereich der Havel die Erlebbarkeit von Gewasserrandern fur die Erholungsnutzung. Insgesamt
tragt sie durch die Entwicklung des Ziegeleiparks dazu bei, die Stadt Zehdenick und den Land-
kreis Oberhavel als attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraum unter Bewahrung ihres kulturland-
schaftlichen Erbes zu starken.

Obwohl keine klassische Malinahme der Innenentwicklung vorliegt. handelt sich um ein Vorha-
ben auf einer zivilen Konversionsflache innerhalb eines bereits baulich vorgenutzten und infra-
strukturell erschlossenen Standorts. Die Planung sieht keine gréReren baulichen Erweiterungen
vor, sondern ermdglicht lediglich eine Ausweitung der Veranstaltungs- und touristischen Nut-
zung auf dem Ziegeleiparkgel&nde. Eine Erweiterung der Wohnnutzung ist nicht geplant. Die
geringfiigige Erganzung von Ubernachtungsmoglichkeiten dient einer Erhdhung der Besucher-
zahlen und damit insbesondere der Wirtschaftlichkeit des Ziegeleiparks in Verbindung mit den
genannten Zielen der Landeplanung. Die Erweiterung wird unter Berucksichtigung der kulturel-
len Gesichtspunkte sowie der moglichst geringfiigigen Inanspruchnahme von Flachen und Inf-
rastruktur vorgenommen. Eine weitere Zersiedelung innerhalb der Kulturlandschaft wird somit
nicht erméglicht.

Der Ziegeleipark Mildenberg stellt eine im Land Brandenburg bauhistorisch einmalige Anlage
dar. Die Entwicklung der Freizeit- und Erholungsnutzung bietet sich an diesem Standort im Ge-
meindegebiet nicht nur an, sie dient auch der kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklung des
landlichen Raumes als Ganzes. Die Planung ist insofern mit den Zielen der Landesplanung ver-
einbar.

4.1.2 Regionalplanung

Regionalplane sind Raumordnungspléane fur Teilraume Brandenburgs. Sie sind aus dem Lan-
desentwicklungsplan/-programm zu entwickeln und konkretisieren die Vorgaben der Landes-
planung. Fir das Plangebiet relevant sind die folgenden Regionalplane bzw. deren sachliche
Teilplane:

Begriindung, Stand: November2024 (Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung) Seite 12



Stadt Zehdenick Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg*

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung® (ReP Roh-
stoffe) vom 24.11.2010 (ABI. 47/12 S. 1657)

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

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktio-
nale Schwerpunkte“ vom 08.10.2020 (ABI. Nr. 24, S. 525)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP
Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021

Die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsiche-
rung“ (ReP Rohstoffe) wurde mit Bescheid vom 14. Februar 2012 teilweise genehmigt. Von
der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegung des Vorbehaltsgebietes Nr. 65 "Siche-
rung oberflachennaher Rohstoffe" sowie die Festlegungen zur "Steuerung der Windenergie-
nutzung". Der Regionalplan wurde zum Zweck der Bekanntmachung redaktionell angepasst
und tragt nunmehr die Bezeichnung Regionalplan "Rohstoffsicherung”.

Die Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmi-
gung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windener-
gienutzung. Hiergegen hat die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Rechts-
mittel eingelegt. Die Festlegungen zum Freiraum und zu den historisch bedeutsamen
Kulturlandschaften wurden genehmigt. Die Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg
hat noch zu erfolgen.

Die Regionalversammlung hat den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
"Grundfunktionale Schwerpunkte" (GSP) am 8. Oktober 2020 als Satzung beschlossen. Die
Stadt Zehdenick ist aufgrund ihrer Einstufung als Mittelzentrum (in Funktionsteilung mit Gran-
see) von den Festlegungen dieses Plans nicht betroffen.

Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des Sachlichen Teil-
plans "Windenergienutzung (2024)" beschlossen. Mit dem Regionalplan sollen in der Region
Prignitz-Oberhavel Vorranggebiete (insgesamt mindestens 1,8 % der Regionsflache) fur die
Windenergienutzung ausgewiesen werden. Aul3erhalb der Vorranggebiete werden Windener-
gieanlagen (bis auf Repowering-Vorhaben bis zum 31. Dezember 2030) nicht mehr privilegiert,
sondern nur noch als sonstige Vorhaben im Auf3enbereich zul&ssig sein. Dartiber hinaus kon-
nen Stadte und Gemeinden zusatzliche Flachen flir die Windenergienutzung ausweisen. Der
Vorentwurf des Regionalplans soll der Regionalversammlung im Juni 2024 vorgelegt werden.
Nach Billigung durch die Regionalversammlung werden Behorden und Offentlichkeit die Mog-
lichkeit haben, Stellungnahmen abzugeben. Die Beteiligung wird voraussichtlich im dritten
Quartal 2024 stattfinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebiets "His-
torisch bedeutsame Kulturlandschaft" Nr. 11 "Zehdenicker Tonstichlandschaft" sowie im Vor-
ranggebiet ,Freiraum*“ (vgl. Festlegungskarte ReP FW). Die Vorbehaltsgebiete "Historisch be-
deutsame Kulturlandschaft" sollen vor einer raumbedeutsamen Inanspruchnahme geschitzt
werden, welche die bestehenden Qualitaten der Landschaft entwerten oder stark Uberpragen
konnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW). Raumbedeutsame Flacheninanspruchnahmen (wie Freizeit-
grof3vorhaben) sowie Neuzerschneidungen durch Infrastrukturtrassen, die die rdumliche Ent-
wicklung oder Funktion des Vorranggebietes "Freiraum" beeintréachtigen, sind regelmafig aus-
geschlossen. Der vorliegende Bebauungsplan steht zu diesen Festlegungen nicht im
Widerspruch. Er ermdglicht nur in sehr geringem Umfang eine neue dauerhafte Flacheninan-
spruchnahme, sondern vor allem eine temporére Bespielung von ansonsten gering genutzten
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Freiflachen durch Freizeitnutzungen. Durch die Wiederbelebung einer Industriebrache wird die
Neuinanspruchnahme von Flachen minimiert. Gleichzeitig kann durch die Weiterentwicklung
des Ziegeleiparks ein auf lange Zeit tragfahiges Konzept umgesetzt werden, dass das Erleben
der Kulturlandschaft dauerhaft erméglicht.

Im Ubrigen trifft die Regionalplanung fiir den Geltungsbereich raumlich und sachlich keine
Festsetzungen. Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung entge-
gen. Der Entwurf des Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mildenberg“ ist somit mit den Zielen der
Regionalplanung vereinbar.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zehdenick wurde am 06.05.2010 durch die Stadt-
verordnetenversammliung beschlossen und am 21.05.2010 durch den Landkreis Oberhavel
genehmigt. Im FNP wird fast das gesamte Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Ziegeleipark, Freizeit und Erholung“ dargestellt. Eine Ausnahme bildet nur der als Was-
serflache dargestellte Herzbergstich und der dazugehdrige Stichkanal. Die Ubrigen angren-
zenden Flachen sind als Landwirtschafts-, Wald- und Wasserflachen (Havel) dargestellt. Die
Marian ,Alter Hafen®, der Museumshafen und die Marina ,neuer Hafen“ sind zudem als Hafen
gekennzeichnet. Die naturschutzrechtlichen Schutzgebiete und denkmalgeschitzten Ge-
baude sind nachrichtlich bernommen. Ebenfalls dargestellt ist der sudlich und westlich des
Plangebiets verlaufende Radfernweg Berlin-Kopenhagen.

Als Entwicklungsziele des fiir die Parkflache dargestellten Sondergebietes werden in der Be-
grindung des FNP die Schaffung einer besseren Verflechtung zwischen Ziegeleipark und
Stadtzentrum Zehdenick durch die landschaftsgerechte Etablierung weiterer touristischer Nut-
zungen, die Forderung der touristischen Attraktivitat durch Entwicklung der Tonstichlandschaft

Py ..

|
¥

A l.
o

’ =R ‘ — ; Y

Abb. 2 Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Zehdenick
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als Ganzes und die Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes auch
zur Forderung der touristischen Gesamtqualitat genannt.

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen von drei sonstigen Sonder-
gebieten gemanR § 11 BauNVO und zwei Sondergebieten die der Erholung dienen gemaf 8§ 10
BauNVO, sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Auf der etwa
24,5 ha groRRen Besucherpark-Flache soll ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der
Zweckbestimmung ,Museum und Veranstaltungen® festgesetzt werden. Die rund 2 ha grol3e
Flache des Alten Hafens soll als sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestim-
mung ,Fremdenverkehr und Hafen festgesetzt werden. Der Bereich um die Zieglerkasernen
und des Nordlichen Marina ,Neuer Hafen® soll als ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Hafen und Wohnen* auf einer Flache von rund 0,75 ha festgesetzt
werden.

Ein Sondergebiet gemani § 10 BauNVO, welches der Erholung dient, soll auf einer rund 0,95 ha
grof3en Teilflache im Westen mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” festgesetzt werden.
Ein weiteres mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz“ und einer Flache von rund 0,53 ha ist
im Osten zwischen der Mariana ,alter Hafen“ und dem Museumshafen geplant.

Diese Gebietsfestsetzungen sind wie auch die bestandsorientierte Festsetzung der Wasserfla-
che des Herzbergstichs und den bedarfsgerechten Parkplatzen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

4.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es setzt
sich aus den Geltungsbereichen von drei im Entwicklungskonzept angedachten Bebauungs-
planen zusammen, die Gegenstand eines Aufstellungsbeschlusses durch die Stadt Zehdenick
waren. Die Bebauungsplane wurden nach Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Zehdenick (von 17.02.2025) zum Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg“ zusammen-
gefluhrt.

Ferner wurden Aufstellungsbeschlisse flr die Bebauungsplane ,Ziegeleipark Mildenberg Teil-
gebiet 3 — Altes Kinderheim® und ,Ziegeleipark Mildenberg Teilgebiet 3a — Altes Kinderheim
Camping“ fur weitere Beherbergungsangebote sowie fur den Bebauungsplan ,Ziegeleipark
Mildenberg Teilgebiet 6 — Parkplatz* gefasst, deren Geltungsbereiche an das das Plangebiet
angrenzen.

Der Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg“ grenzt im Stdosten an den Geltungsbereich
des festgesetzten Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mildenberg Teilgebiet 1 — Hafen Sud* der
Stadt Zehdenick (Satzung vom 11.10.2007). Dieser setzt auf der Flache der Neuen Marina
drei Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Hafen® und einer GRZ von 0,8 sowie ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet* und einer GRZ von 0,4 entlang der
Uferkante des Hafenbeckens fest. Beide Plangebiete werden durch die Strale ,Ziegelei“ er-
schlossen.
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Abb.3: Ubersicht urspriinglich geplante Geltungsbereiche der im Entwicklungskonzept angedachten Bebauungsplane
(zu den Anpassungen siehe Kapitel 8.2 Anderung der Aufstellungsbeschliisse)

4.4 Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine gré3ere Zahl von Bestandsbaumen, die nach
der Baumschutzverordnung der Stadt Zehdenick vom 20.01.2012 unter Schutz stehen, d.h.
Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in 1,3 m
Hohe vom Erdboden, sowie mehrstammige Baume, bei denen wenigstens zwei Stamme jeweils
einen Stammumfang von mindestens 45 cm haben (s. Baumkartierung im Umweltbericht). Eine
Beseitigung dieser Baume l6st eine Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bzw. zu einem finanzi-
ellen Ausgleich aus. Der Bebauungsplan sieht jedoch keine Beseitigung von Baumen vor. Viel-
mehr sollen Geholzbestande durch Erhaltungsbindungen im Bebauungsplan grof3flachig unter
Schutz gestellt und auch Pflanzverpflichtungen festgesetzt werden.

4.5 Denkmalschutz

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb bzw. in unmittelbarer Umgebung des in der Denkmalliste
des Landes Brandenburg eingetragenen Denkmals "Werk 111.1 und 111.2 der ehemaligen VEB
Zehdenicker Ziegeleiindustrie mit den dazugehérigen Gebauden, einschlielich ihrer techni-
schen Einrichtungen sowie der technischen Anlagen" (Denkmalnummer 09165537) (Umge-
bungsschutz gem. § 2 Abs. 3 BbgDSchG:;) Darunter fallen die Anlagen der Ringéfen |, II, 11l und
IV, die umgebenden Gebaude, der Hafen 2, die ehemaligen Ziegeleien Stackebrandt und Herz-
berg sowie die erhaltenen Anlagen der Werk- und Feldbahn (im weiteren Text: Schmalspurbahn)
einschlieB3lich der erhaltenen Fahrzeuge.

Zudem befindet sich die denkmalgeschutzte Schwimmdampframme ,Hecht* (Denkmal-Nummer
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09165377) im Plangebiet. Sie liegt neben dem Museumshafen auf dem Trockenen.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Es gelten die Bestimmungen des Landes-
denkmalschutzgesetzes.

4.5.1 Denkmalwert

Die Ziegelei-Anlagen in Zehdenick entwickelten sich durch den Bau der Eisenbahnstrecke
Léwenberg-Zehdenick-Templin Ende des 19. Jahrhunderts zu einem bedeutenden Zentrum der
markischen Ziegelindustrie. Trotz eines Riuckgangs der Produktion wahrend und nach dem Ers-
ten Weltkrieg erlebte die Ziegelindustrie in den 1920er und 1930er Jahren einen wirtschatftlichen
Aufschwung, der zu Modernisierungen und Erweiterungen der Anlagen fuhrte. Nach der Enteig-
nung 1946 und der Uberfiihrung in Volkseigentum wurden die Ziegeleien in den 1950er und
1960er Jahren umfassend rekonstruiert und modernisiert, was die Produktion weiter verbes-
serte, so dass die Anlagen schlielich bis 1990 in Betrieb blieben. Die ehemaligen Zieglerhauser
(sogenannte ,Zieglerkasernen®) sind bis heute bewohnt.

