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1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBLI. I S.
4147) gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. I S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL. I/21, Nr. 5)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBL.
I/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBL.
I/21, Nr. 21)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3908) gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/13, Nr. 3,
S.,ber. GVBI. I/13, Nr. 21), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBI. 1/20, Nr. 28)

Verordnung liber die Zusténdigkeit der Naturschutzbehérden (Naturschutzzusténdigkeitsver-
ordnung-NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. II/13, Nr. 43), gedndert durch Verordnung
vom 19. Juli 2021 (GVBL. 11/21, Nr. 71)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBL. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S.
3901) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BIm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBL. I S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. I S. 4458) gedndert worden ist

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Mairz 2012 (GVBI. I/12, Nr. 20), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember
2017 (GVBL. I/17, Nr. 28)

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 09, S. 215)
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2 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Krédnzlin Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen im Schloss-
park* soll verbindliches Baurecht geschaffen werden fiir die Erweiterung der Firmensitze der
TimeWaver- und Healy-Gruppe, die sich aktuell noch vollstindig in dem denkmalgeschiitzten
Gutshaus (dem sogenannten ,,Schloss®) am Ostlichen Ortseingang, nordlich der Kreisstrafle
6807, im Ortsteil Kranzlin in der Gemeinde Mirkisch Linden befinden. Die neun Unternehmen
der TimeWaver- und Healy-Gruppe sind etablierte und [SO-zertifizierte Entwickler und Her-
steller international gefragter Medizinprodukte. Im Jahre 2018 arbeiteten am Standort Krénzlin
20 festangestellte Mitarbeiter, weitere 16 Mitarbeiter waren in Auenstellen in Neuruppin und
Berlin beschiftigt.

Zur Standortsicherung der Betriebe in Krinzlin ist es erforderlich, die Nebenstandorte nach
Krinzlin zu verlegen, sodass der Bedarf fiir weitere Biiro-, Ausbildungs- und Seminarrdume
besteht. Um qualifizierte Mitarbeiter an den Standort Krénzlin zu holen und sie auch langfristig
binden zu konnen, beabsichtigt die Grundstiickseigentlimerin, die Schlosspark Krénzlin GmbH,
in einem stark durchgriinten Geldnde, der ehemaligen Gutsanlage, Mitarbeiterwohnungen und
bis zu 8 Einfamilienhausgrundstiicke anzubieten. Weiterhin sollen fiir Seminarteilnehmer im
erforderlichen Umfang Ubernachtungsplitze, auch mit angeschlossener Gastronomie, geschaf-
fen werden.

Das Plangebiet am 6stlichen Ortseingang noérdlich der Kreisstrae 6807 im Ortsteil Kranzlin
umfasst die Flurstiicke 259 und 392 der Flur 5 in der Gemarkung Krinzlin und hat eine Plan-
gebietsgrofe von ca. 3,34 ha.

Ein etwa 2,48 ha grofler Teil im Osten und Norden des Plangebietes ist gemi3 § 35 BauGB
dem bisherigen Aullenbereich zuzuordnen. Hier ist die geplante Bebauung bisher nicht zuldssig.
Zur Realisierung des Projektes ist es daher erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Aufgrund des Umstandes, dass sich Teilbereiche des B-Plangebietes im bisherigen AuBlenbe-
reich befinden, bedarf es fiir diese Teilbereiche der Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung und der Erstellung eines Umweltberichtes mit Festlegungen der 6kologischen
KompensationsmafBnahmen.

Mit dem Beschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde Mérkisch Linden am 29.10.2018
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Krianzlin Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen im Schlosspark*
wurde die Planung formal eingeleitet.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Mérkisch Linden ist amtsangehorige Gemeinde des Amtes Temnitz im Land-
kreis Ostprignitz-Ruppin. Mit ihren vier Ortsteilen (Darritz-Wahlendorf, Gottberg, Krénzlin,
Werder) grenzt die Gemeinde direkt westlich an das Mittelzentrum Neuruppin. Der Ortsteil
Krinzlin ist mit 532 Einwohnern (Stand November 2020) der groBite Ortsteil der Gemeinde
Mirkisch Linden, die 1.270 Einwohner (Stand November 2020) umfasst. Der Verwaltungssitz
des Amtes Temnitz mit insgesamt 5.500 Einwohnern (Stand November 2020) befindet sich in
Walsleben.

Bedeutend fiir die Zukunftsfihigkeit der landlichen Rdume ist die Stabilisierung und Entwick-
lung ihrer Verflechtung mit der Metropole Berlin und den zentralen Orten in Brandenburg, in
diesem Fall mit dem Mittelzentrum Neuruppin, so dass eine nachhaltige und integrierte Ent-
wicklung in dem ldndlichen Raum dazu beitrégt, den Menschen Perspektiven zu bieten, um sie
auch kiinftig in den landlichen Rdumen zu halten.
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Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), der am 01.07.2019 in Kraft getreten ist und den Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) von 2009 abgelost hat.

Die Gemeinde Mirkisch Linden wird nicht als ,,.Zentraler Ort* bewertet. Geméafl dem Ziel 5.5
aus dem LEP HR ist allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die
Wohnsiedlungsflichenentwicklung sind (siehe Ziel 5.6 LEP HR), eine Wohnsiedlungsentwick-
lung fiir den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung moglich, d.h. durch Innenent-
wicklung und zusdtzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption. Die Eigenentwicklungsop-
tion umfasst einen Umfang von bis zu 1 ha/ 1.000 Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fiir
einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflichen, sodass die Gemeinde Mérkisch
Linden inklusive ihrer Ortsteile bei 1.223 Einwohnern ab dem Zeitpunkt 31.12.2018 eine Ent-
wicklungsoption von 1,22 ha zusétzlicher Wohnbaufldche hat. Im Rahmen der Bearbeitung der
2. Anderung des Flichennutzungsplanes hat sich die Gemeinde Mirkisch Linden entschieden,
diese Entwicklungsoption auf den Ortsteil Krinzlin zu konzentrieren. In den anderen Ortsteilen
sollen im begrenzten Umfang neue Baugrundstiicke nur dort entwickelt werden, wo dieses auf
der Rechtsgrundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB durch die Erstellung einer Ergén-
zungssatzung moglich ist.

Innerhalb des insgesamt ca. 3,34 ha groflen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Krianzlin
Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen im Schlosspark® wird ein ca. 0,84 ha grofles Mischgebiet festge-
setzt (Baufeld 1). Die Fldche des Mischgebiets ist geméll § 34 Abs. 1 BauGB dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil von Kridnzlin zuzuordnen. Der verbleibende ca. 2,48 ha grof3e nord-
liche und 6stliche Teilbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich zu Planungsbeginn im
gemil § 35 BauGB zu beurteilenden Auflenbereich. Davon wiederum miissen ca. 1,01 ha Brut-
towohnbaufldche (Baufelder 2, 3 und 4 sowie Anteil der Verkehrsfldche, die zur ErschlieBung
der Wohngebiete dient) als Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption in Betracht gezo-
gen werden.

Um eine Beurteilung der beabsichtigten Planung in Hinsicht auf die Ubereinstimmung mit den
Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung zu
erhalten, hat das Amt Temnitz, handelnd fiir die Gemeinde Mérkisch Linden, am 27.01.2020
eine Zielanfrage an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) ge-
schickt. Mit Schreiben vom 21.02.2020 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg dem Amt Temnitz, handelnd fiir die Gemeinde Markisch Linden, die rechtlichen
Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht und die relevanten Ziele und Grundsitze der
Raumordnung fiir die Bewertung der Planung mitgeteilt:

Mit dem Bebauungsplan soll Planungsrecht fiir die Errichtung eines Wohn- und Mischgebietes
im Schlosspark geschaffen und vorhandene Griinflichen gesichert werden. Der ca. 3,34 ha
grofle Geltungsbereich liegt am siidostlichen Ortseingang von Krdinzlin.

Fiir die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafsgeblich:

- Ziel 1.1 LEP HR: Die Gemeinde Mdrkisch Linden liegt im Weiteren Metropolenraum.

- Ziel 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflichen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schliefen.

- Ziel 5.5 LEP HR: In Gemeinden, die keine Schwerpunkte fiir die Wohnsiedlungsflichen-
entwicklung sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fiir den ortlichen Bedarf im Rah-
men der Eigenentwicklung (Innenentwicklung und Eigenentwicklungsoption) méglich:
Die Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB) wird durch die Landesplanung quantita-
tiv nicht begrenzt.
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Zusdtzlich steht die Eigenentwicklungsoption in Hohe von 1 Hektar/1.000 Einwohner

zum Stand 31.12.2018 fiir einen Zeitraum von 10 Jahren zur Verfiigung. Hierbei sind

anzurechnen:

- Wohnsiedlungsfldchen auf bisher unbebauten, nicht hochbaulich geprégten Flichen

- Wohnsiedlungsfldchen durch Umnutzung oder Umwandlung baulich vorgeprdgter
Siedlungsflichen, die bisher nicht iiberwiegend dem Wohnen dienen

- Wohnsiedlungsfldchen, die in Fldichennutzungsplinen oder Bebauungspldnen vor
dem 15.09.2019 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen o-
der auch noch nicht bebaut sind

- Nicht angerechnet werden Wohnsiedlungsflichen, die in Fldchennutzungspldnen o-
der Bebauungspldnen ab dem 15.09.2009 (wihrend der Laufzeit des LEP 8-8) dar-
gestellt bzw. festgesetzt sind.

Mit 1179 Einwohnern am 31.10.2018 verfiigt die Gemeinde Mdrkisch Linden iiber eine Eigen-
entwicklungsoption von 1,2 ha. Beim hier angefragten BP sind ca. 0,9 ha Mischgebietsfliche
als Innenentwicklung i. S. d. LEP HR zu werten. Die Entwicklung der ca. 1 ha grofsfen Wohn-
gebietsfliche kann nur unter Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption erfolgen.

Damit stehen der Gemeinde dann noch 0,2 ha im Rahmen der Eigenentwicklungsoption zur
Verfiigung.
Abschlieflend stellt die Gemeinsame Landesplanungsgemeinschaft Berlin-Brandenburg in ihrer

Stellungnahme fest, dass derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erken-
nen ist:

Da das vorgesehene Plangebiet Anschluss an das Siedlungsgebiet hat und die Wohnsiedlungs-
entwicklung im Rahmen der Innenentwicklung unter teilweiser Inanspruchnahme der Eigen-
entwicklungsoption erfolgen kann, stehen die Ziele des LEP HR der Planungsabsicht nicht ent-

gegen.
Eine Wiederholung dieser Einschitzung erfolgte spéter in der Stellungnahme der GL vom
10.09.2020 innerhalb der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst [...].

3.2 Regionalplanung

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

— Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung* (ReP-Rohstoffe), hier fiir den Teilplan fiir die Rohstoffsiche-
rung, vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

— Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und
Windenergie® (ReP FW) vom 21. November 2018

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

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

Der Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie* wurde
am 21. November 2018 von der Regionalversammlung als Satzung beschlossen. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat den Regionalplan im Juli 2019 geneh-
migt. Ausgenommen hiervon ist das Kapitel ,,Windenergienutzung*.
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Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemél § 1 Abs. 4 BauGB
bzw. eine Beachtenspflicht gemil § 4 ROG aus. Die Grundsétze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung sind in der Abwigung zu beriicksichtigen.