4.5.2 Technikgeschichtliche Bedeutung

Nach der Reichsgrindung fiihrte die erhdhte Bautatigkeit in Deutschland zu einem dringenden
Bedarf an Ziegeln, insbesondere in der natursteinarmen Mark Brandenburg. Im Zuge des Baus
der Zehdenick-Templiner Bahn 1887 wurden bedeutende Tonvorkommen entdeckt, was zur
Grindung zahlreicher Ziegeleien in der Region flihrte, die durch technische Innovationen schnell
von Manufakturen zu industriellen Betrieben wuchsen. Die Werke II1.1 und 111.2 in Zehdenick
dokumentieren die technologische Entwicklung der Ziegelindustrie von historischen Brenntech-
niken bis zur modernen Massenproduktion, einschlie3lich der Hoffmannschen Ringofen, die
durch Warmertckgewinnung den Brennstoffverbrauch stark reduzierten.

4.5.3 Wirtschaftsgeschichtliche Bedeutung

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts war die Region an der oberen Havel das grofite Ziegelproduk-
tionsgebiet Europas, wobei die moderne Ziegelei von G. Stackebrandt durch ihre hohe Produk-
tionskapazitdt und ganzjahrige Produktion herausragte. Diese Ziegelei, ausgestattet mit mo-
dernster Technik, Ubertraf die noch bestehenden alten Ziegeleien deutlich und wurde zu einem
der grofdten Arbeitgeber der Region.

4.5.4 Regionalgeschichtliche Bedeutung

Die Ziegelindustrie hat die Landschaft und die Stadtentwicklung von Zehdenick erheblich ge-
pragt, wobei Tonstiche und Industrie-Relikte noch heute sichtbar sind. Nach einem verheeren-
den Stadtbrand 1801, der einen groRen Bedarf an Ziegelsteinen ausléste, wurden fast alle wie-
deraufgebauten und neu entstandenen Stadtteile mit Ziegeln aus den ortlichen Ziegeleien
errichtet, was das Stadtbild bis heute pragt.

4.6 Sonstige rechtliche Bindungen

4.6.1 Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst liegt mit geringfiigigen Ausnahmen in Randbereichen auf3erhalb von
Schutzgebieten nach Naturschutzrecht des Landes Brandenburg und auf3erhalb von Europai-
schen Schutzgebieten. In der unmittelbaren Umgebung, aber ohne flachenméaRige
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Uberschneidungen befinden sich folgende Schutzgebiete:

4.6.1.1 Natura 2000- Gebiete nach § 32 BNatSchG

- FFH-Gebiet ,Zehdenicker - Mildenberger Tonstiche" (Kennziffer: DE 2945-301, Gesamt-
flache: 1.433 ha)

- SPA- Gebiet (special protected area, Vogelschutzgebiet) ,Obere Havelniederung"
(Kennziffer: DE 3145-421 — Landesnummer: 7017, Gesamtflache: 2.883 ha)

4.6.1.2 Naturpark:
- ,Uckermarkische Seen" (Gebiets-1D: 2846-701, GréRe: 89.639 ha, Status: festgesetzt)

Geringfiigige Uberschneidungen mit dem Geltungsbereich weisen die folgenden Schutzgebiete
auf:

4.6.1.3 Trinkwasserschutzzone

Die westliche Geltungsbereichsgrenze schneidet die Zone Il des Trinkwasserschutzgebiets
,Mildenberg (Siedlung Neu)“ aus dem Jahr 1977 (Beschluss-Nr.: 135/9/77). Die wasserrechtli-
chen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) sind
zu beachten

4.6.1.4 Landschaftsschutzgebiet:

Im Ostlichen Plangebiet im Bereich der Havel Giberschneidet der Geltungsbereich sich geringfi-
gig mit den Flachen des Landschaftsschutzgebietes ,Flrstenberger Wald- und Seengebiet* (Ge-
biets-ID: 2844-601, Gr6R3e: 44.419 ha, Status: festgesetzt). Aufgrund der planerische Unscharfe,
die durch den grof3en Mal3stab der digitalen Daten des LSG verursacht wird, muss im weiteren
Verfahren geklart werden, wo die Abgrenzung des LSG genau verlauft und ob diese tatsachlich
Teil des Geltungsbereichs ist.

4.6.2 Eisenbahnrecht

Uber das Plangebiet verlaufen Gleise mehrerer Schmalspurbahnen, deren Anlagen und Betrieb
— so weit eine Spurbreite von 60 cm Uberschritten wird — den Vorschriften des Eisenbahnrechts
unterliegen. Fir die Strecke nach Burgwall (iberwiegend auf3erhalb des Plangebietes) wurde
im Mai 1997 eine Betriebsgenehmigung auf Grundlage der in bundesdeutsches Recht tiberge-
leiteten "Bau- und Betriebsordnung fiir Pioniereisenbahnen” von 1979 erteilt.

4.6.3 Bergrecht:

Die Gewinnung von Ton im Zehdenicker Ziegeleirevier unterlag bis 1990 dem Bergrecht der
DDR, seitdem dem Bundesberggesetz (BBergG). Mit Einstellung der Abbautatigkeit auf dem
Standort ist die bergbaurechtliche Genehmigung erloschen.

4.6.4 Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden auf Ebene der Baugenehmigung geregelt.

Dabei sind die Brandenburgische Bauordnung - BbgBO 8 5 und die Muster-Richtlinie tber
Flachen fir die Feuerwehr vom Februar 2007 zuletzt geéndert durch Beschluss der
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Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009, zu beachten.

4.6.5 Immissionsschutz

Einige der aktuellen bzw. geplanten Veranstaltungsnutzungen gehen mit erheblichen Schalle-
missionen einher. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bertcksichtigen. Schadliche Umwelteinwirkungen sollen bei der Pla-
nung nach Mdglichkeit vermieden werden (8§ 50 BImSchG). Im Bebauungsplanverfahren ist des-
halb die Notwendigkeit von SchallschutzmalRhahmen zu klaren.

Da im Geltungsbereich auch (musikalische) Grof3veranstaltungen vorgesehen sind, kommt dem
Immissionsschutz bei der Aufstellung des Bebauungsplans eine grof3e Bedeutung zu. Um die
entsprechenden Belange fachlich beurteilen und rechtlich belastbare Anforderungen an die Pla-
nung formulieren zu kénnen, soll eine schalltechnische Untersuchung beauftragt werden.

Um zu gewabhrleisten, dass Geréuscheinwirkungen durch die geplanten Nutzungen mit den
Anforderungen des Schallschutzes vereinbar sind, missen diese ermittelt und bewertet wer-
den. Noétigenfalls sind Bewaltigungsmdoglichkeiten aufzuzeigen. Dabei ist auch zu prifen, in-
wieweit besonders stérende tieffrequente sowie durch den An- und Abreiseverkehr verur-
sachte Gerauschimmissionen zu erwarten sind. Die Ergebnisse sind entsprechend der jeweils
glltigen Gesetze, Vorschriften, Normen und Regelwerke zu ermitteln, zu bewerten und Uber-
sichtlich darzustellen. Inwieweit Vorkehrungen zum Schallschutz getroffen werden mussen,
soll ebenfalls in dem zu beauftragenden Gutachten gepriift werden. Darauf aufbauend soll ein
Schallschutzkonzept erarbeitet werden, dass Lésungen fur die erwarteten Immissionskonflikte
aufzeigt. Dabei ist zu beurteilen, inwieweit Konflikte, die nicht im Bebauungsplan geregelt wer-
den konnen, auf die Genehmigungsverfahren fir einzelne Veranstaltungen verlagert werden
koénnen.

Die Ergebnisse des Immissionsschutzgutachtens werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

5.Planungskonzept und Ziele

Ausgangspunkt des Planungskonzepts ist die Weiterentwicklung des Ziegeleiparks zu einem
touristisch vielseitig genutzten Standort durch die Starkung seines Erlebnischarakters, auf
Grundlage des Entwicklungskonzepts ,Ziegeleipark Mildenberg — Konzept und Mal3nahmen zur
Weiterentwicklung des Industrie- und Technikmuseums 2020-2030“. Maf3gebliche Handlungs-
felder fur die Konsolidierung des Ziegeleiparks als Tourismus- und Freizeitdestination sind die
Weiterentwicklung der musealen Angebote, die Durchfiihrung von — auch gréf3eren — Veranstal-
tungen, die Schaffung zusatzliche Ubernachtungskapazititen sowie ErschlieBung der im Zie-
geleipark verorteten Grundstiicke. Die planungsrechtliche Sicherung der kiinftig im Ziegeleipark
beabsichtigten Nutzungen ist Ziel auch des vorliegenden Bebauungsplans ,Ziegeleipark Milden-
berg“.

Die Planung fir den Ziegeleipark Mildenberg verfolgt das Ziel, den Standort als vielseitige Tou-
rismus- und Freizeitdestination zu etablieren, wobei das kulturhistorische Erbe noch starker in
den Vordergrund gertickt und erlebbar gemacht werden soll. Durch den Ausbau der Beherber-
gungs- und Hafeninfrastruktur, die Schaffung neuer Erlebnisangebote und die Organisation gro-
Berer Veranstaltungen soll nicht nur die Attraktivitdt des Parks erhdht, sondern auch seine lang-
fristige wirtschaftliche Stabilitat gesichert werden. Dadurch kann auch den Entwicklungszielen
des im FNP dargestellten Sondergebiets der Erganzung weiterer touristischer Nutzungen zur
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Schaffung einer vernetzten touristischen Infrastruktur in der Tonstichlandschaft Rechnung ge-
tragen werden. Neben dem Erhalt und der Entwicklung des bau- und industriekulturell Denkmal-
bestands berlcksichtigt die Planung dabei die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes.
Sie kann trotz der Lage im AufRenbereich und der fir die Gréf3e der geplanten Veranstaltungen
die bendtigten Flachen auferhalb von naturschutzrechtlich Schutzgebieten unterbringen. Sie
etabliert zudem mit den gréf3eren Veranstaltungen neue touristische Nutzungen flr deren Un-
terbringung an anderen Stellen im Gemeindegebiet aufgrund von Immissionsschutzkonflikten
keine Moglichkeit bestiinde und tragt so zur touristischen Gesamtqualitat bei. Die geplante Er-
weiterung der Ubernachtungsmdglichkeiten und die Sicherung der bestehenden Hafen tragen
zur Verbesserung Einbindung in die umgebende Tonstichlandschaft als touristisches Ziel bei,
da diese als Ausgangs- oder Endpunktpunkte fur Ausflige in die Region dienen kénnen.

Die Nicht-Durchfiihrung des vorliegenden Planungskonzepts fur den Ziegeleipark ware keine
sinnvolle Alternative, da das Konzept maf3geblich zur touristischen und wirtschaftlichen Weiter-
entwicklung der Region beitragt. Ohne die Umsetzung wirden nicht nur die touristische Entwick-
lung des Standorts, sondern auch die Erlebbarkeit der einzigartigen Kulturlandschaft und ihrer
Denkmaler erheblich. Der Ziegeleipark hat eine bedeutende historische und kulturelle Relevanz,
die durch die geplanten Mafinahmen weiter geférdert werden soll. Ohne diese gezielte Weiter-
entwicklung wiirde das Potenzial, die industriegeschichtlichen Anlagen und die umliegende Kul-
turlandschatft fur Besucher erlebbar zu machen, eingeschrénkt. Mittel- bis langfristig wirde eine
stagnierende oder gar sinkende Besucherzahl die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Parks ge-
fahrden und sich direkt auf die Instandhaltungsmoglichkeiten der historischen Anlagen und die
Qualitat des Angebots auswirken. Infolgedessen kdnnten notwendige Erhaltungsmafinahmen
und weitere Investitionen ausbleiben, was nicht nur das touristische Angebot reduzieren, son-
dern auch die Denkmaéler und die Infrastruktur des Parks schadigen wurde.

Das Planungskonzept sichert hingegen die Zukunft des Ziegeleiparks, indem es die wirtschaftli-
che Grundlage fir den Betrieb und die Pflege der historischen Anlagen schafft. Die Erweiterung
des Erlebnisangebots starkt nicht nur den Park als touristische Attraktion, sondern schiitzt auch
das kulturelle Erbe der Region, indem es dessen Erhalt durch eine solide wirtschaftliche Basis
gewabhrleistet. Weiterhin sorgt das Konzept daflr, dass der Ziegeleipark im Einklang mit seiner
Umgebung weiterentwickelt wird, ohne den bestehenden Raum unnétig zu belasten. Der Fokus
liegt auf einer nachhaltigen Nutzung und auf der Optimierung vorhandener Ressourcen,
wodurch der Standort behutsam und effektiv ausgebaut werden kann. Die geplanten MalRnah-
men bieten nicht nur einen Mehrwert fir den Park selbst, sondern fordern auch die kulturelle und
wirtschaftliche Entwicklung der gesamten Region. Gleichzeitig werden die kulturellen Bedurf-
nisse der Bevdlkerung, sowie Bildung, Sport und Freizeit geftrdert.

Der Bebauungsplan soll zur Profilierung des Technik- und Industriemuseums mit seinem erleb-
nisorientiertem Freigelande beitragen. Der Fokus auf das Kerngeschéft als Technik- und Indust-
riemuseum des Ziegeleiparks bleibt weiterhin erhalten und wird ausgebaut. Dazu gehdren ne-
ben dem Betrieb und dem Ausbau des Museumsgeléandes der Schmalspurbahnbetrieb sowie
die Organisation und Durchfiihrung von thematisch passenden Veranstaltungen. Erganzend zu
den Kernaufgaben ist weiterhin die Vermietung des Gelandes fiir Grof3veranstaltungen geplant,
zu deren Umsetzung die infrastrukturellen und planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen sind. Diese Planungsziele sollen durch Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemaf
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Museum und Veranstaltungen® erreicht werden. Um
dem Landschaftsbild und dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu ent-
sprechen ist eine bauliche Erweiterung hier nicht vorgesehen. Es sollen lediglich die denkmal-
geschuitzten Ziegeleiparkgebdude bestandsgerecht gesichert werden.

Zur Ergdnzung des Beherbergungsangebots soll in einem zweiten, rund 0,94 ha grof3en Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet am westlichen Rand des Plangebiets,
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angrenzend an den dort vorhandenen Wirtschaftsweg, die Aufstellung von bis zu zehn Hitten
(sog. ,Tiny Houses®) fur Freizeitibernachtungen ermdglicht werden. Damit soll die Nachfrage
nach zusatzlichen Ubernachtungsmdéglichkeiten im Zusammenhang mit den geplanten Nutzun-
gen des Ziegeleiparks bericksichtigt werden. Um eine das Landschaftshild oder den denkmal-
geschiitzen Bestand stérende Bebauung zu verhindern und die zuséatzliche Versiegelung zu mi-
nimieren, sollen das Mal3 der Nutzung und die Uberbaubare Grundstiicksflache eng beschrankt
und denkmal- und landschaftsbildvertraglich festgesetzt werden.

Im Nordosten des Ziegeleiparkgelandes ist die Entwicklung zusétzlicher Ubernachtungsange-
bote und die Sicherung der gastronomischen Nutzung vorgesehen, um zusatzliche Besucher-
gruppen anzusprechen. Mit dem Ziel einer Erweiterung der Ubernachtungskapazitaten soll ne-
ben moderaten baulichen Erganzungen auch die Mdglichkeit eréffnet werden, die vorhandenen
Wohngebaude fir Ferienunterkiinfte umzunutzen. Der Hafenbetrieb tragt dazu bei, das Gebiet
fur an Wassersport und —tourismus interessierte Besuchergruppen attraktiv zu gestalten, die
wiederum auf die erweiterten Ubernachtungsmaglichkeiten zuriickgreifen kénnen. Der Standort
um die Marina ,Alter Hafen® weist bereits entsprechende Nutzungen auf und lasst aufgrund sei-
ner Lage am Rand des Gebiets eine landschaftshildgerechte Entwicklung zu. Deshalb wird soll
im Nordosten des Plangebiets ein sonstiges Sondergebiet geman § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Fremdenverkehr und Hafen“ festgesetzt werden. Sudlich des Hafens soll ein Son-
dergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz® gemal? §10
BauNVO festgesetzt werden, um den bestehenden Campingplatz zu sichern.

Die geplante Sicherung der bestehenden ,Zieglerkasernen® und ihrer Nutzung dient dem Erhalt
der historischen Kulturlandschaft, die durch den Tonabbau und seine Folgenutzungen gepragt
wird, zu denen auch die Wohnhauser der Ziegeleiarbeiter zahlen. AuRerdem kann die Notwen-
digkeit an anderer Stelle neuen Wohnraum - unter Inanspruchnahme neuer Flachen - zu schaf-
fen, vermieden werden. Die Erganzung der Hafennutzung im noérdlichen Bereich der Marina
.Neuer Hafen“ dient ebenfalls der Férderung der touristischen Attraktivitdt des Standorts. Da im
Bereich der ,Zieglerkasernen“ mehrere die hafenbezogenen Unternehmen und Nutzungen so-
wie auf den Wassertourismus bezogene Ubernachtungsgelegenheiten vorhanden sind, gibt es
nicht nur einen raumlichen, sondern auch einen funktionalen Zusammenhang. Deshalb soll in
diesem Bereich ein sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Hafen und Wohnen* festgesetzt werden. Um die den Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts
entsprechende Mischung zu erhalten, sollen hier in begrenztem Umfang wohnvertragliche er-
ganzende gewerbliche Nutzungen erméglicht werden. Bauliche Erweiterungsmaglichkeiten tiber
den Bestand hinaus sollen jedoch nicht geschaffen werden.

Um der Lage sowie der besucherorientierten Nutzungsstruktur des Ziegeleiparkgelandes zu ent-
sprechen, sollen Parkplatzflachen fiir Pkw festgesetzt werden, die ausreichen, den regelmali-
gen Besucherverkehr aufzunehmen. Die Abwicklung des Besucherverkehrs bei GroRveranstal-
tungen soll in einem gesonderten Verkehrskonzept gepriift werden.

Ziel der Planung ist weiterhin die rechtssichere ErschlieBung der Nutzungen im Geltungsbereich,
u.a. durch Festsetzung von durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.
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6.Abwagung und Begriindung der Bebauungsplanfestset-
zungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet SO 1 ,Museum und Veranstaltungen*

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §11 BauNVO - textliche und zeichnerische Festsetzung

Der weitaus tberwiegende Teil des Plangebiets soll dem Entwicklungskonzept entsprechend
gemal 8§ 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Museum und
Veranstaltungen® festgesetzt werden. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzu-
stellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO wesent-
lich unterscheiden. Die vorgesehene Kombination aus Veranstaltungs- und Museumsnutzungen
entspricht keinem dieser Gebiete.

Die museale Nutzung ist bereits vorhanden und wurde 6ffentlich geférdert, so dass umfangrei-
che Sanierungen des Gebaudebestands durchgefiinrt und breitgefacherte Ausstellungskon-
zepte und Gruppenangebote entwickelt werden konnten. Der Ziegeleipark ist heute eine der
etablierten Freizeiteinrichtungen im Land Brandenburg. Er macht die technik-, wirtschafts- und
regionalgeschichtliche Bedeutung als Denkmal erlebbar. Durch die Festsetzung des Sonderge-
biets sollen der Fortbestand und die Mdglichkeit der Weiterentwicklung der musealen Nutzungen
an diesem kulturgeschichtlich bedeutsamen Ort der Ziegeleiindustrie planungsrechtlich gesi-
chert werden. Zulassig sollen in diesem Zusammenhang samtliche dem Museumsbetrieb zuge-
horigen Museums-, Ausstellungs- und Tagungsraume, sowie Raume fur Biro-, Verwaltungs-,
Technik- und Servicenutzungen, Werkstétten und Lagerflachen. Ebenfalls soll der Betrieb eines
Museumsshops allgemein zuldssig sein. Um den zum festen Bestandteil des Museumsangebots
gehorenden Betrieb der Schmalspurbahn zu gewahrleisten, sollen diese Bahnanlagen ebenfalls
zulassig sein.

Auch die auf dem Parkgeléande gelegenen Spiel- und Aufenthaltsflachen, wie der Abenteuer-
spielplatz, Grillpléatze, der Streichelzoo und die Badestelle am Herzbergstich sollen erhalten blei-
ben, da sie ein altersiibergreifendes, die museale Nutzung ergdnzendes Angebot darstellen und
zur Attraktivitdt des Plangebiets beitragen. Gleiches gilt fiir gastronomische Angebote, die — so-
fern sie im Zusammenhang mit dem Museum (im Bestand in Form einer Museumscafeteria)
betrieben werden — ausnahmsweise zulassig sein sollen, da sie zur wirtschaftlichen Nachhaltig-
keit des Ziegeleiparks und damit zur langfristigen Erreichung der Ziele der Planung beitragen.
Die Einschrankung der Ausnahme begriindet sich im Ubrigen, daraus, dass weitere gastrono-
mische Angebote im Bereich des Alten Hafens aul3erhalb des Plangebietes zur Verfliigung ste-
hen und eine Ausweitung solcher Angebote unabhangig vom Museumsbetrieb auf dem Ziegelei-
parkgelande nicht Bestandteil des Entwicklungskonzepts sind.

Neben der Kernaufgabe als Technik- und Industriemuseum sieht das Entwicklungskonzept vor,
die Durchfiihrung und Organisation von temporéren Veranstaltungen auf dem Gelande zu er-
moglichen. Dies betrifft vor allem die im reguléren Betreib gering genutzten Freiflachen, da hier
wie bereits bei vergangenen Veranstaltungen geschehen, ohne weiteres fliegende Bauten tem-
porar aufgebaut werden kénnen. Eine Nutzung der Bestandsgebaude fir Veranstaltungen, ins-
besondere des Veranstaltungszentrums RO2 im Ringofen Il, ist davon unabh&ngig.

Auf dem Freigelande sollen insbesondere Veranstaltungen wie Volksfeste, Zirkusse, Jahr-
markte, sonstige Markte wirtschaftlicher oder kultureller Art, Messen, Ausstellungen, Hochzei-
ten, Sport-, Tanz- und Konzertveranstaltungen und vergleichbare Veranstaltungen sowie Auto-
Kinos durchgefihrt werden kénnen. In der Regel werden fir solche Veranstaltungen Bihnen,
Triblinen, Vorfuihrungszelte, Fahrgeschéfte oder ahnliche Installationen temporér eingebracht.
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Zudem soll die Nutzung durch den Veranstaltungen dienende fliegende Bauten und funktional
wie baulich untergeordnete Nebenanlagen ermdglicht werden. Um die Verpflegung der Besu-
cher und andere erganzende Angebote zu gewahrleisten, sollen auch mit den Veranstaltungen
in Zusammenhang stehende Schank- und Speisewirtschaften sowie Verkaufsstellen fir die
Dauer der jeweiligen Veranstaltung zulassig sein. Hierzu konnen beispielsweise im Rahmen ei-
ner Veranstaltung aufgebaute Food Trucks, Bierzelte und Verkaufsstande fiir Merchandise-Pro-
dukte oder Kunsthandwerk zahlen. Bei mehrtagigen Veranstaltungen sollen Zelte auf dem Ge-
lAnde zuldssig sein, um eine Unterbringung der Besucher auf dem Geldnde selbst zu
ermdglichen.

Die vorgesehenen Nutzungen fiihren aufgrund ihrer temporaren Natur nicht zu einer dauerhaf-
ten Beeintrachtigung des Denkmals. Sie tragen dazu bei, die Bekanntheit des Ziegeleiparks zu
steigern. Damit verbundene zusatzliche Einnahmen sollen zur langfristigen Finanzierung des
Ziegeleiparks im Sinne des Entwicklungskonzepts beitragen. Unabhangig hiervon unterliegen
die Anlagen den sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften (beispielsweise dem Denkmal-
schutz-, dem Immissionsschutz- und dem Bauordnungsrecht).

Die fur den Museums- und Veranstaltungsbetrieb notwendigen PKW-Stellplatze sollen ebenfalls
im Sondergebiet SO 1 zulassig sein. Soweit bei Veranstaltungen grof3ere Flachen fur den ru-
henden Verkehr bendtigt werden, sollen diese aulRerhalb des Plangebiet unterbracht werden (s.
Kap. 3.4 - Verkehrliche ErschlieRung).

Die Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet SO 1 wird durch die textliche Festsetzung Nr.
1.1 bestimmt:

TF1.1 Das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Museum und Veran-
staltungen® dient der musealen Nutzung des Ziegeleiparks sowie der wiederholten
und zeitlich begrenzten Durchflihrung von Veranstaltungen. Dazu zahlen insbeson-
dere Volksfeste, Zirkusse, Jahrmarkte, sonstige Méarkte wirtschaftlicher oder kultu-
reller Art, Messen, Ausstellungen, Hochzeiten, Sport-, Tanz- und Konzertveranstal-
tungen sowie Auto-Kinos

Zuldssig sind im sonstigen Sondergebiet SO 1 nach Maligabe der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen:

- Anlagen und Gebaude die dem Museums-, Ausstellungs-, Tagungs- und Veran-
staltungsbetrieb dienen; hierzu zahlen insbesondere auch Raume fur Biro-, Ver-
waltungs-, Technik- und Servicenutzungen, Sanitarraume sowie Werkstatten und
Langerflachen,

- Museumshops,
- die zeitlich begrenzte Durchfiihnrung von Veranstaltungen,

- den zulassigen Veranstaltungen dienende fliegende Bauten, tempordr errichtete
Schank- und Speisewirtschaften, temporér errichtete Verkaufsstellen, temporar
errichtete Zeltlager,

- Schmalspurbahnanlagen,

- Stellplatze,

- Spiel- und Aufenthaltsflachen,
- Streichelzoos

- Badestellen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- sonstige Schank- und Speisewirtschaften.
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Die zulassige Dauer einzelner Veranstaltungen wird im weiteren Verfahren auf der Grundlage
von Verkehrs- und Immissionsgutachten naher zu bestimmen sein.