Die Ortslage Krénzlin ist Bestandteil des Vorbehaltsgebietes historisch bedeutsame Kulturland-
schaft Nr. 8 "Ruppiner Feldmark und Seenlandschaft" (vgl. Festlegungskarte ReP FW). Die
Vorbehaltsgebiete sollen vor einer grofflachigen und raumbedeutsamen Inanspruchnahme ge-
schiitzt werden, welche die bestehenden Qualitdten der Landschaft entwerten oder stark {iber-
priagen konnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW). In den Vorbehaltsgebieten "Historisch bedeutsame Kul-
turlandschaft" mit ihrer hohen Dichte an wahrnehmbaren Denkmalen und ihrer damit land-
schaftspragenden Bedeutung soll das kulturelle Erbe erhalten und fiir die Bevolkerung erlebbar
gemacht werden (vgl. 2.2 (G) ReP FW). Das sich im Plangebiet befindende Herrenhaus mit
dem dazugehdrigen Gartendenkmal (ID-Nummer: 09170893) stellt dabei ein maBgebliches
Ausstattungsmerkmal der historisch bedeutsamen Kulturlandschaft dar. Mit der dreigeschossi-
gen Bebauung der Neubauten im Baufeld 1, das Freihalten der Blickachse auf das Herrenhaus
von der Darritzer Stralle aus Neuruppin kommend (K 6807) und dem Erhalt des ehemaligen
Gutsparks bleibt das kulturelle Erbe des Einzeldenkmales Gutshaus mit Resten des Parks er-
halten und fiir die Bevolkerung weiterhin erlebbar.

Des Weiteren grenzt Krinzlin mit dem B-Plangebiet im Siiden an das Eignungsgebiet "Wind-
energienutzung" Nr. 50, sodass sich daraus eine Betroffenheit ableitet. Siehe hierzu Kapitel
7.6.8 Schutzgut Mensch des Umweltberichtes.

3.3 Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Mirkisch Linden verfiigt seit Juni 2003 iiber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan. Die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes Mirkisch Linden im Ortsteil Kriinzlin er-
folgte am nordostlichen Siedlungsrand, mit der dort eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,,Kindertagesstitte* dargestellt wurde. Die 1. Flichennutzungsplandnde-
rung ist seit dem 25.06.2016 rechtswirksam.

Im Jahre 2016 erfolgte eine Uberpriifung der Darstellung des Flichennutzungsplanes beziiglich
potentieller zusétzlicher Wohnbaufldchen in den einzelnen Ortsteilen der Gemeinde Markisch
Linden. Im Rahmen dieser Uberpriifung wurde deutlich, an welchen stidtebaulich sinnvollen
Standorten mit einer bereits vorhandenen ErschlieBung die Voraussetzungen dafiir vorliegen,
dort auf der Basis einer Ergdnzungssatzung gemif § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Baurecht
fiir einzelne oder mehrere Wohnhiuser zu schaffen. Diese Uberpriifungsarbeit des Flichennut-
zungsplanes war im Februar 2017 abgeschlossen. Mit dem Beschluss der Gemeindevertretung
der Gemeinde Mirkisch Linden am 15.05.2017 wurde das formelle Anderungsverfahren zur
Aufstellung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Mirkisch Linden ein-
geleitet. Da das Bebauungsplangebiet im bisher rechtswirksamen Flichennutzungsplan als ge-
mischte Bauflidche und als Griinfldche, hier Parkanlage dargestellt war, wurde parallel zum Be-
bauungsplanverfahren auch hier der Flichennutzungsplan geéndert. In der 2. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes der Gemeinde Mirkisch Linden ist die Flidche des Bebauungsplanes
Krinzlin Nr. 3 ein Teil der Anderungsfliche K 3. Der westliche und mittlere Teil der Fliche
des B-Plangebietes wird in der 2. Anderung des Flichennutzungsplans Mirkisch Linden nun
als gemischte Baufldche dargestellt, der 6stliche und nordliche Teil als Wohnbauflédche, die auf
der Ost- und Siidostseite mit einer schmalen Griinflaichendarstellung erginzt wird.

Die 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Mérkisch Linden ist mit der 6ffent-
lichen Bekanntmachung der Genehmigung durch den Landkreis Ostprignitz-Ruppin am
27.10.2021 im Amtsblatt des Amtes Temnitz rechtswirksam geworden.
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In der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes ist das Plangebiet mit der Darstellung von
Wohnbaufldche und gemischter Baufldche sowie kleineren Teilen von Griinfldchen fiir die bau-
liche Erweiterung der Firmensitze der TimeWaver- und Healy-Gruppe entsprechend vorbereitet
worden. Der Bebauungsplan Krinzlin Nr. 3 entwickelt sich folglich aus der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mérkisch Linden.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP (2. Anderung)

4 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Der Ortsteil Krinzlin der Gemeinde Mérkisch Linden liegt im Nordwesten des Landes Bran-
denburg im Landkreis Ostprignitz-Ruppin im Amt Temnitz, ca. 3 km westlich der Kreisstadt
Neuruppin.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Krinzlin Nr. 3 befindet sich am siidostlichen Orts-
rand, nordostlich der Darritzer Stralle (KreisstraBe 6807). Das Plangebiet selbst ist relativ eben
mit Hohen zwischen ca. 43,2 NHN und 44,2 NHN.

Im Westen schlieBt eine Wiesenfldche an das B-Plangebiet an sowie nérdlich dieser Flidche das
Gebdude des Pfarrhauses. Im Nordwesten hat eine kleine Autolackiererei ihren Gewerbesitz.
Die Autolackiererei liegt in einem unbeplanten Bereich, der von der Art der vorhandenen bau-
lichen Nutzung wie ein nach § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiet zu bewerten ist. Direkt
ndrdlich des B-Plangebietes befinden sich auf dem Flurstiick 386 und 6stlich anschlieend auf
der Rechtsgrundlage des § 34 Abs. 1 BauGB gebaute Wohnhéuser, so dass die Autolackiererei
mit ihren Emissionen bereits vor Erstellung des Bebauungsplanes den Schutzstatus der in di-
rekter Ostlicher Nachbarschaft befindlichen Wohnhduser beachten muss. Dadurch wird deut-
lich, dass mit der Festsetzung eines WA-Gebietes im B-Plan Krénzlin Nr. 3 auch dort, siidlich
der bereits vorhandenen Wohnhéuser und auch dort in etwa gleicher Entfernung, bereits jetzt
entsprechende Emissionswerte durch die Werkstatt eingehalten werden miissen.

Nordostlich des Geltungsbereiches befinden sich 6 Wohnbaugrundstiicke an der Strafle ,,An
den Eichen, von denen im Jahre 2021 bereits 5 Baugrundstiicke bebaut sind, u.a. mit zwei
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sogenannten ,, Toscanahdusern®. Im Osten liegen die offenen Wiesenflachen des Landwehrgra-
bens, unweit der Grenze zur Gemarkung Bechlin der Fontanestadt Neuruppin. Siidlich der K
6807 befindet sich eine Weideflache fiir Pferde.

Unter weitrdumigerer Betrachtung befindet sich siidlich und stidwestlich von Krinzlin ein gro-
Berer Standort mit Windenergieanlagen (WEA) (Eignungsgebiet "Windenergienutzung" Nr.
50). Die nichstgelegene WEA befindet sich siidlich ca. 900 m vom Plangebiet entfernt.

Historisch stellte das gesamte Plangebiet, einschlieBlich der ndrdlich angrenzenden Flurstiicke
386 bis 391, eine herrschaftliche Gutsanlage dar, mit dem im Jahr 1818 erbauten und im Laufe
der Zeit mehrfach umgebauten denkmalgeschiitzten Gutshaus (dem sogenannten ,,Schloss*) im
Westen des zukiinftigen Mischgebietes. Die urspriingliche Gutsanlage wurde 1668 erstmals er-
wihnt und befand sich von 1698 bis 1945 in biirgerlichem Besitz (daher offiziell Gutshaus,
bzw. Herrenhaus und nicht als Schloss bezeichnet). Die Entstehung des kleinen Land-
schaftsparks geht vermutlich auf das 1818 erbaute erste Herrenhaus zuriick, das Mitte des 19.
Jahrhunderts umgebaut wurde. Sein heutiges Erscheinungsbild mit den beiden Ecktiirmen er-
hielt das Haus zum Anfang des 20. Jahrhunderts.

Auf der 6stlichen Seite des geplanten Mischgebietes befand sich einst ein reprisentatives
Wohnhaus auf einer Fliche, die 1920 vom damaligen Gutsbesitzer an einen Berliner Fabrikan-
ten verkauft wurde. Aufgrund einer Brandstiftung im Jahr 2001 war die Fabrikantenvilla nur
noch als Brandruine vorhanden. Nordlich und norddstlich der Villa befanden sich die Stall- und
Wirtschaftsgebédude.

Nach 1945 wurde das Gut im Zuge der Bodenreform aufgesiedelt. Der 6stliche und insbeson-
dere der norddstliche Bereich mit den fritheren Stall- und Wirtschaftsanlagen des Gutes wurde
fiir lange Zeit vollstidndig durch den Kreisbetrieb fiir Landtechnik (KfL) genutzt und baulich
verdndert. Auch nach dem Ende der DDR fand hier eine Nutzung durch landwirtschaftliche
Betriebe statt, die erst 2010 aufgegeben wurde. AnschlieBend standen die Gebédude leer und die
Flache verwilderte zunehmend. Aus der KfL-Nutzung stammten grof3e mit Betonplatten ver-
siegelte Flachen sowie Montage- und Lagerhallen, die die Bebauung des Geléndes bis 2018
priagten. Die KfL-Fliche wurde 2018 von dem Vorhabentriger erworben. Somit bestand die
Chance, dieses sich nun als landwirtschaftliche Konversionsfldche darstellende Grundstiick im
Sinne einer ortsvertrdglichen Nutzung zu revitalisieren. Alle dort noch vorhandenen Gebiude,
einschlieBlich der Ruine der Fabrikantenvilla wurden mittlerweile jedoch vom jetzigen Eigen-
tiimer des Grundstiickes abgerissen, betonierte Stellflichen und Wege entfernt. Die nordostli-
che Wirtschaftsfliche wurde geteilt und der noérdliche Bereich in die o.g. 6 Einfamilienhaus-
grundstiicke parzelliert.

Im Herrenhaus selbst, welches sich in einem komplett sanierten Zustand befindet, sind Unter-
nehmen der TimeWaver- und Healy-Gruppe — Entwickler, Hersteller und Vertreiber alternativ-
medizinischer Produkte — angesiedelt.

Nordostlich des Schlossgebdudes befindet sich ein 300 qm grof3es eingeschossiges Gebéude,
welches durch die Gemeinde Mérkisch Linden als Kindertagesstitte genutzt wurde. Im Spat-
sommer 2020 wurde das neue KITA-Gebédude in Krinzlin (B-Plan Krénzlin Nr. 2) in Nutzung
genommen, sodass im August 2020 aus dem alten Gebdude die Kindergartennutzung ausgezo-
gen ist. AnschlieBend wurde es nach Erteilung der Baugenehmigung durch den Landkreis OPR
fiir eine dort nun vorhandenen Biironutzung umgebaut.

Die einstige Parkanlage des Gutes ist noch rudimentdr erhalten, Wegeverbindungen und
Sichtachsen aber groftenteils im Laufe der Zeit verschwunden. Im siiddstlichen und siidwest-
lichen Teil der Anlage befindet sich jeweils ein kleiner Teich. Der siidwestliche dieser Teiche
gehort nachweislich zu der historischen Parkanlage und befindet sich in einem gepflegten Zu-
stand. Der siidostliche Teich ist hingegen in einem verwilderten Zustand.
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S Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Planungskonzeption

Das Entwurfskonzept sieht vor, in einem stark durchgriinten Gelidnde mit drei Bestandsgebau-
den (Herrenhaus, ehemaliges KITA-Gebdude, Remise) am siidostlichen Ortseingang von
Krinzlin, nérdlich der Kreisstrale 6807, Seminar- und Biirogebdude, ein Gastronomiegebdude
sowie Wohnunterkiinfte fiir Seminarteilnehmer, Mitarbeiterwohnungen und bis zu 8 Einfami-
lienhausgrundstiicke fiir Mitarbeiter und ihre Familien zu schaffen.