6.1.2 Sondergebiet SO 2 ,Ferienhausgebiet”

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 4 BauNVO - textliche und zeichnerische Festsetzung

Im Zusammenhang mit kleineren Veranstaltungen, u.a. im Ringofen Il und in der Gastronomie
am Alten Hafen, werden haufig Ubernachtungskapazitaten nachgefragt, die mit dem bisherigen
Beherbergungsangebot nicht abgedeckt werden kdnnen. Um im Sinne des Entwicklungskon-
zepts zu einer angemessenen Auslastung dieser Veranstaltungskapazitaten und Steigerung ih-
rer Attraktivitat beizutragen, sollen deshalb zusatzliche Beherbergungsmdglichkeiten fur kurz-
zeitige Ubernachtungsgaste ermoglicht werden. Als Standort dafir wird eine Flache am
westlichen Rand des Plangebiets bestimmt, der durch den vorhandenen Wirtschaftsweg er-
schlossen werden kann und langfristig mit den weiter westlich am Gartenzwergstich angedach-
ten umfangreicheren Beherbergungsangeboten im benachbarten Teilplan 3 (siehe Kapitel
4.3 Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen von drei sonstigen Son-
dergebieten gemaR § 11 BauNVO und zwei Sondergebieten die der Erholung dienen geman
§ 10 BauNVO, sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Auf der etwa
24,5 ha grofRen Besucherpark-Flache soll ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der
Zweckbestimmung ,Museum und Veranstaltungen® festgesetzt werden. Die rund 2 ha grof3e
Flache des Alten Hafens soll als sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestim-
mung ,Fremdenverkehr und Hafen® festgesetzt werden. Der Bereich um die Zieglerkasernen
und des Nordlichen Marina ,Neuer Hafen® soll als ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Hafen und Wohnen* auf einer Flache von rund 0,75 ha festgesetzt
werden.

Ein Sondergebiet gemaf § 10 BauNVO, welches der Erholung dient, soll auf einer rund 0,95 ha
groRen Teilflache im Westen mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” festgesetzt werden.
Ein weiteres mit der Zweckbestimmung ,,Campingplatz und einer Flache von rund 0,53 ha ist
im Osten zwischen der Mariana ,alter Hafen“ und dem Museumshafen geplant.

Diese Gebietsfestsetzungen sind wie auch die bestandsorientierte Festsetzung der Wasserfla-
che des Herzbergstichs und den bedarfsgerechten Parkplatzen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

Bebauungsplane) korrespondieren wiirde.

Im Bebauungsplan soll dort ein 0,94 ha grof3es Sondergebiet, das der Erholung dient (SO 2) mit
der Bezeichnung ,Ferienhausgebiet” festgesetzt werden. Dort sind ausschlie3lich Ferienhauser
im Sinne des § 10 Abs. 4 BauNVO zulassig. Die Abgrenzung dieses Sondergebiets ist so ge-
wahlt, dass Blickbeziehungen von Verkehrsflaichen auf die denkmalgeschitzten Gebaude und
Anlagen der Ziegelei Stackebrandt und der Feldbahnschau nicht beeintrachtigt werden, eine
einfache ErschlieRungsmaoglichkeit tber den vorhandenen Wirtschaftsweg gewahrleistet ist und
der Eingriff in die gebietspragende Freiflache minimiert wird. Innerhalb des Sondergebiets sollen
bis zu zehn kleine, d.h. in ihrer Grundflache und Hohe eng begrenzte Ubernachtungshauschen
(z.B. sog. Tiny Houses) errichtet werden kénnen. Durchblicke zwischen den Einzelgebduden auf
den dahinter gelegenen Vegetationsbestand sollen gewahrleistet und eine gestalterische Kon-
kurrenz zu den grofR3volumigen Bestandsgebauden vermieden werden. Aus denselben Griinden
sollen Nebenanlagen Im Sinne des 8§ 14 BauNVO nur zuldssig sein, wenn von ihnen keine Ge-
baudewirkung ausgeht. Stellplatze sind ausgeschlossen, da von parkenden Pkw eine raumlich
stérende Wirkung ausgehen wirde. Der ruhende Verkehr soll auf der daflr vorgesehenen
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privaten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz“ und nicht im Ferien-
hausgebiet untergebracht werden.

Durch eine Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 soll die Einbindung der Ferienhduschen in den
Grunraum verbessert werden.

Mit der Festsetzung des SO 2 wird die im Entwicklungskonzept vorgeschlagene Schaffung von
zusatzlichen Beherbergungskapazitaten ermdglicht, die ein entsprechendes Baurecht erfordert.
Die vorgesehene Nutzung tragt zur Attraktivitat des Ziegeleiparks fur Museums- und Veranstal-
tungsgaste und fur Radwanderer und Sportbootnutzer bei. Die damit verbundenen Einnahmen
sollen zur langfristigen Finanzierung des Ziegeleiparks im Sinne des Entwicklungskonzepts bei-
tragen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Sondergebiet SO 2 wird mit der folgenden textlichen Festset-
zung bestimmt:
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TF 1.2 Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet dient aus-
schlieRlich der Errichtung von kleinen Ferienhdusern (sog. , Tiny Houses"®).

Zulassig sind Ferienhauser mit einer Grundflache von jeweils maximal 30 m? und
einer maximalen Gebaudeoberkante von 3,0 m, bezogen auf die Bestandshéhe des
angrenzenden Wirtschaftsweges (nach Vorliegen der Vermessung zu ergénzen).

Ausnahmsweise kénnen untergeordnete Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zu-
gelassen werden, wenn von ihnen keine Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

Stellplatze und Garagen fir Pkw sind nicht zuléssig

Die Festsetzungen der Pflanzbindungen (siehe Kapitel 6.3.2 Pflanzgebote) im Sondergebiet
SO 2 werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.1.3 Sondergebiet SO 3 ,Fremdenverkehr und Hafen"

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 10 Abs. 5 BauNVO textliche und zeichnerische Festsetzung

Der nordliche Teil des Plangebiets soll — mit Ausnahme der Flache des Stichkanals — dem Ent-
wicklungskonzept entsprechend als sonstiges Sondergebiet (SO 3) gemal § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr und Hafen® festgesetzt werden. Als sonstige Sonder-
gebiete sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Das Planungsziel, diesen Bereich fremdenverkehrsbezoge-
nen Nutzungen (Gastronomie, Beherbergung) sowie wassersport- und hafenbezogenen Nut-
zungen vorzubehalten, ist in den anderen Baugebietskategorien nicht umsetzbar und erfordert
somit die Festsetzung eines Sondergebiets.

Im Sondergebiet SO 3 sollen bauliche Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die dem Betrieb
eines Sportboothafens und eines Campingplatzes dienen, allgemein zulassig sein; dazu geho-
ren auch Bootslager- und Reparaturplatze sowie Verwaltungs- und Sanitarraume, die fir den
Betrieb eines Campingplatzes benétigt werden. Weiterhin sollen Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe allgemein zulassig sein, auferdem den ge-
nannten Nutzungen baulich und funktional untergeordnete Nebenanlagen und Stellplatze. Im
Haus 1la sudlich des Hafens werden Waren des Wassersport- und Campingbedarfs angebo-
ten. Diese Funktion soll erhalten bleiben und wird deshalb ebenfalls im Sondergebiet SO 3 er-
moglicht. Um Konflikte mit dem Zentrenkonzept der Stadt Zehdenick zu vermeiden und den po-
tenziellen Kundenverkehr auf ein mit der ErschlieRungssituation vereinbares Maf3 zu begrenzen,
wird die Einzelhandelsnutzung auf den Ausnahmetatbestand und auf eine Verkaufsflache von
maximal 100 m? beschrankt.

Die Festsetzung des Sondergebiets SO 3 sichert einerseits planungsrechtlich den Fortbestand
des vorhandenen Sportboothafens, der Gastronomie im Haus 11a und des Beherbergungsge-
werbes (Hauser 11, 12 und 13). Dartber hinaus wird in Verbindung mit den Festsetzungen der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache und des Mal3es der baulichen Nutzung, die im Entwicklungs-
konzept geplante Schaffung von zusatzlichen Beherbergungskapazitdten ermdglicht, die ein
entsprechendes neues Baurecht erfordert. Die vorgesehenen Nutzungen tragen zur Attraktivitéat
des Ziegeleiparks fir Museumsgaste und sonstige Besucher wie Radwanderer und Sportboot-
nutzer bei.

Die Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet SO 3 wird durch die textliche Festsetzung Nr.
1.3 bestimmt:
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TF 1.3 Das sonstige Sondergebiet SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr und
Hafen“ dient der der Unterbringung von Anlagen, Betrieben und Einrichtungen, die
dem Wassersport und dem Fremdenverkehr dienen.

Zulassig sind:

- bauliche Anlagen, Betriebe und Einrichtungen die dem Betrieb eines Sportboot-
hafens und eines Campingplatzes dienen,

- Bootslager- und Reparaturplatze,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Laden fur Waren des Wassersport- und Campingbedarfs bis zu einer GroR3e von
100 m? Verkaufsflache.

6.1.4 Sondergebiet SO 4 ,Campingplatz*

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§10 Abs. 1 BauNVO - textliche und zeichnerische Festsetzung

Sudlich von Haus 11a soll ein rund 0,5 ha grof3er Teil des Plangebiets als Sondergebiet (SO 4)
das der Erholung dient gemaf 810 Abs. 1 BauNVO, mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz*
festgesetzt werden. Hierdurch soll die auf der Freiflache vorhandene Nutzung als Campingplatz
fur Zelte und Wohnmobile planungsrechtlich gesichert werden. Sie dient ebenfalls der touristi-
schen Ausrichtung des Ziegeleiparks, da sie eine Ubernachtungsmaglichkeit im Rahmen des
Fremdenverkehrs bietet.

Zulassig sollen Camping- und Zeltplatze nach MalRgabe der Brandenburgischen Camping- und
Wochenendhausplatzverordnung (BbgCWPV) sein. Bei GroRveranstaltungen im Ziegeleipark
soll die Flache zuweilen einbezogen werden kdnnen. Deshalb sollen hier auch Anlagen und
fliegende Bauten wahrend der Durchfuhrung zeitlich begrenzter Veranstaltungen ausnahms-
weise zulassig sein. Die Ausnahme bezieht sich dabei auf die zeitliche Begrenzung der Zulas-
sigkeit der Veranstaltung und die Notwendigkeit, die Flache des Campingplatzes dafir heranzu-
ziehen, z.B. aus Sicherheits- oder Platzgriinden.

Die Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet SO 4 wird durch die textliche Festsetzung Nr.
1.4 bestimmt:

TF 1.4  Das der Erholung dienende Sondergebiet SO 4 (gemaR 810 Abs. 1BauNVO) mit
der Zweckbestimmung ,Campingplatz* dient der Erholung in Form von Camping und
Zelten.

Zulassig sind:

- Camping- und Zeltplatze,

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Anlagen und fliegende Bauten fiir zeitlich begrenzte Veranstaltungen.

6.1.5 Sondergebiet SO 5 ,Hafen und Wohnen*

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 11 BauNVO

Der suddstliche Teil des Plangebiets umfasst die ,Zieglerkasernen® mit zugehdrigen Schuppen
und Garagen im Westen sowie Gebaude, die den Hafenbetrieb der Marina ,Neuer Hafen“ er-
ganzen, im Osten. Der Bereich soll dem Entwicklungskonzept entsprechend gemafl § 11
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BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO 5) mit der Zweckbestimmung ,Hafen und Wohnen*
festgesetzt werden. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Das vorgesehene Nutzungs-
spektrum unter Beschrénkung auf hafen- und wassersportbezogene Nutzungen in Kombination
mit einer Wohnnutzung und mit dieser vertraglichem Gewerbe entspricht keinem der Gebiete
gemal 88 2-9 BauNVO. Mit der Festsetzung soll das Ziel verdeutlicht werden, die Bestandsnut-
zungen zu sichern und in begrenztem Umfang damit vertragliche gewerbliche. Nutzungen zuzu-
lassen. Durch eine solche Nutzungsperspektive sollen unterschiedliche Mdglichkeiten einer Wei-
terentwicklung des Standorts an dieser Stelle erdffnet werden. Die Festsetzung soll einen
Beitrag zum Fortbestand und zu einer moglichen Weiterentwicklung des Hafenbetriebs, aber
auch der Wohnnutzung in den das Bild der Kulturlandschaft pragenden Bestandsgebauden leis-
ten.

Die vorwiegend im 0stlichen Gebietsteil gelegene hafenbezogene Nutzung steht in einem funk-
tionalen Zusammenhang mit der stidlich angrenzenden Marina, die durch den Bebauungsplan
LZiegeleipark Mildenberg Teilgebiet 1 — Hafen Stid“ planungsrechtlich gesichert ist. Die Marina
tragt dazu bei, Besucher fir den Standort zu gewinnen und damit verbundene Einnahmen zu
generieren, die letztlich auch dem Fortbestand des Ziegeleiparks zugute kommen kdénnen.