Das Bebauungsplangebiet ist ca. 3,34 ha groB3 und setzt ein 0,84 ha groBes Mischgebiet im
Baufeld 1, sowie insgesamt 0,85 ha allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiet) in den Baufeldern
2, 3 und 4 fest. Die Baugebiete werden durch eine von der K 6807 (Darritzer Strafle) Richtung
Nordosten abzweigende neue private Verkehrsfldche (Planstralie ,,Am Schlosspark®) erschlos-
sen, die iiber einen direkt ndrdlich anschlieBenden Gehweg eine FuBwegeverbindung an die
nordlich angrenzende Strale ,,An den Eichen* bietet. Die privaten Verkehrsfldchen sind mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit, vertreten durch die Gemeinde Mar-
kisch-Linden, zu belasten.

Innerhalb des Mischgebietes befinden sich das Bestandsgebdude des Herrenhauses und das bis-
herige Kitagebdude, welches seit 2021 als Biirogebdude genutzt wird. Weiterhin befindet sich
westlich des Teiches eine ca. 80 qm Grundfliche umfassende Remise, die derzeit als Lagerraum
/ Schuppen dient. Im 0Ostlichen Bereich des Mischgebietes sollen 3 neue Gebiude fiir Biiros,
Seminarrdume und Gastronomie entstehen. Im Schlossgebdude konnen in untergeordnetem
Mafe auch noch Mitarbeiterwohnungen verbleiben. Auf dem ehemaligen KfL-Geldnde sollen
in 3 Baugebieten (Baufelder 2 bis 4) im Norden und Osten Wohnbaugrundstiicke fiir Mitarbei-
ter entstehen. Die im Baufeld 2 geplanten 2 zweigeschossigen Wohnhéuser betten sich in den
erweiterten Schlosspark ein und erhalten so den Charakter von ,,Wohnen im Park®. Hier sind
Mitarbeiterwohnungen und ergdnzend auch Wohnunterkiinfte fiir Seminarteilnehmer geplant.
Westlich der neuen Planstrale (Am Schlosspark) werden die in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten groflen und dominierenden Baume als Teil der privaten Parkanlage erhalten.

Ostlich der PlanstraBe im Baufeld 4 sollen bis zu 7 groBziigige Einfamilienhausgrundstiicke
entstehen. An der Ostlichen Seite des Baufeldes 4 wird das dortige WA-Gebiet durch eine bis
zu 10 m breite private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Hausgérten* ergénzt. Nordlich
des Wendekreises der Planstrale entsteht das Baufeld 3 zur Schaffung eines weiteren Einfami-
lienhausgrundstiickes, so dass in den Baufeldern 3 und 4 zusammen bis zu 8 Baugrundstiicke
geschaffen werden konnen.

Nordlich des Herrenhauses und des einstigen Kindergartengebiudes erstrecken sich die Reste
des ehemaligen Gutsparks, der auf dem Flurstiick 259 ein eingetragenes Gartendenkmal mit
dem integrierten Einzeldenkmal des Gutshauses darstellt. Das Planungskonzept sieht vor, diese
private, denkmalgeschiitzte Parkanlage zum einen als Griinfldche zu erhalten und zum anderen
eine Ostliche Parkerweiterung bis zur ostlich gelegenen Planstra3e (Am Schlosspark) umzuset-
zen. Die in dem Gartendenkmalpflegerischen Gutachten des Biiros fiir Landschaftsarchitektur,
Dipl.-Ing. A. BRUCKNER, 39539 Havelberg, formulierten zahlreichen Vorschlige zu einer
Gestaltung im Sinne der historischen Gartengestaltung konnen auf der Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches im B-Plan nicht festgesetzt werden. Sie stellen aber eine ,,Anleitung® fiir den
Grundeigentiimer dar, in welche Richtung sich eine weitere Freiflichengestaltung entwickeln
sollte.
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Um sich innerhalb des gesamten Schlossgelédndes als Mitarbeiter oder Seminarteilnehmer frei
bewegen zu konnen, werden die privaten Parkanlagen innerhalb des Plangebietes nicht einge-
zdunt. FuBwegeverbindungen in den Griinanlagen verbinden die Unterkiinfte mit dem Herren-
haus, der Planstralle oder den Seminargebduden. Dabei sollen auf Grundlage der Gartendenk-
malpflegerischen Zielplanung die alten Wegebeziehungen, wo es moglich ist, wieder aufge-
nommen werden.

Die die vorhandenen Teiche umgebenden Griinflachen siidlich des Schlosses und im Siidosten
des Plangebietes sollen erhalten und aufgewertet werden und werden aus diesem Grund eben-
falls als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung private Parkanlage festgesetzt. Der Zu-
gang zu den Teichen wird durch die sie umgebenden Griinfldchen gesichert, sodass hier gege-
benenfalls auch Pflege- und Unterhaltungsmafnahmen problemlos erfolgen kdnnen. Am Stand-
ort des siidostlichen Teiches wire es denkbar, hier den vorhandenen Teich zu sanieren und
okologisch aufzuwerten und als allgemein zugéngliche Parkfliche mit Beziehung zur Teichan-
lage zu gestalten.

Die Sichtachse am Ortseingang von der Darritzer Strafle aus Neuruppin kommend auf das Her-
renhaus wird durch Neubauten oder neue Baumpflanzungen nicht beeintrachtigt. Die zukiinfti-
gen maximal dreigeschossigen neuen Biiro- und Seminargebdude ostlich und nordéstlich des
Herrenhauses sind bewusst niedriger gehalten, um den Umgebungsschutz des Einzeldenkmals
zu berticksichtigen. Weiterhin wurden nach der Auswertung von Stellungnahmen aus der ftiih-
zeitigen Beteiligung und aus dem Gartendenkmalpflegerischen Gutachten gestalterische Fest-
setzungen insbesondere zu den baulichen Anlagen im stlichen Teil des Mischgebietes getrof-
fen, da diese im Gutachten als ,,besonderer Gestaltungsbereich als Pendant zum Herrenhaus*
definiert wurde. Damit tatsédchlich ein ,,Pendant” zum Herrenhaus entstehen kann, wird fir die
beiden zukiinftigen ,,Fliigelbauten®, die am Standort der einstigen Fabrikantenvilla entstehen,
festgesetzt, dass diese mindestens 2 Vollgeschosse und hochstens 3 Vollgeschosse erhalten. Fiir
das geplante Gastronomiegebdude, welches westlich an das geplante Gebdude im Norden an-
schlieBen soll, ist sogar nur eine Eingeschossigkeit vorgesehen, die so auch in der Planzeich-
nung festgesetzt wird.

5.2 Art der baulichen Nutzung
Die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind in vier Baufelder gegliedert.

5.2.1 Baufeld 1

Im Baufeld 1 befinden sich unterschiedliche Nutzungen. Neben Biiro-, Seminar- und Gastro-
nomienutzungen sind in untergeordnetem Malle auch Wohnungen im Schloss vorgesehen, so
dass hier gemifB § 6 BauNVO ein 0,84 ha grofles Mischgebiet festgesetzt wird. Im Teil B wer-
den in der Festsetzung 1/1.1 die sonst in einem Mischgebiet geméll § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8
BauNVO zuléssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten jedoch ausge-
schlossen. Auch die sonst gemdfl § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind als Ausnahme nicht zuléssig. Der Ausschluss dieser Nutzungen begriindet sich aus den
Storungen, die von derartigen Nutzungen fiir die Seminarteilnehmer, den Gastronomiebetrieb
und fiir den Unternehmensbetrieb der Firmengruppe ausgehen kdnnten. Auflerdem héatten Nut-
zungen wie Tankstellen oder Gartenbaubetriebe einen solchen Flachenbedarf, dass diese hier
nicht realisierbar wiren. Ebenfalls wiirden solche Nutzungen im Widerspruch zum Gartendenk-
mal und dem Baudenkmal (Herrenhaus) stehen.
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5.2.2 Baufeld 2

Im Baufeld 2 sind Mitarbeiterwohnungen, auch in Kombination mit Wohnunterkiinften fiir Se-
minarteilnehmer, in 2 Wohnhéusern geplant. Daher erfolgt hier geméaf3 § 4 BauNVO als Art der
baulichen Nutzung die Festsetzung eines ca. 0,24 ha gro3en allgemeinen Wohngebietes.

Aufgrund der Analysen des gartendenkmalpflegerischen Gutachtens wurde nach der friihzeiti-
gen Beteiligung das Baufeld 2 verkleinert, indem der siidliche Teil nun der vergréBerten Park-
anlage zugeordnet wird und anstelle der vorher geplanten 3 Wohnhéuser nun nur noch 2 etwas
groBere Wohnhéuser geplant sind, wobei in der Planzeichnung die {iberbaubare Fliche festge-
setzt wird und nicht die zu errichtenden Gebaude.

Die Wohnhiuser betten sich in den erweiterten Schlosspark ein und erhalten so den Charakter
von ,,Wohnen im Park®. In den textlichen Festsetzungen unter Punkt I/1.2 werden die sonst in
einem allgemeinen Wohngebiet gemidl3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssigen nicht storenden
Handwerksbetriebe jedoch ausgeschlossen. Auch die sonst gemél3 § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von sonstigen nicht storenden Gewerbebetrie-
ben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen sind als Ausnahmen nicht zuldssig. Der Ausschluss
dieser Nutzungen begriindet sich aus den Stoérungen, die von derartigen Nutzungen fiir die
Wohnnutzung und die Beherbergung der Seminarteilnehmer ausgehen konnten, sowie der
Nichtvereinbarkeit mit dem Denkmalschutz der Parkanlage, hier dem Umgebungsschutz.

5.2.3 Baufelder 3 und 4

In den Baufeldern 3 und 4 sind Wohnnutzungen in Form von Einfamilienhdusern fiir die Mit-
arbeiter der Unternehmensgruppe und deren Familien vorgesehen. In beiden Baufeldern werden
folglich gemdf § 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete als Art der baulichen Nutzung festge-
setzt, im kleineren Baufeld 3 mit einer Flichengrofle von ca. 0,09 ha, 6stlich der Planstralle im
Baufeld 4 mit einer Fliche von ca. 0,52 ha. In den textlichen Festsetzungen unter Punkt /1.2
werden die sonst in einem allgemeinen Wohngebiet gemél § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssi-
gen nicht storenden Handwerksbetriebe jedoch ausgeschlossen. Auch die sonst gemil3 § 4 Abs.
3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetrieben und Tankstellen sind als Ausnahmen nicht zuldssig. Der
Ausschluss dieser Nutzungen begriindet sich aus den Stérungen, die von derartigen Nutzungen
fiir die Wohnnutzung ausgehen konnten. Aufgrund der textlichen Festsetzung zur Mindest-
grundstiicksgrofle von 700 gm wire im Baufeld 3 nur 1 Baugrundstiick realisierbar und im
Baufeld 4 konnten 7 Baugrundstiicke realisiert werden.

5.2.4 Griinflichen

Die Reste des nordlich des Herrenhauses anschlieBenden, als Gartendenkmal festgesetzten
Parks zusammen mit dem ehemaligen Herrenhaus auf dem Flurstiick 259, Flur 5, Gemarkung
Krinzlin bilden eine unter Denkmalschutz stehende Einheit. Der Park soll unter den Aspekten
des Denkmalschutzes, d.h. dem Erhalt, bzw. der moglichst originalgetreuen oder authentischen
Wiederherstellung der historischen Sichtachsen und Wegeverbindungen, reaktiviert, aufgewer-
tet und nach Osten bis zur Planstra3e erweitert werden.

Durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche GF 2 gemil § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung private Parkanlage wird der ehemalige Gutspark von einer zusitzlichen Be-
bauung freigehalten und sogar noch nach Osten bis an die Planstrafle erweitert. Die Struktur
des ehemaligen Gutsparks, besonders das Grof3griin, von dem einige Bdume nachweislich zum
historischen Parkbestand gehoren, wird durch ein flachiges, in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnetes Erhaltungsgebot erhalten und gesichert. Dabei sind die schon erfolgten
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Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf Artenauswahl, Standort und Entwicklungs-
moglichkeiten zu priifen und ggf. zu korrigieren. Nachpflanzungen von priagenden Bestands-
bidumen sind am selben Standort mit derselben Art vorzunehmen.

Auch die Griinflichen siidlich des Herrenhauses und siiddstlich der Planstra3e werden als pri-
vate Griinfliche GF 1 bzw. GF 4, ebenfalls mit der Zweckbestimmung private Parkanlage, fest-
gesetzt und von einer zusétzlichen Bebauung freigehalten und besitzen eine Flichengréfle von
zusammen 0,27 ha. In beiden Griinfldchen befindet sich jeweils eine Teichanlage mit zusam-
men ca. 640 qm Wasserflache.

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Herrenhaus sowie der angrenzende Park besitzen eine land-
schaftspragende Bedeutung und sind folglich Bestandteil des Vorbehaltsgebietes historisch be-
deutsame Kulturlandschaft Nr. 8 "Ruppiner Feldmark und Seenlandschaft" (vgl. Festlegungs-
karte ReP FW). In den Vorbehaltsgebieten soll das kulturelle Erbe erhalten und fiir die Bevol-
kerung erlebbar gemacht werden (vgl. 2.2 (G) ReP FW).

Die bis zu 10 m breite und 0,16 ha groBe private Griinflichen GF 3 an der ostlichen Seite des
Baufeldes 4 erhélt die Zweckbestimmung ,,Hausgérten* und ergidnzt das dortige allgemeine
Wohngebiet. Diese Festsetzung erfolgt zum Schutz und Erhalt der dortigen Gehdlzstrukturen
und zur Freihaltung der Flache von einer zusitzlichen Bebauung.

Nordostlich des Baufeldes 4 schliefit ebenfalls eine kleine, nur 165 qm grof3e private Griinfliche
GF 5 mit der Zweckbestimmung ,,Hausgérten an. Die private Griinfliche GF 5 mit einer Breite
von 5 m wird festgesetzt, um fiir den nordlich angrenzenden, bislang nicht vom Gewésserun-
terhaltungsverband unterhaltenen Graben einen Streifen fiir eventuelle spétere Pflege- und Un-
terhaltungsmaBBnahmen freizuhalten. Aus diesem Grund wird fiir die private Griinfliche GF 5
festgesetzt, dass dort auch keine gartenbezogenen Nebenanlagen sowie Einfriedungen errichtet
werden diirfen.

Diese als Hausgérten zu nutzenden Fléchen sind jeweils Teil der gesamten privaten Grundstii-
cke und markieren den Ubergang in die offene Landschaft dstlich des Plangebietes. Im Sinne
der Freihaltung der privaten Griinflichen ist der Bau von baulichen Nebenanlagen und Stell-
plitzen, Carports oder Garagen in diesen Flachen nicht zuldssig. Innerhalb der privaten Griin-
flachen sind, mit Ausnahme in der GF 5, nur Nebenanlagen im Zusammenhang mit einer Gar-
tennutzung mit einer maximalen Grundfldche von jeweils bis zu 12 qm zuléssig. In der GF 2
konnen gartenbezogene bauliche Nebenanlagen fiir eine garten- oder parkbezogene Nutzung
nur errichtet werden, wenn diese den dort zum Erhalt festgesetzten vorhandenen Baum- und
Geholzbestand nicht gefdhrden und die Errichtung in Abstimmung mit den Denkmalbehdrden
erfolgt.

Die privaten Griinflichen GF 3 bis GF 5 am 6stlichen Rand des Plangebietes, am Ubergang
zur freien Landschaft, werden iiberlagert mit einer durchgehenden, 5,0 m breiten Fliche zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung (SPE) von Natur und Landschaft, um dort einerseits vor-
handene Gehdlze zu erhalten und zum anderen die Fléche sinnvoll mit standortgerechten Ge-
hdlzen zu ergénzen. An dem Graben im Norden des Plangebietes und an dem nicht vom Ge-
wisserunterhaltungsverband gepflegten (meist trockenen) Graben, der in der Mitte der Ostli-
chen Plangebietsgrenze beginnt, enden die SPE-Flichen jeweils 5,0 m vor der Grabenbo-
schungskante.

5.3 Mabl der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléiche

5.3.1 Baufeld 1

In einem Mischgebiet ist gemiB § 17 Abs. 1 BauNVO als Maf} der baulichen Nutzung eine
Grundfldchenzahl (GRZ) von bis zu 0,6 zuldssig. Dem Charakter des Plangebietes ,,Arbeiten
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und Wohnen im Schlosspark® angemessen, wird die GRZ im Mischgebiet im Baufeld 1 dage-
gen mit nur 0,4 festgesetzt und die zuldssige Versiegelung damit begrenzt. Aufgrund dieser
Festsetzung betrigt die maximal zuldssige Grundfldche 3.372 qm, die mit baulichen Hauptan-
lagen innerhalb der Fldchen, die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt sind, iiber-
baut werden darf. EinschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissigen GRZ-Uber-
schreitung um 50 v.H. durch Stellplédtze, Zufahrten und Nebenanlagen ist es zuldssig 60 v.H.
oder insgesamt 5.057 qm Grundflidche zu versiegeln.

Aufgrund der Beriicksichtigung des Denkmalschutzes ist im Baufeld 1 der Bau von Garagen
und Carports ausgeschlossen, Stellplitze diirfen nur innerhalb der festgesetzten Bereiche im
Stiden des Mischgebietes errichtet werden. Die Lage der siidwestlichen Stellplatzanlage wurde
moglichst weit am Rand des Gartendenkmals angeordnet, um die Beeintrachtigung des Garten-
denkmals so gering wie moglich zu halten. Eine Eingriinung der Stellpldtze (in Abstimmung
mit der unteren Denkmalschutzbehdrde) ist dabei anzustreben. Damit der Bereich innerhalb des
Mischgebietes zwischen privater StraBenverkehrsfliche und bestehender Zufahrt dstlich der
Griinfliche GF 1 von Zufahrten freigehalten wird, wird ein ca. 50,0 m breiter Streifen ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Sonstige Nebenanlagen sind innerhalb des gesamten Mischgebietes,
auch auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen, planungsrechtlich zuldssig, bediirfen aber der en-
gen Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde.

Die Festsetzung eines Mischgebietes in einem Teil des geschiitzten Gartendenkmals steht nicht
im Widerspruch zur Festsetzung als Gartendenkmal. In dem historischen Garten sind die Bau-
werke wie das Herrenhaus oder die Remise Teil des Gartendenkmals und fiir die Regelung, in
welcher Form iiberhaupt bauliche Anlagen in diesem Bereich gebaut werden diirfen, ist die
Festsetzung eines Baugebietes erforderlich.

Die Hauptanlagen der unterschiedlichen Nutzungen im Baufeld 1 diirfen nur innerhalb der vier
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, den sogenannten Baufenstern, in offener Bauweise errichtet
werden. Neubauten fiir Biiros, Seminarrdume und Gastronomie sind in den beiden Ostlichen
Baufenstern vorgesehen. Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse im Baufeld 1 ist mit
I, I, IIT und I'V Vollgeschossen festgesetzt, wobei die 4 Vollgeschosse nur fiir das Baufenster
des Herrenhauses gelten. Fiir die moglichen Neubauten im Osten des Mischgebietes wird fest-
gesetzt, dass diese — mit Ausnahme einer kleinen eingeschossigen Gastronomieeinrichtung —
mindestens 2 und hochstens 3 Vollgeschosse haben sollen. Einerseits sollen sich die neuen
,Fligelbauten* dem Herrenhaus in ihrer Dimensionierung unterordnen, aber andererseits auch
nicht zu kleinteilig als ,,eingeschossige Vorbauten* errichtet werden.

Mit der Anordnung der Neubauten wird der Blick auf das denkmalgeschiitzte Herrenhaus nicht
verstellt, und damit die historische und landschaftspragende Bedeutung des denkmalgeschiitz-
ten Hauses hervorgehoben. Mit dem Zuriicksetzen der Baufenster der Neubauten von ca. 50 m
von der Stralenkante der Darritzer Strafle (K 6807) und dem Abriicken von ca. 74 m vom Her-
renhaus bleibt der Blick auf das Einzeldenkmal unverstellt. Zwischen den beiden 6stlichen Bau-
fenstern und dem Herrenhaus er6ffnet sich der Aulenraum fiir eine ansprechende Platzgestal-
tung unter Einbeziehung der in der Planzeichnung zum Erhalt gekennzeichneten Bestandsge-
holze. Dieser Platz kann im Ernstfall auch als Aufstellflache fiir die Feuerwehr dienen.

Ebenfalls wird das Gebéude des einstigen Kindergartens nordlich des Herrenhauses, das inzwi-
schen zu einem Biirogebdude umgebaut wurde, am Bestand orientiert. Fiir das ehemalige Kita-
gebdude aus DDR-Zeiten wurde im Jahre 2020 eine Genehmigung zur Umnutzung und zum
Umbau im Sinne des § 34 BauGB erteilt. Wiirde hier nun keine tiberbaubare Fliche festgesetzt,
wiirde fiir das Gebdude nur noch Bestandsschutz gelten und ein evtl. spiterer erneuter Umbau
unzuldssig werden. Dieses konnte zu einer Entschidigungsforderung des Grundeigentiimers
gegeniiber der Gemeinde fiihren, da ihm schlieBlich zuvor die Genehmigung erteilt wurde und
durch die vorliegende Bauleitplanung das zukiinftige Baurecht wieder entzogen wiirde.
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Im Zuge der Planung fiir die Umnutzung des ehem. Kindergartengebdudes durch den aktuellen
Eigentiimer wurde auch die Moglichkeit einer Aufstockung um ein weiteres Vollgeschoss in
Betracht gezogen. Inzwischen wurde auf der Grundlage des genehmigten Bauantrages auf die
Option eines weiteren Vollgeschosses verzichtet und der Aus- und Umbau fiir nur ein Vollge-
schoss vorgenommen.

Da sich das eingeschossige ehemalige Kindergartengebdude innerhalb der Flache des histori-
schen Gartendenkmals befindet und der Umbau bereits mit nur einem Vollgeschoss erfolgt ist,
wird hier - am Bestand orientiert - nun auch nur ein Vollgeschoss zugelassen.