Der westliche Bereich umfasst baulich die wohngenutzten ehemaligen ,Zieglerkasernen®; Hau-
ser 6 und 7) mit den dazugehdrigen Garten, sowie ein allein stehendes Gebaude (Haus 5), das
eine Bootsvermietung beherbergt und aulRerdem als Wohnhaus genutzt wird. Zudem sind
Schuppen und Lagerflachen vorhanden, die sich fir nicht wesentlich storende gewerbliche Nut-
zungen eignen und zum Teil auch bereits im Zusammenhang mit der Marina gewerblich genutzt
werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen sollen ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen. Im dstlichen Teil des Sondergebiets SO 5 sind zwei Gebaude vorhanden,
die sich grundsatzlich fir eine solche Nutzung eignen. Diese beherbergen derzeit Hafennutzun-
gen oder dem Hafenbetrieb zugeordnetes Wohnen. Sofern sie fiir diese Zwecke nicht mehr be-
nétigt werden, kdnnen hier Ferienwohnungen als kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
zugelassen werden. Dies gilt auch flr die ,Zieglerkasernen®, wenn die gednderte Nutzung ihrem
auleren Erscheinungsbild nach mit dem Denkmalschutz vereinbar ist. Die Zulassigkeit einer
Beherbergungsnutzung entspricht dem Entwicklungskonzept des Ziegeleiparks und ist in einem
funktionalen Wirkungszusammenhang mit den Zulassigkeiten des Museumsbetriebs, wasser-
sportlicher Nutzungen sowie von Veranstaltungen in anderen Teilen des Ziegeleiparks zu sehen,
da sie das touristische Angebot sinnvoll ergéanzen.

Die Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet SO 5 wird durch die textliche Festsetzung Nr.
1.5 bestimmt:

TF 1.5 Das sonstige Sondergebiet SO 5 mit der Zweckbestimmung ,Hafen und Wohnen*
dient der der Unterbringung von Anlagen, Betrieben und Einrichtungen, die dem
Wassersport und dem Wassertourismus dienen sowie der Unterbringung von
Wohnnutzungen und damit vertraglichen Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

- bauliche Anlagen, Betriebe und Einrichtungen die dem Betrieb eines Sportboot-
hafens dienen,

- Bootslager- und Reparaturplatze,
- Wohnen

- und das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe.
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
- und Schank- und Speisewirtschaften.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Das geplante Mal3 der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
zur Grundflache, zur Anzahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Um
den verschiedenen Anspriichen der geplanten Nutzungen und der denkmalgeschitzten Ge-
baude gerecht zu werden, erfolgen die geplanten Festsetzungen situationsbezogen differenziert
fur die einzelnen Sondergebiete.

6.2.1 Grundflache, Geschossflache, tiberbaubare Grundstiicksflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. mit 88 16, 18, 19, 20 und 23 BauNVO - textliche und zeichnerische Fest-
setzungen

In den Sondergebieten SO 1 und SO 5 sollen keine baulichen Erweiterungsmoglichkeiten ge-
schaffen werden, um die vorhandene stadtebauliche Situation des Ziegeleiparks mit der Raum-
wirkung der Denkmale in der Landschaft zu sichern. Die Baudenkmale sind mit ihrer Lage und
Position wichtige historische Zeugnisse aus der Entstehungsgeschichte des Ziegeleiparkgelan-
des. Bauliche Erweiterungen sind auf den Flachen weder im Entwicklungskonzept vorgesehen
noch waren sie mit der Gesamtwirkung des Denkmals und des Orts- bzw. Landschaftsbildes
vereinbar. Weiterhin wirde eine weitere Versiegelung des Gelandes zu negativen Umweltaus-
wirkungen fuhren, die hier vermieden werden sollen. Deshalb soll die iberbaubare Grundflache
hier auf den Bestand beschrankt und durch eine enge Baukérperausweisung mit Baugrenzen,
die den vorhandenen Gebauden entsprechen, festgesetzt werden. Dabei handelt es sich um
eine ausdriickliche Festsetzung gemaf 8 6 Abs. 1 Satz 3 BbgBO. Aufgrund der Weitlaufigkeit
des Gelandes und der Abstande der Geb&ude zueinander sind keine brandschutzrechtlichen
Probleme zu erwarten. Die museal genutzten Raume sind nicht fiir einen dauerhaften Aufenthalt
vorgesehen. Negative Auswirkungen auf gesunde Arbeitsverhéltnisse in den ebenfalls zulassi-
gen Blro-, Verwaltungs- und Tagungsraumen kénnen durch deren Anordnung innerhalb ausrei-
chend belichteter und belifteter Raume im Bestand vermieden werden. Die Sicherung ausrei-
chender Sozialabstande ist aufgrund des Abstands zu benachbarten Wohnnutzungen ebenfalls
gegeben. Die Anforderungen des Abstandsflachenrechts sind somit gewahrt.

Die zulassige Grundflache soll der am Bestand orientierten Festsetzung der tberbaubaren
Grundflache entsprechen. Deshalb wird die folgende textliche Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

TF 2.1 Die zulassige Grundflache in den Sondergebieten SO 1 und SO 5 ergibt sich aus
den durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen.

Im Sondergebiet SO2 soll der Bebauungsplan etwa 10 Ferienhéuser (so genannte Tiny Hou-
ses) mit einer Grundflache von zusammen maximal 300 m? ermdglichen. Die Grundflache der
einzelnen Ferienhduser wird durch die TF 1.2 auf maximal 30 m2 begrenzt. Um bei der Positio-
nierung der Ferienh&duser eine Flexibilitat im Hinblick auf die Raumwirkung gegentiber den denk-
malgeschuitzten Bestandsgebduden und innerhalb der Landschaft, zu gewahrleisten, wird deren
Lage nicht durch Baulinien oder Baugrenzen festgelegt. Sie ist im weiteren Verfahren in Abstim-
mung mit den zustandigen Stellen zu bestimmen.

Mit den geplanten Festsetzungen ergibt sich im Sondergebiet SO2 auf einer Flache von
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9.415 m? eine rechnerische Grundflachenzahl (GRZ) von 0,03. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO, darf
die Grundflachenzahl durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO um bis zu 50 % uberschritten
werden. Damit wird sichergestellt, dass der mégliche Eingriff durch eine zusatzliche Versiege-
lung aulRerst gering und der Charakter der Freiflache erhalten bleibt.

Fur das SO 2 ergeben sich durch die Festsetzungen folgende Nutzungsmale

Nutzung |Flache |Gebaude rechneri- | Grundflache | maximale rechnerische | Geschossfla-
in m2 sche (GR) in m? Gebaude- Geschoss- | che (GF) in m?
Grundfla- héhe flachenzahl
chenzahl (GFz)
(GRZ)
SO 2 9.415 | 10 Tiny Hauser 0,03 300 3m 0,03 300

Dem Entwicklungskonzept folgend sollen im Sondergebiet SO 3 zusétzliche Ubernachtungs-
gelegenheiten geschaffen werden kénnen. Deshalb werden tiberbaubare Grundstiicksflachen
und ein Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt, die neben dem Erhalt der vorhandenen, tber-
wiegend denkmalgeschitzten Bebauung in zwei Bereichen eine vertragliche Zusatzbebauung
erma@glichen. Solche Erweiterungsmoglichkeiten werden im westlichen Teil dieses Sonderge-
biets um das Haus 14 und seinen Garten, im gstlichen Teil zwischen dem Haus 12 und der
Havel vorgesehen. Eine zusatzliche Bebauung wurde hier nur geringfiigig in das Gesamtbild
des denkmalgeschiitzten Ziegeleiparks eingreifen, da es sich um rickwartige Bereiche am
Rand des Gelédndes handelt. Es erfolgt kein Eingriff in wertvolle Biotope. Von der Havel wird
der durch das denkmalgeschitzte Haus 11 vorgegebene Abstand von 30 m eingehalten. Auch
von denkmalgeschitzten Gebauden wird ein ausreichender Abstand gewahrt.

Im Ubrigen umschlieBen die festgesetzten Baugrenzen ausreichend groRziigig bemessene
Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster), die im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans individuelle und an denkmal- und naturschutzrechtliche Vorgaben angepasste
Bebauungslésungen zulassen. Die genaue Lage und Auspragung der zusatzlichen Bebauung
innerhalb der festgesetzten Baufenster wird der nachfolgenden Projektplanung tberlassen.

Im Sondergebiet SO 3 soll deshalb innerhalb der ausgewiesenen Baufenster eine Erweiterung
um jeweils etwa 120 m2 Grundflache (GR) und in Verbindung mit der Festsetzung von zwei Voll-
geschossen eine Erweiterung um 240 m2 Geschossflache (GF) zusatzlich zum Bestand ermég-
licht werden. Fir das westliche Baufenster ergibt sich unter Berlicksichtigung des baulichen Be-
standes (Haus 14 bei dem Bestandsgrundflache und Bestandsgeschossflache jeweils 280 m?
entsprechen) die Festsetzung einer zulassigen Grundflache von 400 m2 und einer zulassigen
Geschossflache von 520 m2. Fir das Ostliche Baufenster ergibt sich einschlief3lich des Bestan-
des (Haus 12 mit einer Bestandsgrundflache von 140 m2 und einer Bestandsgeschossflache von
280 m?2) eine zulassige Grundflache von 260 m2 und eine zulassige Geschossflache von 520 m2.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen nur im Rahmen der zeichnerisch festgesetzten
GR ausgeschopft werden.

In den Gbrigen Bereichen sollen, um Beeintrachtigungen der Denkmale zu vermeiden, die im
zeichnerischen Teil durch Baugrenzen eng bestandsorientiert festgesetzten Uberbaubaren
Grundflachen jeweils als zulassige Grundflache festgesetzt werden. Dies betrifft Haus 11 (Be-
standsgrundflache 785 m?), Haus 11A (Bestandsgrundflache 480 m?) und Haus 13 (Bestands-
grundflache 380 m?).

Die zulassige Grundflache im Sondergebiet SO 3 wird hier durch folgende Festsetzung be-
stimmt:
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TF 2.2  Fur Baufenster im Sondergebiet SO 3, fur die in der Planzeichnung keine Grundfla-
chenzahl (GR) zeichnerisch festgesetzt ist, wird als zuldssige Grundflache die im
zeichnerischen Teil festgesetzte tUberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Die zulassige Geschossflache im SO 3 ergibt sich — an der Bestandssituation orientiert — aus
der zuldssigen Grundflache und der festgesetzten Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse. Fir die
Baukdrperausweisung von Haus 11 entspricht dies einer GF von 785 mz, fir Haus 11a einer GF
von 480 m2. Fur Haus 13 wird entsprechend dem Bestand eine GF von 580 m? festgesetzt, da
nur 205 m2 der (insgesamt 380 m2) Grundflache mit zwei Geschossen und die restlichen 165 m2
mit nur einem Geschoss uberbaut sind.

Fur das SO 4 ergeben sich durch die Festsetzungen folgende Nutzungsmalfe:

Nutzung |Fléache |Gebaude rechnerische | Grundflache | maximale rechnerische | Geschossfla-
in m2 Grundflachen- | (GR) Anzahl der |Geschossfla- |che (GF)
zahl (GRZz) in m2 Vollge- chenzahl in m2
schosse (GF2)
Haus 11 785 785
Haus 11a 480 480
SO3
Haus 12 + 260 520
Baufenster
Haus 13 380 575
Haus 14 +
Baufenster 400 520
Bestands- 2.305 2.880
Gesamt | 20.055 | gebaude 0,11 | bis Il 0,14
+ Baufenster

Im Sondergebiet SO 4 werden keine das Mal3 der Nutzung und die Uberbaubare Grund-
stiicksflachen konkretisierenden Festsetzungen getroffen, da eine Uberbauung durch Haupt-
gebaude nicht vorgesehen ist und sonstige Beherbergungsbetriebe wie die vorhandenen
Fasshauser auf den Bestandsschutz beschrankt werden sollen. Ein Erfordernis weiterer Fest-
setzungen besteht daher nicht.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 88 16, 18 BauNVO - textliche und zeichnerische Festsetzungen

Nach 8§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen
festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

In den Sondergebieten SO1 und SO 5 ist eine Festsetzung der Gebaudehdhe oder der Héhe
baulicher Anlagen nicht erforderlich, da eine Neubebauung nicht erméglicht werden soll und die
Hohenentwicklung der Bestandsgebaude durch die Bestimmungen des Denkmalrechts ausrei-
chend geregelt werden kann, so dass keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu befurchten sind.

Im Sondergebiet SO2, in dem eine Neubebauung durch so genannte Tiny Houses ermdglicht
wird, wird die Gebaudehdthe auf 3,0 m begrenzt, um negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf die vorhandenen Denkmale gering zu halten und eine angemessene
und denkmal- und landschaftsbildgerechte Entwicklung zu gewéhrleisten.
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(Die Vermessung des Gelandes zur Feststellung der Gelandehdhen ist in Auftrag gegeben. Die
Angabe der Bezugshohe fir die Hohenfestsetzung im SO2 wird nach Vorliegen der Ergebnisse
im weiteren Verfahren erganzt.)

Im Sondergebiet SO3 soll die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse fiir die Baufenster
bzw. Baukorperausweisungen jeweils spezifisch bestimmt werden. So sollen die Haus 11 und
Haus 11a, fur die keine Erweiterungsabsicht besteht, bestandsorientiert mit einem Vollgeschoss
festgesetzt werden. Ebenfalls dem Bestand gerecht soll Haus 13 mit maximal zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt werden. In den beiden Baufeldern um Haus 12 und Haus 14 sollen maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig sein. Damit soll eine signifikante Erweiterung des Beherbergungsange-
bots ermoglicht werden, ohne den Charakter des Sondergebiets und des Gesamtensembles
Ziegeleipark zu beeintrachtigen.