5.3.2 Baufeld 2

Fiir das Baufeld 2 wird die gemdll § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete zulédssige
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Von den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten 2.445
gm sind dementsprechend 978 qm versiegelte Fliche durch Hauptanlagen zuléssig. Einschlie3-
lich der gemiB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissigen Uberschreitung um 50 v.H. durch bau-
liche Nebenanlagen, Zuwegungen und Stellplitze ergibt sich insgesamt eine Flache von 1.467
qm, die maximal versiegelt werden darf. Im Baufeld 2 wird weiterhin eine offene Bauweise
festgesetzt und es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.

Das allgemeine Wohngebiet im Baufeld 2 ist an drei Seiten eingerahmt durch die private Griin-
flache GF 2, so dass es sich als ein ,,Wohngebiet im Park* darstellt. Die Ausformung der pri-
vaten Griinfldche im Norden und Siiden des Baufeldes wird bestimmt durch den dort zu erhal-
tenden Altbaumbestand mit seinen Kronentraufen. So wird nicht nur sichergestellt, dass dort
zuldssige Gebdude mit ihren Auflenfassaden einen ausreichenden Abstand von den Baumkro-
nen halten, sondern auch, dass unterhalb der Baumkronen keine baulichen Nebenanlagen ent-
stehen diirfen, die das Wurzelwerk der zu erhaltenden Gro8bdume schidigen konnten.

Die innerhalb des Baufeldes 2 durch Baugrenzen festgesetzte iiberbaubare Flache ist so dimen-
sioniert, dass dort 2 Wohngebidude entstehen kdnnen, in denen Mitarbeiterwohnungen und Un-
terkiinfte fiir Seminar- und Kursteilnehmer entstehen kdnnen.

5.3.3 Baufeld 3 und 4

Auch fiir die Baufelder 3 und 4 werden gemdl3 § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4 mit
einer nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulidssigen GRZ-Uberschreitung um 50 v. H. durch
Nebenanlagen festgesetzt. Entsprechend des stédtebaulichen Funktionsplanes konnen im Bau-
feld 4 bis zu 7 Wohnbaugrundstiicke und im Baufeld 3 ein weiteres Baugrundstiick entstehen.
Die Baugrundstiicke besitzen Grundstiicksgrof3en von ca. 750 qm bis iiber 1.000 qm. Bei der
Ermittlung der Grundfldchenzahl darf jedoch nur der Teil des Grundstiickes als Basiswert an-
gesetzt werden, der als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Unter der Annahme, dass die
Grundfldche eines beispielhaften Einfamilienhauses mit AuBlenterrasse 170 qm betrdgt und
durch Zuwegungen, 2 Stellplitze bzw. Garagen, Zufahrten, Gartenschuppen etc. nochmals 90
qm dazu kdmen, wiirden insgesamt 260 qm versiegelt werden. Bei dem Beispiel eines 770 qm
grofBen Grundstiicks mit einer WA-Flache von 570 qm wire das eine GRZ 1 von 0,3 und eine
GRZ 2 von ca. 0,45. An diesem Beispiel ist zu erkennen, dass der festgesetzte GRZ-Wert von
0,4 ausreichend ist.

Die tliberbaubaren Fldchen werden bestimmt durch die Festsetzungen von Baugrenzen. In den
Baufeldern 3 und 4 werden die Baugrenzen gegeniiber der privaten Verkehrsfldche in einem
Abstand von 5,0 m festgesetzt, gegeniiber dem privaten Gehweg ebenfalls in einem Abstand
von 5,0 m. Nur im Baufeld 3 riickt, wegen des dort relativ kleinen WA-Gebietes, die Baugrenze
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im Siiden des Baufeldes bis auf 3,0 m an die Verkehrsfliche des Wendeplatzes heran. Die Bau-
grenzenfestsetzungen mit relativ groBen sogenannten ,,Baufenstern® ermdglichen eine flexible
Gestaltung der Grundstiicksteilungen und der Anordnung der spiteren Wohngebaude.

In den Baufeldern 3 und 4 wird eine offene Bauweise als Einzel- oder Doppelhduser festgesetzt.
Der Charakter eines kleinen Einfamilienhausgebietes wird durch die Festsetzung der Zuléssig-
keit von maximal 2 Wohnungen in einem Einzelhaus, bzw. bei dem Bau eines Doppelhauses
von nur 1 Wohnung je Doppelhaushélfte erreicht. Es sind in beiden Baufeldern maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig. Dariiberhinausgehend sind keine Staffelgeschosse oder ausgebaute
Dachgeschosse zuldssig, eine maximale Firsthohe von 53,0 m NHN begrenzt die zuldssige Ge-
baudehohe.

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen ist erforderlich, auch wenn im konkreten
Fall nur ein ausgebautes Dachgeschoss gebaut werden sollte, da nach der Definition der Bran-
denburgischen Landesbauordnung (Fassung 2008) auch ausgebaute Dachgeschosse oder Staf-
felgeschosse als Vollgeschosse definiert werden. Somit ist aber auch sichergestellt, dass iiber
diese 2 Vollgeschosse hinausgehend kein weiterer hoher Dachraum entstehen kann, wo noch-
mals ein zusétzlicher Dachausbau erfolgen konnte. Somit fiigen sich die zukiinftigen Gebédude
in den Baufeldern 3 und 4 in die Strukturen der umgebenden Einfamilienhduser im Ortsteil
Krinzlin ein.

Hinweis: In der aktuell giiltigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 15. November
2018, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Februar 2021, wird der Begriff ,, Geschoss “ ver-
wendet. In § 88 Abs. 2 ,, Ubergangsvorschrifien* wird aber darauf verwiesen, dass bei Satzun-
gen nach BauGB (Bebauungspline oder § 34-Satzungen) der Begriff des Vollgeschosses aus
der BbgBO von 2008 weiter anzuwenden ist, solange in der Baunutzungsverordnung noch der
Begriff des ,, Vollgeschosses “ verwendet wird und die BauNVO hier auf die Begriffsbestimmung
des Vollgeschosses auf Landesebene verweist. Daher wird in diesem Bebauungsplan weiter der
Begriff ,, Vollgeschoss *“ im Sinne der BbgBO von 2008 verwendet.

In dem Gartendenkmalpflegerischen Gutachten werden die Neubauten auf den Flurstiicken 386
bis 391 nordlich des Plangebietes mit der ,,bunten Bebauung® von Toscanahdusern bis zum
Bungalowstil als eine den Umgebungsschutz des Gartendenkmals erheblich storende Bebauung
definiert. Durch die Eingriinung auf der Griinfliche GF 2 und die dem Denkmalschutz ange-
passte Bebauung der Baufelder 2 und 3 (siehe hierzu Kapitel 5.5 Gestalterische Festsetzungen)
werden diese ndrdlichen Neubauten spater von der erweiterten Gartenanlage kaum noch sicht-
bar sein.

5.4 Mindestgrundstiicksgrofie

Um das Ziel zu erreichen, eine stark durchgriinte Wohnbebauung zu erhalten, wird fiir die all-
gemeinen Wohngebiete festgesetzt, dass dort bei dem Bau von Einzelhdusern die Mindest-
grundstiicksgrofle 700 gm betrdgt und bei dem Bau von Doppelhdusern pro Haushilfte mindes-
tens 450 gm. In Kombination mit der Festsetzung, dass in den Baufeldern 3 und 4 pro Einzel-
haus maximal zwei Wohnungen gebaut werden diirfen, wird der Dorfcharakter in dem Einfa-
milienhausgebiet gesichert und auch hinsichtlich des historischen Areals auf eine zu dichte Be-
bauung verzichtet.

5.5 Gestalterische Festsetzungen

Zur Berticksichtigung des Umgebungsschutzes des Baudenkmals Herrenhaus Krianzlin und der
Einpassung in das Gartendenkmal werden fiir die neu zu errichtenden Hauptanlagen im Plan-
gebiet gestalterische Festsetzungen formuliert.
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Im Sinne des Umgebungsschutzes sind die Oberflichen in Ausdehnung und Materialitdt am
Denkmal und in seiner Umgebung mit den Denkmalbehdrden abzustimmen. Da die Festlegung
des Bebauungsplanes breite Gestaltungsmdoglichkeiten zuldsst, miissen frithzeitig Abstimmun-
gen mit der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises und der Denkmalfachbehdrde er-
folgen. Diese notwendigen Abstimmungen betreffen die Kubaturen, Dachformen, Offnungs-
formen, Materialitdt und Farbigkeit der Neubauten.

Fiir das Mischgebiet mit dem Herrenhaus und den Neubauten im Bereich der ehemaligen Fab-
rikantenvilla werden sehr enge gestalterische Festsetzungen getroffen, damit sichergestellt
wird, dass der gesamte Baubereich am Herrenhaus und 6stlich angrenzend eine harmonische
Gesamtgestaltung erhélt, im Einklang mit dem denkmalgeschiitzten Herrenhaus.

So diirfen die Dacher der Hauptgebidude im Mischgebiet nur relativ flach geneigte Hauptdécher
haben, analog des Daches auf dem Herrenhaus. Bei den zwei- bis dreigeschossigen Neubauten
diirfen die oberen Geschosse nicht zuriickstaffeln, damit die zukiinftigen Kubaturen der Neu-
bauten im Charakter des Herrenhauses realisiert werden. Dieses wird ergénzt mit der Festset-
zung, dass dort nur Putzfassaden zulédssig sind mit der gleichen weiflen Auflenfassade wie am
Herrenhaus.

Fiir das Baufeld 2, dass nordostlich des Parks liegt, abgeschirmt durch die Bebauung im Baufeld
1 und durch zahlreiche Baume, werden aufgrund der etwas ,,versteckten Lage* keine Festset-
zungen zur Dachneigung getroffen, ebenso wenig fiir die Baufelder 3 und 4.

Aufgrund der rdumlichen Ndhe zum Bau- und Gartendenkmal (Umgebungsschutz), sowie zur
Wahrung einer einheitlichen Gestaltung der Wohngebdude in den angrenzenden Wohngebieten
und zur Vermeidung einer ,,Bunte-Kuh-Siedlung* werden auch fiir die allgemeinen Wohnge-
biete, die Baufelder 2 bis 4, gestalterische Rahmen festgesetzt, z.B. zu den Fassadenmaterialien
und der Farbgebung der AuBlenfassaden.

So sind in den allgemeinen Wohngebieten fiir die Aulenwandmaterialien Ziegelmauerwerk in
Rot- oder hellen Braunténen und Putzfassaden zuldssig, auch kombiniert mit Holzelementen,
wenn der Holzanteil an der Gesamtauf3enfassade nicht mehr als 45 % betrdgt. Der Bau von
reinen Holzhdusern ist nicht zuldssig. Bei Putzfassaden sind nur Farben in weil}, beige oder
grau in pastellenen Farbtonen zuléssig.

Bei iiberdachten Stellpldtzen (Carports) oder Garagen in den allgemeinen Wohngebieten sind
die Décher als Griin-, bzw. als Grasdédcher herzustellen, mit dem Hintergrund, auch die 6kolo-
gische Komponente bei der Bebauung stirker zu betonen.

5.6 VerkehrserschlieBung

Die externe verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die im Siiden verlaufende
KreisstraBe 6807 (Darritzer StraBe). Uber die Darritzer Strae wird das Mittelzentrum Neurup-
pin in 5 km in Ostliche Richtung und damit auch alle liberregionalen Verkehrsverbindungen
erreicht. Der festgesetzte Ortsdurchfahrtsbereich auf der K 6807 befindet sich knapp 10 m 6st-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Entlang der K 6807 verlduft die touristische
Radroute "Fontane.Rad".

Die innere ErschlieBung sichert die von der Darritzer Straf3e in ndrdliche Richtung abzweigende
Planstralle (Am Schlosspark). Mit Ausnahme des westlichen Teils des Mischgebietes im Bau-
feld 1 werden die Baugebiete durch die ca. 0,26 ha groB3e und als private Stralenverkehrsfldche
festgesetzte Planstrafle erschlossen, die iiber einen direkt noérdlich anschlieBenden privaten
Gehweg auch eine FuBBwegeverbindung an die nordlich angrenzende Strale ,,An den Eichen*
bietet. Da sichergestellt sein muss, dass die private Stralenverkehrsfliche, deren Eigentlimerin
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die Schlosspark Krinzlin GmbH ist, von allen Anliegern sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
gen befahrbar und nutzbar ist und auch als Fulwegeverbindung fiir die Allgemeinheit zum Er-
reichen der Strafle ,,An den Eichen* begehbar ist, wird diese mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht filir die Allgemeinheit belastet. Die in der Planzeichnung festgesetzte private Ver-
kehrsfldche mit der Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg, ist ausschlieflich mit einem Geh-
recht fiir die Allgemeinheit sowie einem Leitungsrecht fiir die Versorgungstrager zu belasten.

Damit der Bereich innerhalb des Mischgebietes zwischen privater StraBenverkehrsfliche und
bestehender Zufahrt stlich der Griinfliche GF 1 von Zufahrten freigehalten wird, wird ein ca.
50,0 m breiter Streifen ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die bereits bestehenden zwei Zu-
fahrten von der Darritzer Strale werden durch den Grundstiickseigentiimer normgerecht neu
hergestellt und auch durch diesen, genauso wie die private Verkehrsfldche ,,Am Schlosspark*
und der nordliche Gehweg, unterhalten und gepflegt.

Die Standorte fiir notwendige Stellplatzanlagen innerhalb des Mischgebietes werden in der
Planzeichnung festgesetzt. Wie auch in dem rechtsunverbindlichen stiadtebaulichen Funktions-
plan dargestellt, sind zwei neue Sammelstellplatzanlagen in der Flache zwischen der Darritzer
StraBe und dem siidlichsten Baufenster im Mischgebiet zu errichten. Die Ostliche der beiden
Stellplatzanlagen, die iiber die PlanstraBe (Am Schlosspark) angebunden wird, bietet Platz fiir
ca. 21 Fahrzeuge, die westliche Anlage, die iiber die siidlich des Herrenhauses bereits beste-
hende Zufahrt an die Darritzer Strafle angebunden wird, bietet Platz fiir ca. 12 Fahrzeuge. Diese
kleinere Stellplatzanlage ist aktuell bereits provisorisch hergestellt worden.

Mit der Errichtung beider Stellplatzanlagen kann sichergestellt werden, dass zwischen dem
Herrenhaus und den Neubauten im 6stlichen Teil des Mischgebietes, wo bisher Pkw abgestellt
wurden, eine offene, platzartige Freiflache entstehen kann, sozusagen als zentrale Begegnungs-
fliche in der ,,erweiterten* Schlossanlage. Und im Sinne einer am Gartendenkmal orientierten
Freifldchengestaltung Ostlich des Herrenhauses bis zur Planstra3e wird so sichergestellt, dass
die Freifliche zwischen Herrenhaus und den Neubauten im Ostlichen Teil des Mischgebietes
zukiinftig frei von abgestellten Kraftfahrzeugen bleibt. Auch dieser neue Standort fiir Stellplatz-
anlagen weicht von der denkmalpflegerischen Zielstellung ab, jedoch ist eine gewisse Zahl an
Stellpliatzen zwingend erforderlich und dieser Standort wurde deshalb als am ,,wenigsten sto-
rend* erachtet. Dennoch sollten die Stellplatzanlagen nach Moglichkeit mit Hecken oder Stréau-
chern eingegriint werden, um so eine Abschirmung der abgestellten Pkw gegeniiber der ge-
schiitzten Parkanlage bzw. dem Schlossumfeld zu erreichen.

Es ist geplant, die Planstrae (,,Am Schlosspark®) als verkehrsberuhigten Bereich mit einer
Mischverkehrsflache auszubauen. Der siidliche Teil der privaten Verkehrsfliche wird mit einer
Breite von 12,0 m festgesetzt. Die Planstrale miindet im Norden des Plangebietes in einen
Wendeplatz mit einem Durchmesser von 20,0 m. Von diesem verlduft in norddstliche Richtung
die private Verkehrsfldche mit einer Breite von 8,0 m zur ErschlieBung der nordostlichen Bau-
grundstiicke noch ca. 50 m weiter und endet dann als Sackgasse. Daran anschliefend verlduft
dann der private Gehweg nach Norden mit Anbindung an den Wendekreis der offentlichen
Verkehrsflache ,,An den Eichen®.

Uber den Wendeplatz ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes z.B. durch Miillfahrzeuge
gesichert. Die Anlieger des nordlichen Stichweges miissen ihre Abfallbehélter bis zum Wende-
hammer bringen. Richtung Nordwesten erfolgt ebenfalls noch eine Abzweigung der Planstraf3e
von dem neuen Wendeplatz im Plangebiet bis zur Grundstiicksgrenze des Baufeldes 2 als
GrundstiickserschlieBung.

Der nordliche Teil der Planstra3e wird mit 8,0 m Breite festgesetzt, so dass Ostlich der gepflas-
terten Verkehrsfliche mit 5,5 m Breite straBenbegleitend ausreichend Raum fiir StraBenbaum-
pflanzungen und Versickerungsmulden vorhanden ist. Innerhalb der privaten Verkehrsfliche
der Planstrale werden auf deren Ostseite insgesamt 14 mittelkronige Laubbidume festgesetzt.
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Die 6 Baumpflanzungen westlich der Planstraf3e erfolgen innerhalb der Mischbauflidche von
der Planstralle etwas zuriickversetzt. Hier kann auf der Westseite der Verkehrsfliche, zum
Mischgebiet hin, eine ca. 2,5 m breite Schotterrasenfldche angelegt werden, auf der im Bedarfs-
fall auch geparkt werden konnte. An Nordseite des Wendeplatzes ist Platz fiir bis zu vier Park-
plitze als Besucherparkpldtze im privaten Stralenraum, flankiert von zwei weiteren Baum-
pflanzungen.

5.7 Technische Infrastruktur

Fiir die technische Infrastruktur wurde durch das Ingenieurbiiro Heuer, 16909 Wittstock/Dosse,
eine ErschlieBungsfachplanung erstellt (DOK 4), auch unter Beriicksichtigung der Anforderun-
gen und Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung.

5.7.1 Oberflichenentwisserung

Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen, ist Niederschlagswasser gemaf3 § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG) schadlos iiber die belebte Bodenzone zu versickern.

Durch das Sachverstindigenbiiro Arlt fiir Baugrund aus Neuruppin ist ein geotechnischer Be-
richt flir das Bebauungsplangebiet (Stand 09.09.2019) erstellt worden (DOK 2). Die Untersu-
chung stellt fest: ,,Der vorgesehene Standort ist unter Beachtung der folgenden Aussagen aus
baugrundtechnischer Sicht fiir die MaBBnahme geeignet.“ Laut geotechnischem Bericht kann das
Niederschlagswasser in die gewachsenen oder aufgefiillten enggestuften Sande oder schwach
schluffigen Sande oberhalb des Grundwasserspiegels eingeleitet werden. Dabei sollte sich die
Einleitstelle mindestens 3,0 m entfernt von den Gebduden befinden. Diese Vorgabe ist im Rah-
men der ErschlieBungsfachplanung und bei der Realisierung der Wohnbauvorhaben zu beach-
ten.

Die Breite der festgesetzten privaten Verkehrsflache lasst zu, dass fahrbahnbegleitende Versi-
ckerungsmulden vorgehalten werden konnen.

Die zuléssige Versiegelung mit einer GRZ I+1I von 0,6 in den Baufeldern 1 bis 4 1dsst gentigend
Spielraum, um das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken selbst zur Versicke-
rung zu fiithren.

5.7.2 Trinkwasser / Schmutzwasser / Loschwasserversorgung
Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des Abwassers erfolgt
iiber die Leitungsnetze des Zweckverbandes Wasser/Abwasser Fehrbellin-Temnitz. In der 6f-
fentlichen Verkehrsfliche der Darritzer StraBe verlaufen die 6ffentlichen Trinkwasser- und
Schmutzwasserleitungen, tiber welche die Bestandsgebdude Schloss und ehemalige KITA an-
gebunden sind. Da die derzeitige Trinkwasserleitung (DN 50) in der Darritzer Stralle auf Hohe
des Plangebietes aber fiir die Versorgung des Plangebietes nicht ausreichen wird, ist die Neu-
verlegung einer neuen grofBeren Trinkwasserleitung (DN 80) ab dem Knotenpunkt Darritzer
Strafle/Kleine Strafle in Richtung Planstrafle geplant. Von dort aus soll die Leitung in Richtung
Norden unter der Planstrale und dem nérdlichen Gehweg bis zur Strafle ,,An den Eichen* ge-
filhrt werden, sodass im Plangebiet eine Ringleitung zur Trinkwasserversorgung geschaffen
wird.

Schmutzwasser
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Die zukiinftige Schmutzwasserleitung des Plangebietes kann an die bereits vorhandene An-
schlussstelle des Schmutzwasserkanals siidlich in Hohe der Zufahrt zum ehemaligen Gutsge-
lande angeschlossen werden. Allerdings ist aufgrund der geringen Verlegungstiefe der beste-
henden Leitung vor Anbindung an diese auf Hohe der ersten Grundstiickszufahrt ein Abwas-
serpumpwerk zu installieren.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufiihren, wobei die Planungen davon aus-
gehen, dass das Niederschlagswasser in den Seitenrdumen der Verkehrsfldchen und auf den
Grundstiicken problemlos zu versickern ist.

Loschwasserversorgung

Fiir die Bemessung der erforderlichen Loschwassermenge des Grundschutzes ist das Arbeits-
blatt W 405 des DVGW zu Grunde zu legen. Aufgrund der geplanten Bebauung miissen hier
im Loschbereich mindestens 800 1 Loschwasser je Minute (48 m?/h) {iber einen Zeitraum von
zwei Stunden zur Verfligung stehen. Auf die Einhaltung der Technischen Regeln Arbeitsblatt
W 331 "Hydranten" wird verwiesen. Trigerin des Brandschutzes ist das Amt Temnitz.

Fiir die Loschwasserversorgung im Plangebiet sind im Abstand von 150 m Loschwasserent-
nahmestellen zu realisieren. Die ErschlieBungsfachplanung sieht fiir die Loschwasserversor-
gung des Plangebietes mehrere Hydranten vor, die sich an Knotenpunkten entlang der Darritzer
Strafle (Knoten 1 siidwestlich des Plangebietes, Knoten 2 an der Abzweigung Darritzer Straf3e
/ Planstraf3e ,,Am Schlosspark) sowie im siidlichen Bereich des Wendekreises ,,An den Eichen*
im Norden (Knoten 3) befinden. Die vorhandene Trinkwasserleitung in der Darritzer Straf3e ist
dafiir jedoch bislang nicht ausreichend. Dieses Problem wird mit der dort beabsichtigten Ver-
legung einer neuen DN 80-Leitung nicht vollumfanglich behoben, da es bei alleiniger Installa-
tion der geplanten Unterflurhydranten trotzdem zu Druckschwankungen kommen kann. Des-
halb wird es im Randbereich des Wendekreises im Plangebiet in Abstimmung mit dem Triger
des ortlichen Brandschutzes zusétzlich einen Loschwasserbrunnen geben, um die Versorgung
mit ausreichendem Loschwasser zu gewéhrleisten.