6.3 Griunfestsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b und Abs. 6 BauGB - textliche und zeichnerische Festsetzung

6.3.1 Pflanzbindungen

Das Gelande des Ziegeleiparks liegt au3erhalb eines stadtischen Zusammenhangs inmitten des
Naturraums Zehdenick-Spandauer Havelniederung. Es verflgt Uber umfangreiche und pra-
gende Vegetationsbestande, die auch zukiinftig erhalten bleiben sollen. Deshalb werden ver-
schiedene Baumgruppen und den Freiraum gliedernde Baumreihen sowie die Ufervegetation
entlang der Havel und des Verbindungskanals zum Herzbergstich unter den Schutz einer Pflanz-
und Erhaltungsbindung gestellt. Neben ihrer landschaftsbildpragenden Funktion tragt der Erhalt
dieser Vegetationsbesténde zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushalts bei und hat eine
Bedeutung flur den Biotopschutz, u.a. durch Nistmdglichkeiten fur Vogel und Lebensraum fir
Kleintiere. Baume haben zudem eine beschattende und durch kiihlende Wirkung und somit po-
sitive Auswirkungen auf das Bioklima, sowie eine Filterwirkung gegentiber Staub und Luftschad-
stoffen. Mit der Festsetzung einer 50 m breiten Flache mit Erhaltungsbindung am Havelufer soll
zudem 8 61 Abs. 1 BNatSchG (Verbot, im Aul3enbereich an Gewéassern erster Ordnung im Ab-
stand bis 50 Metern von der Uferlinie bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu &ndern)
Rechnung getragen werden. Insgesamt werden so Pflanzbindungen auf Flachen von 4 ha fest-
gesetzt.

Aus den genannten Grinden wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

TF 3.1  Aufden (in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten) Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen

Die Abgrenzung der Flachen wird im weiteren Verfahren Gberpruift.

Pflanzliste und Spezifizierung zu Standards werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.3.2 Pflanzgebote

Die weitrdumige zentrale Freiflache des Plangebiets soll durch Baumreihen entlang bestehender
Wege weiter gegliedert werden. Durch die festzusetzenden Neupflanzungen soll durch Ver-
schattung und Abkiihlungseffekte ein positiver Effekt auf das Mikroklima sowie die Biotopent-
wicklung erreicht werden. Das zu erarbeitende Konzept soll in Form einer Festsetzung von
Pflanzgeboten gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Bebauungsplan umgesetzt werden. Die
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Pflanzgebote werden so auszugestalten sein, dass angestrebte Nutzungen wie die Vorbereitung
und Durchfuhrung von Grof3veranstaltungen nicht behindert werden, wichtige Blickbeziehungen
offen bleiben und die ErschlieBung des Gebiets gesichert bleibt.

Weiterhin sollen zur Eingrinung der geplanten Ferienhduser (,Tiny Houses®) im Sondergebiet
SO 2 geeignete Pflanzgebote festgesetzt werden.

Ein Konzept fur die Erganzung von Pflanzungen ist noch in Arbeit. Zum derzeitigen Stand wer-
den deshalb noch keine zeichnerischen Festsetzungen fur Pflanzgebote getroffen. Die folgende
textliche Festsetzung wird zur Verdeutlichung der Planungsabsicht fur die an gestrebte zeichne-
rische Verortung getroffen:

TF 3.2  Aufden (in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten) Flachen fur das Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die im Folgenden
benannten Pflanzungen durchzuftihren und bei Abgang nachzupflanzen:

- Pflanzung von Baumreihen auf der inneren Freiflache im Sondergebiet SO 1
- Eingriinung der Ferienhduschen im Sondergebiet SO 2

Die Verortung dieser Pflanzgebote, die Pflanzlisten dazu und Spezifizierungen der einzuhalten-
den Standards werden im weiteren Verfahren ergénzt.

6.4 Verkehr

6.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB - zeichnerische Festsetzung

Die am Siudrand des Geltungsbereichs liegende 6ffentliche Stral3enverkehrsflache der Stral3e
»Ziegelei“ soll zur Sicherung der Erschlieung bis zu ihrer Halfte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
entsprechend ihrer Widmung festgesetzt werden. Im Bereich der ,Zieglerkasernen® soll auch ein
Endabschnitt der StralRe ,Ziegelei“ bestandsgerecht als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
werden. Der zwischen diesen Bereichen liegende Abschnitt ist bereits im angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg Teilgebiet 1 — Hafen Sid* als 6ffentliche Strallenverkehrsfla-
che gesichert. Die Strale ,Ziegelei* ist die Straflenverbindung zwischen dem Ziegeleiparkge-
lande, dem Ortsteil Mildenberg und der Stadt Zehdenick.

6.4.2 Stralenbegrenzungslinie

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und BauGB - textliche und zeichnerische Festsetzung

StralRenverkehrsflachen sind gegeniber anderen Nutzungen durch eine Stral3enbegrenzungs-
linie abzugrenzen. Die 6ffentliche Verkehrsflache der Stral3e ,Ziegelei“ ist jedoch im siidéstlichen
Bereich (Wendeschleife) nicht Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ziegelei-
park Mildenberg“. Um zu verdeutlichen, dass eine Erschlie3ung des Plangebietes auch in die-
sem, bereits durch den Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg Teilgebiet 1 — Hafen Sud“ ge-
sicherten Bereich der StralRe, moglich ist, wird folgendes festgesetzt:

TF 4.1 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten | und J ist zugleich Stral3enbe-
grenzungslinie.

Private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz“ 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB - zeichne-
rische Festsetzung

Die beiden im Plangebiet bestehenden Besucherparkplatze sollen planungsrechtlich gesichert
werden. Der Ziegeleipark befindet sich im landlichen Raum und wird nur durch eine selten
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verkehrende Buslinie bedient. Neben dem Fahrradtourismus verteilt sich die der tiberwiegende
Teil des Besucherverkehrs auf den motorisierten Verkehr (PKW oder Reisebusse). Die Besu-
cher missen ihre Fahrzeuge auf einer daflir geeigneten Flache abstellen, da der Ziegeleipark-
besuch nur zu Fuf3 (bzw. mit vor Ort ausgeliehenen nicht motorisierten Fahrzeugen) mdaglich ist.
Deshalb soll die Festsetzung einer privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~Parkplatz* den bestehenden Besucherparkplatz im Studen des Geltungsbereichs, zuziglich ei-
ner Erganzungsflache, planungsrechtlich sichern. Damit kann der fir die Museumsnutzung not-
wendige Stellplatzbedarf im reguldren Museumsbetrieb und bei kleineren Veranstaltungen
Rechnung getragen werden. Der Parkplatz befindet sich unmittelbar an der Stralle ,Ziegelei®,
Uber die das Plangebiet erschlossen wird. Die Festsetzung hat keine Ausschlusswirkung fur
weitere — i.d.R. temporéare — Stellplatze im tbrigen Plangebiet. Die Unterbringung von Stellplat-
zen fur Grol3veranstaltungen soll durch ein zu beauftragendes Verkehrskonzept geklart werden.

Ebenfalls soll auf diese Weise soll der im Nordosten des Plangebiets gelegene Besucherpark-
platz fur die Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe sowie den Hafen gesichert werden.
Seine ErschlieBung soll durch ein Geh- und Fahrrecht fir die hier ansassigen Nutzungen ge-
wahrleistet werden.

Die Einteilung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist nicht Festsetzungsgegen-
stand des Bebauungsplans.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

6.4.3 Erschlielung, Wegerechte

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB - textliche und zeichnerische Festsetzung

Die im Norden des Plangebietes liegenden Nutzungen der Marina ,Alter Hafen* in den Sonder-
gebieten SO 3 und SO 4 grenzen nicht an offentliche Verkehrsflachen, sondern werden von
Siden aus uber das Wegenetz des Ziegeleiparks erschlossen. Planungsrechtlich ist eine Er-
schlieBung dieser Uber die privaten Wege erschlossenen Flachen nicht gegeben. Hier befinden
sich jedoch mit der gastronomischen Nutzung, dem Hafen, dem Campingplatz und einem Be-
herbergungsbetrieb gemal? Entwicklungskonzept wichtige Nutzungen, die teilweise noch aus-
gebaut werden sollen. Um eine ErschlieBung der Flachen planungsrechtlich zu ermdglichen,
wird Uber den vorhandenen, Uber das Gelande des Ziegeleiparks flihrenden ErschlieBungsweg
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Nutzer der Flurstiicke 159,172, 176 und 177
sowie ein Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréager festgesetzt. Die Fest-
setzung vollzieht die vorhandene grundbuchlich gesicherte ErschlieBungsbaulast der Anrainer
dieser Flurstiicke (Baulastenblatt-Nr. 648, Gemeinde Zehdenick, eingetragen am 27.04.2017)
nach, lasst jedoch einen Spielraum.

Um einen langfristig vom Landkreis geplanten Rad- und Wanderweg planungsrechtlich zu er-
maglichen, soll die Flache zudem mit einem Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit belas-
tet werden. Dartiber hinaus dient die Flache als Feuerwehrzufahrt.

Die Festsetzung soll dazu beitragen den Tourismusverkehr dauerhaft auf dem vorhandenen und
gleichzeitig kiirzesten Weg zu den im Norden des Plangebiets liegenden Nutzungen zu leiten.
Eine Leitung Uber das — nur fur zahlende Besucher*innen zugéangliche Parkgelande — soll ver-
mieden werden. Die Gestaltung des Weges und seine exakte Lage sollen dabei weiteren Ent-
wicklungen im Ziegeleipark sowie einem erganzenden Ausbau des geplanten Rad- und Wan-
derweges nicht vorgreifen und deshalb nicht flachenscharf (also genau entsprechend der
vorhandenen Baulast) festgesetzt werden. Die mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende
Flache soll jedoch eine Mindestbreite von 3 m erhalten, um das Befahren mit Pkw zu ermdgli-
chen. Die Festsetzung hat keine Auswirkungen auf die bestehende Baulast.
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Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht soll deshalb nicht flichenméaRig eng vorgegeben, sondern
zeichnerisch sowie durch die Textliche Festsetzung 4.1 folgendermal3en festgelegt werden:

TF 4.2 Innerhalb der Flache a ist zwischen den Linien AB und CD durchgéangig eine min-
destens 3,0 m breite Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
der Flurstiicke 159,172, 176 und 177, einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager sowie einem Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit
zu belasten.

Im Bereich des Sondergebiets SO 3 ist eine gemeinsame Fuhrung der Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte nicht sinnvoll, da die Flachen fir die Erschlie3ung der Anliegergrundstiicke nicht mit
denen des vorgesehenen Wanderwegs Ubereinstimmen. Deshalb werden fiir diesen Bereich
gesonderte Festsetzungen getroffen:

TF 4.3 Innerhalb der Flache d sind Flachen so mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager und einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nut-
zer der Flurstiicke 159, 172 und 176 so zu belasten, dass die Erschlieung dieser
Flurstiicke gewahrleistet ist.

TF 4.4 Innerhalb der Flache c ist zwischen den Linien AB und KL durchgangig eine min-
destens 3.0m breite Flache mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Um das geplante Sondergebiet SO 2 sowie eine langerfristig angedachte Parkplatzflache fir
Grol3veranstaltungen nordwestlich des Plangebiets zu erschlie3en, soll der Wirtschaftsweg am
westlichen Rand des Plangebiets herangezogen werden kénnen. Um eine gewisse Flexibilitat
fur den Ausbau dieses Weges zu lassen, soll innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten
10 m breiten Flache b ein durchgangiges Fahrrecht zugunsten von Besuchern und Ubernach-
tungsgasten des Ziegeleiparks in einer Breite von mindestens 4 m zwischen der Stralle ,Zie-
gelei“ und der potenziellen Parkplatzflache im Nordwesten gesichert werden:

TF 4.5 Innerhalb der Flache b ist zwischen den Linien EF und GH durchgangig eine min-
destens 4,0 m breite Flache mit einem Fahrrecht fir Anlieger und fir Gaste des
Ziegeleiparks zu belasten.

In der noch zu beauftragenden Verkehrsuntersuchung soll die notwendige Breite des Fahrrechts
unter Berticksichtigung ggf. notwendiger Ausweichmdéglichkeiten noch tGberprft werden.

Um zu verdeutlichen, dass die Erschlielung des Sondergebiets SO 5 von der Stralle ,Ziegelei*
aus erfolgen kann, soll die Flache e mit einem ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
und Nutzer der Flurstiicke 169 und 170 sowie der zustandigen Leitungstrager belastet werden.
Dariiber hinaus dient die Flache als Feuerwehrzufahrt. Um die genaue Gestaltung der Wege-
fuhrung nicht unnétig einzuschranken, sollen die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht flachen-
mafiig eng vorgegeben, sondern zeichnerisch sowie durch die textliche Festsetzung 4.6 folgen-
dermal3en festgelegt werden:

TF 4.6 Innerhalb der Flache e sind Flachen so mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager und einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nut-
zer der Flurstiicke 169 und 170 zu belasten, dass die Erschlie3ung dieser Flurstiicke
gewabhrleistet ist.

6.5 Wasserflache Herzbergstich und Stichkanal

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB — zeichnerische Festsetzung

Die im Plangebiet gelegenen Flachen des Herzbergstichs und des Stichkanals zur Havel sollen
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bestandsorientiert als Wasserflache festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert werden.
Sie sind Bestandteil der durch den Tonabbau gepréagten Kulturlandschatft, jedoch nicht Bestand-
teil der Bundeswasserstralde ,Obere Havel-Wasserstrale“. Durch den Erhalt der Wasserflache
des Herzbergstichs wird auch der weitere Betrieb der hier vorhandenen Badestelle und Seilfahre
ermoglicht, die zur Besucherattraktivitat des Museumsparks beitragen. Der Stichkanal wird be-
reits fir den Wassersport genutzt und erganzt insofern die Funktionen des Alten Hafens. Zudem
sollen in Verbindung mit den Festsetzungen zum Erhalt der Uferbepflanzungen (siehe Kapitel
6.3.1 Pflanzbindungen) die nattrlichen Umweltfunktionen der Wasserflachen gesichert werden.