Hinweis: Vor Herstellung der Wasser- und Abwasserleitungen, bzw. dem Anschluss an das
vorhandene Netz, ist mit dem Zweckverband Wasser/Abwasser Fehrbellin-Temnitz ein Er-
schlieBungsvertrag abzuschliefen, in welchem das Leitungsrecht zugunsten des Zweckverban-
des gesichert wird. Dieser Vertrag regelt dann auch, dass der Vorhabentriager fiir die Planung
und Erstellung der Leitungen verantwortlich zeichnet und die Leitungen nach erfolgter Fertig-
stellung und Abnahme vom Zweckverband {ibernommen werden.

5.7.3 Energieversorgung / Telekommunikation

Stidlich des Plangebietes, in der Darritzer Stral3e, befindet sich Mittel- und Niederspannungs-

leitungen. Im Plangebiet befinden sich Niederspannungsleitungen, die, von der Stra3e An den
Eichen abzweigend, die Bestandsgebidude Schloss und ehemalige KITA mit Strom versorgen.

Ebenfalls in der Darritzer Strae befindet sich eine Gasleitung sowie Telekommunikationska-
bel. Inwieweit diese vorhandenen Leitungen fiir die Versorgung des Plangebietes genutzt wer-
den konnen, ist innerhalb der ErschlieBungsfachplanung in enger Abstimmung mit den Medi-

enbetreibern zu kléren.

5.8 Belange des Bodenschutzes/ Munitionsbelastung/ Altlasten

5.8.1 Bodenschutz
Beziiglich der Bodenschutzbelange wird vorsorglich auf Folgendes hingewiesen:
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Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Bereiche/Bodenverunreinigungen angeschnitten
(erkennbar z.B.: durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder anderen Beschaffenheiten ge-
geniiber dem Normalzustand) sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Bo-
denschutzbehorde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zu informieren (Tel.: 03391/688-6752
oder 6704). Die belasteten Bereiche sind zwischenzeitlich so zu sichern, dass eine Ausbreitung
der Kontamination verhindert wird. Die weitere Vorgehensweise ist mit der unteren Boden-
schutzbehorde abzustimmen. Bei Bodenaushub sind Mutterboden und Unterboden zu sichern,
getrennt und fachgerecht zu lagern und fiir den Wiedereinbau bzw. die Herstellung von Vege-
tationsflichen wieder zu verwenden. Die Bodenfunktionen und die Bodenleistungsfahigkeit
sind weitestgehend zu erhalten. Schéddliche Bodenveridnderungen, insbesondere Bodenversie-
gelungsmafinahmen, Bodenverdichtung und Schadstoffeintrige sind zu vermeiden.

Da sich auf dem Gelénde insbesondere im Bereich der ehemaligen Wirtschafts- und Fahrzeug-
hallen im 6stlichen Plangebiet grof3e versiegelte Flachen befinden (9.355 qm), konnen diese zur
Kompensation der geplanten Neuversiegelung des Bodens (8.592 qm) angerechnet werden.

5.8.2 Munitionsbelastung

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Krénzlin Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen
im Schlosspark® keine Kampfmittelverdachtsflichen bekannt. Bei konkreten Bauvorhaben ist
bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die
fiir das Baugenehmigungsverfahren zustéindige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

5.8.3 Altlasten

Innerhalb des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Mérkisch Linden Ortslage Krdnzlin befin-
det sich eine Altlastenverdachtsfliche, welche im Altlastenkataster des Landkreises Ostprig-
nitz-Ruppin, Bau- und Umweltamt, unter der ALKAT-Nr.: 0335680576 als ehemaliger Kreis-
betrieb flir Landtechnik (KfL) Krinzlin registriert ist.

Friihere orientierende Untersuchungen auf branchenspezifische Schadstoffe im Boden auf dem
ehemaligen Geldnde des KfL Krédnzlin der Umwelt- und Agrarlabor GmbH vom 21.12.2017
des Sachverstindigenbiiros Arlt aus Neuruppin belegen, dass die Vorsorgewerte der BBodSchV
nicht eingehalten wurden. Die Flurstiicke 386 bis 391 sowie 392 der Flur 5 der Gemarkung
Krinzlin (fritheres Flurstiick 25) stellen somit eine Altlastenverdachtsfliche gemél § 2 Abs. 6
BBodSchG dar. Das Flurstiick 392 befindet sich vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Krinzlin Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen im Schlosspark®.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Krénzlin Nr. 3 ,,Arbeiten und Wohnen im
Schlosspark® in der Gemeinde Markisch Linden wurde auf dem Flurstiick 392, Flur 5, Gemar-
kung Krinzlin im Juli und August 2019 eine Kontaminationsuntersuchung des Sachverstindi-
genbliros Arlt aus Neuruppin vorgenommen (Geotechnischer Bericht Nr.: 66.19, Stand
09.09.2020, DOK 2). Fiir die Erkundung der Baugrundverhéltnisse wurden 28 Kleinstbohrun-
gen aufgeteilt in 10 Teilflichen auf dem Flurstiick 392 im Bereich der {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen durchgefiihrt. Bei diversen Bohrungen wurden, teilweise bereits ab Geldndeober-
kante, mit Ziegelresten verunreinigte und aufgefiillte Sande angesprochen. Die maximale Tiefe
der Auffiillungen kann je nach Bereich mit 0,5 bis 1,6 m angegeben werden. Bei einigen Boh-
rungen wurden oberflichennah organisch verunreinigte Sande erbohrt. Die vorhandenen
Mischproben wurden entsprechend der Mallnahme-, Priif- und Vorsorgewerte, Wirkungspfad
Boden-Mensch geméll Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) untersucht.
Die dabei relevanten Kennwerte wurden in keiner Teilfldche iiberschritten.
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Der vorgesehene Standort ist somit aus baugrundtechnischer Sicht fiir die Malnahme grund-
sdtzlich geeignet.

In den Bodenproben wurden allerdings zum Teil relevante PAK-Gehalte (polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe) festgestellt.

In ihrer Stellungnahme im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung vom 15.09.2020 hat die Untere
Bodenschutzbehorde des Bau- und Umweltamtes des Landkreises Ostprignitz-Ruppin folgende
Hinweise zu den PAK gegegben:

,In der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch aus der Stoffgruppe der PAK bisher nur Priifwerte fiir Benzo(a)pyren als
Einzelsubstanz festgelegt.

Bei der Bewertung der PAK ist das Schreiben des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg (MLUL) vom 27.12.2017 (Bewertung
von PAK beziiglich des Wirkungspfades Boden-Mensch [2]) mit Bezug auf die vom Altlasten-
ausschuss (ALA) der LABO (Lénderarbeitsgemeinschaft Boden) vom Januar 2017 empfohle-
nen Priifwerte fiir PAK zu beachten. Demnach gilt Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK
unter dem Vorbehalt, dass bestimmte Verteilungsmuster gem. LABO-Papier zutreffend sind.
Die Verteilungsmuster der aktuellen Untersuchungsergebnisse (Priifbericht 2019/751 der Um-
welt- uns Agrarlabor GmbH Fehrbellin vom 28.08.2019 [1]) wurden am Beispiel fiir Teer iiber-
priift.

In erster Linie sind nach LABO zur Bewertung die Parameter Benzo(b)fluoranthen und Di-
benzo(a,h)anthracen aufgrund des kanzerogenen Potentials zu betrachten.*

Beim Benzo(b)fluoranthen treten Uberschreitungen dieses Kriteriums auf mehreren Teilflichen
im Flurstiick 392 auf:

TF I, MP 1 (0-10 cm),

TF II, MP 2 (10-35 cm),

TF III, MP 1 (0-10 cm),

TF VII, MP 2 (1 0-35 cm)
TF IX, MP 1 (0-10 cm),

TF IX, MP 2 (1 0-35 cm),
TF X, MP 1 (0-10 cm),

TF X, MP 2 (1 0-35 cm) auf.

[Die Teilflachen auf dem Flurstiick 392 verteilen sich in horizontalen Streifen von Nord nach
Stid, beginnend mit der Teilfliche 1 im Nordosten und der Teilflache 10 im Siiden an der Dar-
ritzer Straf3e.]

Jedoch liegen hier keine deutlichen Uberschreitungen vor, weshalb eine weitere Einzelfallprii-
fung nicht erforderlich ist. Die weiteren Ergebnisse liegen innerhalb der Grenzen des Vertei-
lungsmusters.

Weiter heif3t es in der Stellungnahme:

,Die analysierten Konzentrationen fiir BaP liegen bis auf TF VI MP 2 und TF VII MP 1 unter-
halb des in [2] angegebenen Wertes fiir Benzo(a)pyren in Wohngebieten von 1 mg/kg.

Die Priifung der Summe der Toxizitdtsdquivalente ergab, dass bis auf die TF 1 MP1 der Anteil
von Benzo(a)pyren an dieser Summe zwischen 31,6- 39,9% liegt.
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Nach [2] sollte der Anteil von BaP an dieser Summe zwischen 30 - 60 % betragen. Fiir die TF
1 MP1 wurde ein Wert von 27 % berechnet. Bei Anteilen unter 30 % fiihrt die Anwendung des
PAK-Priifwertes vertreten durch Benzo(a)pyren zu einer Risikounterschitzung. Aufgrund der
geringen nachgewiesenen Benzo(a)pyren-Konzentration von 0,06 mg/kg liegt keine Unter-
schétzung vor.*

Und:

,,Die PAK-Konzentrationen des Bodens iiberschreiten somit in allen Proben bis auf TF1 (MP1
und MP2), TFII (MP 1), TF IV (MP 2) und TF X (MP 1 und MP 2) die Zuordnungswerte Z 1
gemidl LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft) M 20 TR Boden.*

Das bedeutet, dass in der Teilfliche VI der Boden bis 35 ¢cm und in der Teilfldche VII bis 10
cm abgetragen werden muss. Insgesamt handelt es sich um ca. 850 m?, bzw. 1.400 t Bodenma-
terial. Der entnommene Boden muss zwischengelagert und beprobt werden und im Falle einer
Schadstoffbelastung entsorgt werden. Ein Wiedereinbau des entnommenen Bodens etwa zum
Verfiillen oder zur Geldndemodellierung ist dann nicht gestattet.

Nach Vorlage der Nachweise der Entsorgung der kontaminierten Bodenbereiche kann die Lo-
schung der Eintragung im Altlastenkataster erfolgen.

5.9 Belange des Denkmalschutzes / Bodendenkmalschutzes

5.9.1 Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt vollstindig innerhalb des Bodendenkmales ,,Dorfkern Neuzeit, Siedlung
slawisches Mittelalter, Dorfkern deutsches Mittelalter mit der Bodendenkmalnummer 100110.
Direkt ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal mit der Boden-
denkmalnummer 100102 ,,Siedlung slawisches Mittelalter, Burgwall slawisches Mittelalter.
Die Ausdehnung der beiden Bodendenkmale ist in der Planzeichnung der Bebauungsplanung
dargestellt.

Da durch die geplanten Mafinahmen Verdanderungen und Teilzerstérungen an den Bodendenk-
malen herbeigefiihrt werden konnen, Bodendenkmale jedoch grundsétzlich zu schiitzen und zu
erhalten sind (§§ 1 und 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG), stehen dem Vorhaben Belange des Denk-
malschutzes entgegen. Verdnderungen und Teilzerstorungen an Bodendenkmalen bediirfen
gem. §§ 9, 19/ § 20 Abs.1 einer denkmalrechtlichen Erlaubnis/Baugenehmigung. Der Antrag
auf Erteilung einer solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gem. § 19 Abs. 1 BbgD-
SchG schriftlich mit den zur Beurteilung der MaBnahme erforderlichen Unterlagen bei der un-
teren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises OPR zu stellen. Im Falle eines Baugenehmi-
gungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehdrde zu richten.