6.6

Immissionsschutz

Aufgrund der zulassigen Nutzungen (insbesondere der Grof3veranstaltungen) ist davon auszu-
gehen, dass Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen werden.

Die Ergebnisse des Immissionsschutzgutachtens werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

6.7 Flachenbilanz

Fur das Plangebiet ergeben sich insgesamt durch die Festsetzungen folgende Nutzungsmale:

Fliche in rechnerische Grundfla- | maximale An- re(r}cgsncer:losgsh_e Geschossflache
Nutzung Gebaude | Grundflachen- | che (GR) in | zahl der Voll- " (GF)
m?2 flachenzahl :
zahl (GRZ2) m? geschosse (GF2) in m2
so1 245235 | Bestands- 0,08 20.093 - - -
gebédude
S0 2 9.415 i'(.’. Tiny 0,03 300 3m 0,03 300
auser
Bestands-
SO 3 20,055 |9ebaude 0,11 2.303 I bis Il 0,14 2.880
+ Bau-
fenster
SO 4 5.290 - - 0 - - 0
SOs5 7510 | Bestands- 0,22 1.670 - - ;
gebaude
Stral3enver-
kehrsflache | 610 - - - - - -
Parkplatze 12.660 - - - - - -
Wasser-
flache 5.865 ) . ) ) ) )
Flachen mit
Pflanz-/
Erhaltungs- 40.585 i ) i i i i
bindung
Neupflan- 'm
zungen weiteren - - - - - -
Verfahren
insgesamt 309.640 - 0,08 24.366 - - -
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6.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Geltungsbereich befindlichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, werden
nachrichtlich tbernommen (siehe Kapitel 4.5 Denkmalschutz).

NU 1.1  Der Geltungsbereich umfasst den liberwiegenden Teil des gemaR § 2 Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz geschutzten Denkmals ,Werk I1l.1 und I11l.2 des
ehem. VEB Zehdenicker Ziegelindustrie mit den dazugehdrigen Gebéuden einschl.
ihrer technischen Einrichtungen sowie den technischen Anlagen (hier: Werk I11.1)".

Die im Geltungsbereich gelegenen eisenbahnrechtlich genehmigten Eisenbahnanlagen (siehe
Kapitel 4.6.2 Eisenbahnrecht) werden nachrichtlich zeichnerisch (siehe Nebenzeichnung) und
textlich tbernommen:

NU 1.2 Innerhalb des Plangebiets befinden sich eisenbahnrechtlich genehmigte Schmal-
spurbahnanlagen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Bereiche des Trinkwasserschutzgebietes (siehe Kapitel
4.6.1.3 Trinkwasserschutzzone) werden zeichnerisch (siehe Planzeichnung) und textlich nach-
richtlich Ubernommen:

NU 1.3 Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine Teilflache der Zone llI
des Trinkwasserschutzgebiets ,Mildenberg (Siedlung Neu)“.
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7.Auswirkungen der Planung

7.1 Immissionsschutz

Die durch die Planung ermdéglichten Emissionen weichen aufgrund der bestandsorientierten
Festsetzungen des Bebauungsplans voraussichtlich nur wenig von den bisher zeitweise in den
Geltungsbereich und die Umgebung eingetragenen Belastungen ab. Die voraussichtlich héchste
Immissionsbelastung geht von Grol3veranstaltungen aus, bei denen wie bisher eine grofRe Zahl
von Besuchern mit entsprechenden verkehrlichen Belastungsspitzen erwartet werden und
Schall- sowie ggf. Erschitterungsemissionen verursacht werden. Schutzbedurftige Nutzungen
wie das Wohnen sind in ausreichendem Mal3 vor diesen Belastungen zu schitzen. Welche Auf-
lagen und MaRRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung getroffen werden kénnen und
mussen, um die Auswirkungen im gesetzlichen Rahmen zu halten, wird in einem zu beauftra-
genden Immissionsgutachten fiir das gesamte Ziegeleigelande im weiteren Verfahren geklart.

Die Ergebnisse des Immissionsgutachtens werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

7.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
(Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz)

Nahere Ausfuhrungen dazu finden sich im Umweltbericht, der im weiteren Verfahren entspre-
chend erganzt wird.

7.2.1 Bewertung des Eingriffs

Der Bebauungsplan sichert im Uberwiegenden Teil seines Geltungsbereiches bestehende Nut-
zungen und Bereiche mit wertvollen Vegetationsbestéanden. Es werden keine Neuversiegelun-
gen durch eine zuséatzliche permanente Bebauung erméglicht, sodass infolge des Bebauungs-
planvollzugs nur geringfligige Beeintrachtigungen der natirlichen Funktion des Bodens und
anderer Schutzguter zu erwarten sind. Die festgesetzten Nutzungen werden bzw. wurden in der
jungeren Vergangenheit Uberwiegend bereits ausgelibt, so dass sich bei Flora und Fauna be-
reits ein Gewohnungseffekt eingestellt hat. Ausgleichend wirken die Pflanzbindungen fur orts-
bildpragende Vegetationsbereiche sowie die angedachten Pflanzverpflichtungen zur Gliederung
und Aufwertung des zentralen Freiraums. Insofern findet eine Verbesserung des Umweltzu-
stands statt.

Die im Sondergebiet SO 2 ermdglichte zuséatzliche Versiegelung bedingt eine verminderte fla-
chige Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken sowie eine verringerte aktive Ver-
dunstung von Wasser durch Vegetation. Aufgrund der geringen Grof3e der Neuversiegelung von
300 m2 im Verhaltnis zur Grol3e des Ziegeleiparks und seiner insgesamt geringen Versiegelung
ergeben sich voraussichtlich jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt, in
Bezug auf die Grundwasserneubildung oder das Mikroklima.

Der Bebauungsplan bereitet im Sondergebiet SO3 die Realisierung einer Neubebauung vor,
deren ErschlieBung bereits gegeben ist. Die bereits vorhandene Bebauung mit inren zugehori-
gen versiegelten Nebenflachen wird erhalten. Derzeit ist eine Flache von knapp 2.115 m2 durch
Gebaude versiegelt. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine zusatzliche Versieg-
lung von 240 mz2 zulassig. Die davon betroffene Biotopstruktur (iberwiegend Garten, Zierrasen
und Straucher) weist jedoch nur eine geringe Schutzwirdigkeit auf. Durch die Ausweisung von
Baufenstern kann auf ggf. vorhandene Baume bei der Anordnung der Baukdrper Rucksicht
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genommen werden. Ein moglicher Verlust dieser Vegetation wird Gber die Regelungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Zehdenick kompensiert (s.u.).

Die mogliche zuséatzliche Versiegelung bedingt eine verminderte flachige Versickerung des
Regenwassers auf den Grundstiicken sowie eine verringerte aktive Verdunstung von Wasser
durch Vegetation. Aufgrund der geringflgigen Grol3e der Neuversiegelung im Verhaltnis zur
GroRRe des Plangebiets und seiner geringen Bebauung ergeben sich jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt in Bezug auf die Grundwasserneubildung oder das
Mikroklima.

7.2.2 Ausgleichserfordernis

Im weiteren Verfahren wird der im Sondergebiet SO 2 und Sondergebiet SO 3 ermdéglichte
Eingriff bewertet und ein ggf. vorhandenes Ausgleichserfordernis ermittelt.

7.2.3 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere voneinander getrennte, un-
terschiedlich grofe Teilflachen mit teilweise dichten Gehdlzstrukturen. Ortshildpragende und
Okologisch wertvolle Vegetationsbereiche werden mit einer Pflanzbindung belegt, um ihren
Fortbestand planungsrechtlich zu sichern. Sie sollen um die Neupflanzung von Baumen im
zentralen Freiraum und im Sondergebiet SO 2 erganzt werden. In ihrer Gesamtheit leistet die
bestehende und neu herzustellende Vegetation durch die von ihr ausgehende Evapotranspi-
ration, Verschattung und Durchwurzelung des Bodens einen positiven Beitrag bezuglich des
Mikroklimas, der Filterung von Schadstoffeintragen sowie der Biotopentwicklung.

7.2.4 Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens soll ein Artenschutzgutachten beauftragt werden, das
die planungsrelevanten Arten und deren Betroffenheit durch Wirkfaktoren des Vorhabens dar-
stellt und die Verbotstatbestdnde gemal 8§44 Abs. 1 BNatSchG priift. Es werden, wenn notig
MalRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der 6kologischen Funktionalitat sowie zur Siche-
rung des Erhaltungszustands der Arten im Plangebiet festgelegt. Des Weiteren kénnen bauzeit-
liche Regelungen zum Schutz dieser Arten aufgestellt werden.

Die Ergebnisse des Artenschutzgutachtens werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

7.2.5 Landschaftsschutz

Am nordostlichen Rand des Plangebiets im Bereich der Havel Giberschneidet sich der Geltungs-
bereich geringfligig mit den Flachen des Landschaftsschutzgebiets ,Furstenberger Wald- und
Seengebiet’ (Gebiets-1D: 2844-601, Grol3e: 44.419 ha, Status: festgesetzt). Hier werden keine
neuen Nutzungen festgesetzt, sondern ausschliefilich die bestehenden und genehmigten Nut-
zungen (insbesondere Campingplatz und Auf3enbereich Gastronomie) planungsrechtlich gesi-
chert. Diese Nutzungen entsprechen dem Schutzziel der Erhaltung und Entwicklung des Gebiets
wegen seiner besonderen Bedeutung fur die naturnahe Erholung, insbesondere fiir den Bal-
lungsraum Berlin, und der Entwicklung des Gebiets im Hinblick auf eine nachhaltige und natur-
vertragliche Landnutzung gemaf 8 3 Nr. 3 und Nr. 4 der Schutzverordnung. Zudem sind die
Bereiche vollflachig mit Bindungen fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen belegt. Diese tragen dem Schutzziel der Sicherung und Entwicklung der natur-
nahen Dynamik der Gewasser im Wassereinzugsgebiet der Oberen Havel, der Bewahrung einer
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Pufferzone fur Natur-Schutzgebiete und der Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes der charakteristischen FlieRgewasser mit angrenzenden Grinlandbereichen,
gemaf 8 3 Nr.1 und Nr. 2 der Verordnung Rechnung. Aufgrund der planerische Unschérfe, die
durch den grol3en Mal3stab der digitalen Daten des LSG verursacht wird, muss im weiteren Ver-
fahren geklart werden, wo die Abgrenzung des LSG genau verlauft und ob diese tatséchlich Tell
des Geltungsbereichs ist.

7.3 Auswirkungen auf den Trinkwasserschutz

Die Lage eines Teils des Sondergebiets SO2 innerhalb der Zone Il des Trinkwasserschutzge-
biets (TWSG) ,Mildenberg (Siedlung neu)“ bleibt aus mehreren Griinden ohne Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser. Die entsprechenden Flachen, mit der Mdglichkeit der Bebauung
durch Tiny Houses, liegen am auf3ersten Rand des im Jahr 1977 nach den rechtlichen Bestim-
mungen der DDR erlassenen Wasserschutzgebiets.

Die Nutzungsbeschrankungen und Verbote in solchen alten Schutzgebietsbeschliissen sind oft
unbestimmt formuliert, so dass komplizierte Auslegungsfragen den Vollzug durch die Wasser-
behérden erschweren. Deshalb sollen hach 8§15 Absatz 1 Satz 2 des Brandenburgischen Was-
sergesetzes (BbgWG) die Landkreise die Festsetzung von kleineren Trinkwasserschutzgebieten
direkt gemafd des Leitfadens "Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg - Festsetzung und
Vollzug" des Umweltministeriums vom 31. August 2018 vornehmen. So sollen die oben genann-
ten Mangel der alten Schutzgebietsbeschliisse behoben werden und klar abgegrenzte, nach-
vollziehbar dimensionierte und mit angemessenen Schutzbestimmungen versehene Wasser-
schutzgebiete festgesetzt werden. Dies ist hier bisher nicht geschehen. Laut der zum Leitfaden
zugehorigen Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (Muster-WSGVO)* besteht die Mdglich-
keit die Schutzzone Il in Zone 1ll A und lll B zu gliedern. Die Abstufung Il B weist weniger
Beschrankungen auf, so dass die Festsetzung neuer Baugebiete nicht unter den Verbotstatbe-
stand fallen wirde. Wichtig ist dabei, dass diese Arbeitshilfen, wie auch die Vorgaben des Leit-
fadens nicht pauschal tiibernommen und angewandt werden dirfen, sondern immer im Hinblick
auf die Gegebenheiten des Einzelfalls anzuwenden sind.

Im vorliegenden Fall sprache bei einer Neuaufstellung des Trinkwasserschutzgebiets in Bezug
auf die Lage des SO2 fir eine Abstufung auf Ill B, dass des entsprechende Einzugsgebiet sowie
die Isochrome des TWSG von der Schutzzone | in nordwestlicher Richtung weg verlaufen, wah-
rend sich das SO2 in rund 270 m Entfernung in stidostlicher Richtung befindet. Die Randlage in
der Schutzzone im Allgemeinen und die Entfernung zum Einzugsgebiet (siehe Abb. 4) im Be-
sonderen sprechen gegen eine Beeintrachtigung des TWSG. Ebenso dagegen spricht, dass die
Aushahmeregelung zum Verbotstatbestand der Festsetzung von neuen Baugebieten innerhalb
von nicht abgestuften Schutzzonen Il hier durch die bereits erfolgte Darstellung eines Sonder-
gebiets im gultigen FNP erfllt ist.
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Auch die nur geringfiigige Tiefe der Einlassung des Ublicherweise bei Tiny Houses bendtigten
Fundamentes und die insgesamt geringfiigige Versieglung durften nur vernachlassigbare Be-
eintrachtigung des Wasserhaushalts mit sich bringen. Weiterhin sind bereits andere Bebauun-
gen im engeren Bereich der Schutzzone 11l vorhanden und in Nutzung. Insgesamt kann davon
ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung des Trinkwasserschutzgebietes oder des
Schutzguts Wasser im Allgemeinen vorliegt.

% v Schutzzonen
Einzugsgebietsgrenze
» 30 Jahre-Isochrome
10 Jahre-lsochrome:
50Fage-Isochrome
100m Abstandslinie

' Uberschneiduqv'g‘.S'OZ

Abb. 4 Uberschneidung Trinkwasserschutzgebiet und SO2

7.4 Verkehrliche Auswirkungen

Zentrales Ziel der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist die planungsrechtliche Si-
cherung und Weiterentwicklung von im Wesentlichen bereits ausgelibten Nutzungen im Sinne
des Entwicklungskonzepts 2020-2030. Infolgedessen weichen die von der Planung voraussicht-
lich ausgehenden verkehrlichen Auswirkungen lediglich geringfiigig von der aktuellen Situation
ab. Da jedoch bereits ohne eine mogliche Nutzungsintensivierung wahrend bestimmter Belas-
tungsspitzen, beispielsweise bei GrofRveranstaltungen, eine erhebliche Belastung der verkehrli-
chen Infrastruktur erkennbar ist, wird im weiteren Verfahren eine verkehrstechnische Untersu-
chung beauftragt werden, die Grundlagen zur Ermittlung und Bewertung der
verkehrstechnischen Belange insbesondere im Zusammenhang mit gréReren Veranstaltungen
zusammenstellt sowie Empfehlungen fir ein Verkehrskonzepts erarbeitet. Insgesamt ist
dadurch mit einer Verbesserung der Verkehrssituation in Bezug auf die Abwicklung veranstal-
tungsinduzierter Verkehre zu rechnen.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

7.5 Kulturelle Auswirkungen und Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt inmitten einer vom Nutzungswandel gepragten Kulturlandschaft. Die Be-
wahrung des aus der historischen Funktion und Bedeutung des Gesamtstandorts Ziegeleipark
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erwachsenen kulturlandschaftlichen Erbes ist erklartes Ziel der Planung. Die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Veranstaltungen und Museum® ermoglicht
sowohl den Fortbestand als auch den Ausbau des vorhandenen musealen Nutzungskonzepts.
Dariiber hinaus wird durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen der planungsrecht-
liche Handlungsspielraum fiir die Weiterentwicklung der etablierten Freizeitnutzungen gelegt,
die fur die langfristige Erlebbarmachung des ehemaligen Ziegeleigelandes sowie seiner technik-
, wirtschafts- und regionalgeschichtlichen Bedeutung einen besonderen Stellenwert haben. Die
im Sondergebiet SO 2 zuséatzlich ermdglichten Bebauungsoptionen beschréanken sich auf den
auleren Randbereich des ehemaligen Werksgelandes und sind durch Festsetzung zum Art und
Malfd auf eine vertragliche Groflie und Anzahl beschrankt. Sie haben daher nur geringe Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Baudenkmals und die Kulturlandschaft. Insgesamt ist
auch eine positive Auswirkung auf die Erlebbarkeit der Kulturlandschaft zu erwarten.

7.6 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Mit der langfristigen Profilierung des Plangebiets als regional bedeutsamer Freizeitstandort ver-
binden sich positive Auswirkungen auf den lokalen Arbeitsmarkt und die lokale Wirtschaft. Die
planungsrechtliche Sicherung der bestehenden und geplanten Nutzungen gibt den Betreibern
eine erhohte Planungssicherheit und férdert die langfristige wirtschaftliche Stabilisierung des
Standorts. Die mit Umsetzung des Entwicklungskonzepts 2020-2030, insbesondere durch Si-
cherung bestehender und Schaffung zusatzlicher gastronomischer Angebote und Beherber-
gungsplatze im Plangebiet selbst und in den in unmittelbarer N&he in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanen Nr. 1a, 2 und 3, erméglicht eine Erhéhung des Besucheraufkommens. Damit
koénnen perspektivisch zusatzliche standortbezogene Arbeitsplatze geschaffen und die finanzi-
elle Tragfahigkeit des Ziegeleiparks gesichert werden.

7.7 Kosten und Finanzierung

Die fir die Aufstellung der Bebauungsplane im Bereich des Ziegeleiparks erforderlichen Pla-
nungskosten werden durch den Landkreis als Vorhabentrager finanziert. Dazu gehdéren auch
erforderliche Gutachten zum Schallschutz, zum Verkehr und zum Artenschutz. Im Verkehrsgut-
achten soll insbesondere auch geklart werden, inwieweit Maf3nahmen zur Erttichtigung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden. In welchem Umfang fiir die Umsetzung der Pla-
nungen zusatzliche Investitionen in die interne und externe technische Infrastruktur (Wasser,
Abwasser, Energie) erforderlich werden, wird im Rahmen eines Gutachtens geklart, das eben-
falls durch den Landkreis beauftragt wird.

Die Ausfuihrungen werden im weiteren Verfahren erganzt.
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8.Verfahren

8.1 Aufstellungsbeschlisse

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
07.04.2022 die Aufstellung der Bebauungsplane ,Ziegeleipark Mildenberg, Teilgebiet 1a — Hafen
Sud®, ,Ziegeleipark Mildenberg, Teilgebiet 2 — Alter Hafen* und ,Ziegeleipark Mildenberg, Teil-
gebiet 4 — Erlebnispark®, OT Mildenberg beschlossen. Die Aufstellungsbeschliisse wurden im
Amitsblatt fur die Stadt Zehdenick vom 03.06.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

8.2 Anderung der Aufstellungsbeschliisse

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick vom 17.02.2025
wurde die Aufhebung der Aufstellung der Teilbebauungsplane ,Ziegeleipark Mildenberg, Teilge-
biet 1a — Hafen Sud" und ,Ziegeleipark Mildenberg, Teilgebiet 2 — Alter Hafen" sowie die Erwei-
terung des raumliche Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans ,Ziegeleipark Mil-
denberg, Teilbereich 4 - Erlebnispark® um die Flachen dieser beiden Bebauungspléane
beschlossen. Ebenfalls wurde die Umbenennung dieses nun den gesamten Ziegeleipark um-
fassenden Plans in Bebauungsplan ,Ziegeleipark Mildenberg® beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir die Stadt Zehdenick vom XX.XX. XXX ortstib-
lich bekannt gemacht.
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9.Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF1.1

Das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Museum und Veran-
staltungen® dient der musealen Nutzung des Ziegeleiparks sowie der wiederholten
und zeitlich begrenzten Durchfuihrung von Veranstaltungen. Dazu zahlen insbeson-
dere Volksfeste, Zirkusse, Jahrmarkte, sonstige Markte wirtschaftlicher oder kultu-
reller Art, Messen, Ausstellungen, Hochzeiten, Sport-, Tanz- und Konzertveranstal-
tungen sowie Auto-Kinos

Zuldssig sind im sonstigen Sondergebiet SO 1 nach Maligabe der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen:

- Anlagen und Gebaude die dem Museums-, Ausstellungs-, Tagungs- und Veran-
staltungsbetrieb dienen; hierzu zéhlen insbesondere auch Raume fur Biro-, Ver-
waltungs-, Technik- und Servicenutzungen, Sanitarraume sowie Werkstatten und
Langerflachen,

- Museumshops,
- die zeitlich begrenzte Durchfiihnrung von Veranstaltungen,

- den zulassigen Veranstaltungen dienende fliegende Bauten, temporar errichtete
Schank- und Speisewirtschaften, temporér errichtete Verkaufsstellen, temporar
errichtete Zeltlager,

- Schmalspurbahnanlagen,

- Stellplatze,

- Spiel- und Aufenthaltsflachen,
- Streichelzoos

- Badestellen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- sonstige Schank- und Speisewirtschaften.

Die zuldssige Dauer einzelner Veranstaltungen wird im weiteren Verfahren auf der Grundlage
von Verkehrs- und Immissionsgutachten naher zu bestimmen sein.

TF1.2

Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet® dient aus-
schlieBlich der Errichtung von kleinen Ferienhdusern (sog. , Tiny Houses®).

Zulassig sind Ferienhduser mit einer Grundflache von jeweils maximal 30 m2 und
einer maximalen Gebaudeoberkante von 3,0 m, bezogen auf die Bestandshéhe des
angrenzenden Wirtschaftsweges (nach Vorliegen der Vermessung zu ergénzen).

Ausnahmsweise kénnen untergeordnete Nebenanlagen gemaf 8§ 14 BauNVO zu-
gelassen werden, wenn von ihnen keine Wirkungen wie von Geb&auden ausgehen.

Stellplatze und Garagen fir Pkw sind nicht zuléssig

Die Festsetzungen der Pflanzbindungen (siehe Kapitel 6.3.2 Pflanzgebote) im Sondergebiet
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SO 2 werden im weiteren Verfahren erganzt.

MaR der baulichen Nutzung

TF 2.1 Die zulassige Grundflache in den Sondergebieten SO 1 und SO 5 ergibt sich aus
den durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen. TF 2.2
Fur Baufenster im Sondergebiet SO 3, fur die in der Planzeichnung keine Grundfla-
chenzahl (GR) zeichnerisch festgesetzt ist, wird als zuldssige Grundflache die im
zeichnerischen Teil festgesetzte tberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Grinfestsetzungen

TF 3.1  Aufden (in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten) Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen

Die Abgrenzung der Flachen wird im weiteren Verfahren Gberpruift.
Pflanzliste und Spezifizierung zu Standards werden im weiteren Verfahren erganzt.

TF 3.2  Auf den (in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten) Flachen fur das Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die im Folgenden
benannten Pflanzungen durchzufihren und bei Abgang nachzupflanzen:

- Pflanzung von Baumreihen auf der inneren Freiflache im Sondergebiet SO 1
- Eingriinung der Ferienhduschen im Sondergebiet SO 2

Die Verortung dieser Pflanzgebote, die Pflanzlisten dazu und Spezifizierungen der einzuhalten-
den Standards werden im weiteren Verfahren erganzt.

Verkehr

TF 4.1 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten | und J ist zugleich Strafl3enbe-
grenzungslinie.

TF 4.2 Innerhalb der Flache a ist zwischen den Linien AB und CD durchgéngig eine min-
destens 3,0 m breite Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
der Flursticke 159,172, 176 und 177, einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager sowie einem Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit
zu belasten.

Im Bereich des Sondergebiets SO 3 ist eine gemeinsame Fuhrung der Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte nicht sinnvoll, da die Flachen fir die Erschlie3ung der Anliegergrundstticke nicht mit
denen des vorgesehenen Wanderwegs Ubereinstimmen. Deshalb werden fir diesen Bereich
gesonderte Festsetzungen getroffen:

TF 4.3 Innerhalb der Flache d sind Flachen so mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager und einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nut-
zer der Flurstiicke 159, 172 und 176 so zu belasten, dass die Erschliel3ung dieser
Flurstiicke gewahrleistet ist.

TF 4.4  Innerhalb der Flache c ist zwischen den Linien AB und KL durchgangig eine min-
destens 3.0m breite FlAche mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Im Bereich des Sondergebiets SO 3 ist eine gemeinsame Fihrung der Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte nicht sinnvoll, da die Flachen fir die ErschlieRung der Anliegergrund-
stucke nicht mit denen des vorgesehenen Wanderwegs tbereinstimmen. Deshalb
werden fir diesen Bereich gesonderte Festsetzungen getroffen:
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TF 4.3 Innerhalb der Flache d sind Flachen so mit einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager und einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nut-
zer der Flursticke 159, 172 und 176 so zu belasten, dass die ErschlieBung dieser
Flurstiicke gewahrleistet ist.

Immissionsschutz

Aufgrund der zulassigen Nutzungen (insbesondere der GroRRveranstaltungen) ist davon auszu-
gehen, dass Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen werden.

Die Ergebnisse des Immissionsschutzgutachtens werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.

Nachrichtliche Ubernahmen

NU 1.1 Der Geltungsbereich umfasst den liberwiegenden Teil des gemaR § 2 Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz geschutzten Denkmals ,Werk 1ll.1 und 1ll.2 des
ehem. VEB Zehdenicker Ziegelindustrie mit den dazugehdrigen Gebéuden einschl.
ihrer technischen Einrichtungen sowie den technischen Anlagen (hier: Werk II1.1)".

NU 1.2 Innerhalb des Plangebiets befinden sich eisenbahnrechtlich genehmigte Schmal-
spurbahnanlagen.

NU 1.3 Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine Teilflache der Zone I
des Trinkwasserschutzgebiets ,Mildenberg (Siedlung Neu)*.

10. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024 Stand:
07.07.2024 aufgrund Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176, ber. Nr. 214)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 1 S. 176) m.W.v. 07.07.2023

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.1/23, [Nr. 18)).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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