Die Denkmalfachbehorde fiir Bodendenkmale wird das Benehmen zu einer Erlaubnis zur Ver-
dnderung bzw. Teilzerstorung des Bodendenkmales herstellen, insofern sichergestellt ist, dass:

1. der Vorhabentrdger im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden
Erdarbeiten/ BaumaBBnahmen auf ein unbedingt erforderliches Maf} reduziert;

2. der Vorhabentriger in den Bereichen, wo denkmalzerstdrende Erdarbeiten bzw. BaumaB-
nahmen unumgénglich sind, die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden
archdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem. § 7 Abs. 3 und 4
BbgDSchG gewéhrleistet.

Weitere Festlegungen im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBL. 1, S. 215) sind zu beachten:
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Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.4. entdeckt werden,
sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchQG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die
Bauausfiihrenden sind tiber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

5.9.2 Baudenkmale

Vollstindig innerhalb des Plangebietes befindet sich das Einzeldenkmal des Herrenhauses (dem
,»Schloss*) mit Resten des Parks (ID-Nummer: 09170893). Das Gut Krinzlin ist seit dem Jahr
1698 nachgewiesen. Es besitzt ein Herrenhaus, das auf einen Bau von 1818 zuriickgeht. Im
Nordosten befanden sich die Stall- und Wirtschaftsgebdude des Gutes. 1855 wurde das Herren-
haus klassizistisch umgestaltet. 1912 wurde nach einem Entwurf des Architekten Carl Rechholz
der Eingang an der Ostseite des Gebdudes durch den Bau der zwei groflen Ecktlirme gestalte-
risch hervorgehoben. Das Schloss Kridnzlin war eingebettet in einen Gutspark im Stil europai-
scher Landschaftsparke des 19. Jahrhunderts. Heute ist dieser Park in weiten Teilen {iberformt,
aber dennoch als Gartendenkmal in der Landesdenkmalliste ein getragen.

Die Gutsbesitzer verkauften 1920 einen Teil der dstlichen Gutsanlage an einen Berliner Fabri-
kanten, der dort eine herrschaftliche Villa errichten lieB, die sich ebenfalls in den Gutspark
einfligte. In einer Denkmalbeschreibung aus dem Jahr 1993 beschreibt das brandenburgische
Landesamt fiir Denkmalpflege das Herrenhaus mit der damals noch erhaltenen Fabrikantenvilla
und den Resten des Gutsparkes als ein Denkmal von besonderer geschichtlicher, stidtebauli-
cher und kiinstlerischer Bedeutung. Die fiir die Geschichte Krédnzlins besondere, vom Ortskern
abgesetzte Baugruppe und die Gartenanlage, seien ein unverwechselbares, historisches Zeugnis
der Bau- und Gartenkunst des 19. Und 20. Jahrhunderts in der Mark Brandenburg (BRUCK-
NER, Havelberg 2021). Die Unterschutzstellung von Herrenhaus und einem Teil des Gutsparks
erfolgte 1995.

Mit der maximal dreigeschossigen Errichtung der Neubauten im Bebauungsplangebiet und das
Freihalten der Blickachse auf das Schloss von der Darritzer Stra3e aus Neuruppin kommend (K
6807), bleibt der Umgebungsschutz des Einzeldenkmales des Herrenhauses erhalten. Die Ge-
staltung und Ausfithrung sdmtlicher Neubauten im Plangebiet ist zudem mit den Denkmalbe-
horden im Vorfeld abzustimmen.

Die weitere Betrachtung zum Umgebungsschutz des Denkmals erfolgt im Abschnitt Garten-
denkmal.

Als weitere Baudenkmale befinden sich in der ndheren Umgebung in ca. 100 m Entfernung
zum Schloss die Dorfkirche (Darritzer Strale, ID-Nr. 09170294) und das Pfarrhaus mit Wirt-
schaftsgebdude (Darritzer Str. 10, ID-Nr. 09171217). Die Bebauung im Bebauungsplangebiet
wirkt sich nicht negativ auf den Umgebungsschutz zur Dorfkirche oder zum Pfarrhaus aus, eine
direkte Sichtbeziehung ist nicht gegeben.
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5.9.3 Gartendenkmal

Das Flurstiick 259, auf dem sich das Schloss befindet, ist vollstédndig als Gartendenkmal in der
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen. Aufgrund des Denkmal- und Umgebungs-
schutzes ist die gesamte Planung fiir den Bebauungsplan Krénzlin Nr. 3 auf die Belange des
Denkmalschutzes abzustimmen. Hierzu wurde eine denkmalpflegerische Zielstellung durch das
Biiro fiir Landschaftsarchitektur, Dipl.-Ing. A. Briickner, Havelberg (DOK 3), als Grundlage
fiir alle erforderlichen Erhaltungs- und Wiederherstellungsmafinahmen erarbeitet. Das Gutach-
ten beinhaltet neben der Darstellung der Historie des Guts eine Dokumentation des Bestandes
und, als Kerninhalt, die Gartendenkmalpflegerische Zielstellung mit Hinweisen und Empfeh-
lungen zum Umgang mit dem Gartendenkmal und dem Baudenkmal in der Planung.

Die Entstehungszeit des Gutsparks liegt laut dem Gutachten vermutlich im Anfang des 19.
Jahrhunderts, als auch das Herrenhaus in seiner ersten Form errichtet wurde, mdglicherweise
aber auch schon friiher. So zeigt eine undatierte friilhe Aufnahme bereits eine landschaftsgart-
nerische Gestaltung um das erste Herrenhaus herum, auch der noch immer erhaltene Teich im
Stiden ist hier bereits vorhanden. Fotografien aus den 1930er oder 1940er Jahren belegen den
Erhalt des Parks bis zu mindestens dieser Zeit. Zum gegenwértigen Zeitpunkt (Stand November
2021) ist der einstige Park nicht mehr in seiner urspriinglichen Gestalt nachzuvollziehen, aller-
dings gibt es bislang auch keine Plidne und Gartenbeschreibungen aus jener Zeit. Dennoch ist
die grobe Struktur mit dem Herrenhaus im Mittelpunkt und dem kleinen Teich siidlich davon
erhalten. Auch ein Teil des alten Baumbestandes ist fragmentir erhalten. Die Uberformung des
Gartendenkmals ist wahrscheinlich auf die Zeit nach 1945 zuriickzufiihren, als das Gut im Zuge
der Bodenreform neu strukturiert und umgenutzt wurde.

So wurde zu DDR-Zeiten auch norddstlich des Schlosses ein eingeschossiges Gebédude fiir die
Nutzung als Kindergarten in den Gutspark hineingebaut, was einen erheblichen Eingriff in die
historische Gartenanlage bedeutet hat. Obwohl die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel in ihrer Stellungnahme im Rahmen des friithzeitigen Beteiligungsverfahrens aus
Riicksichtnahme auf den Denkmalschutz den Abriss dieses Gebdudes nach dem Auszug des
Kindergartens angeregt hat, wurde schlielich durch den Landkreis der Erhalt und Umbau zu
Biirordumen genehmigt und ist mittlerweile auch schon vollzogen. Die Nachnutzung ist aus
okologischer Sicht sinnvoll und die Festsetzungen von Baugrenzen erlauben keine iiberméfige
rdumliche Erweiterung des Gebdudes. Ebenso wird auf die zu Planungsbeginn noch vorgese-
hene Moglichkeit, das Gebdude aufzustocken, verzichtet, indem dort nur noch 1 Vollgeschoss
zuldssig ist. Damit kann erreicht werden, dass es zumindest zu keiner weiteren Beeintréchtigung
aus denkmalpflegerischer Sicht kommt. Auch wurde bei der Fassadensanierung u.a. auf Stu-
ckelemente und Bossierungen zuriickgegriffen, wodurch ein Bezug zu der historischen Bebau-
ung hergestellt wurde und der Eindruck eines Fremdkorpers im historischen Areal abgemildert
werden konnte.

Die Neuentwicklung des Grundstiickes durch die Vorhabentréger bedeutet fiir das historische
Areal erneut grundlegende Verdnderungen, die deshalb eine enge Abstimmung mit der Denk-
malpflege erfordern, um weitere Beeintrichtigungen insbesondere des Gartendenkmals zu ver-
hindern. Gleichzeitig kann die Entwicklung aber auch als Chance begriffen werden, da mit der
Planung zum Bebauungsplan Krinzlin Nr. 3 das historische Aussehen der Anlage auch wieder
ein Stiick weit zuriickerlangt werden kann.

Die Gartendenkmalpflegerische Zielstellung formuliert hierfiir eine enge Orientierung am his-
torischen Vorbild, um so den Anspriichen des Denkmalschutzes zu entsprechen.

Im Folgenden werden die zentralen Punkte der Gartendenkmalpflegerischen Zielstellung zi-
tiert:

,Das gartendenkmalpflegerische Ziel ist im Erhalt der verbliebenen Strukturen zu sehen, d. h.
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Raumkomposition, Teichanlagen, Altgehdlze und bauliche Strukturen, wie Tor, Mauern, Per-
gola und dazugehorige Nebengebdude sind zu sichern.

Die Unterschutzstellung erfolgte 1995 nur fiir die zentralen Teilflaichen um das Gutshaus. Fiir
die angrenzenden Bereiche ist der Umgebungsschutz zu beachten. Zahlreiche bauliche Verin-
derungen auf benachbarten Grundstiicken entsprechen nicht den Prémissen des Denkmals, es
werden Herrenhaus und Gartenanlage beeintrichtigt, indem Raum- und Sichtbeziehungen nicht
mehr moglich oder nicht mehr erstrebenswert sind.

Die in den letzten Jahren entstandenen storenden Elemente, wie z.B. Einfriedung am Teich,
Zufahrten und PKW-Stellplitze, sind so weit wie mdglich zuriickzubauen und die urspriingli-
che Gartenstruktur wiederherzustellen. Notwendige Nutzungsbereiche wie Miilltonnenplatz,
Fahrradstellplidtze oder Aufenthaltsbereiche fiir Mitarbeiter und Mieter sind storungsfrei und
denkmalgerecht zu integrieren.

Ein den Park erschlieendes Wegesystem ist zu entwickeln und ggf. in Anlehnung an vergleich-
bare Gartenanlagen neu zu konzipieren. Eine denkmalgerechte Uberarbeitung der vorhandenen
Wegefiihrung, Wegbefestigung und Beleuchtung ist notwendig.

Die ungeordnet wirkenden Mietergérten sind im Hinblick auf die Gesamtwirkung des Land-
schaftsparks zurlickzubauen. Die schon erfolgten Neupflanzungen von Bidumen und Strduchern
sind auf Artenauswahl, Standort und Entwicklungsmoglichkeiten zu priifen und ggf. zu korri-
gieren. Nachpflanzungen von priagenden Bestandsbaumen sind am selben Standort mit dersel-
ben Art vorzunehmen.

Neben den strukturbildenden Bdumen ist ein fiir den Eindruck eines historischen Land-
schaftsparks notwendiger Strauchbestand zu planen und zu pflanzen. Auf Grund der Substanz-
verluste ist eine Orientierung an zeitlich vergleichbaren, historischen Anlagen mdglich. In der
Gartenpartie von Herrenhaus und Teich sind Pflanzungen im Stil einer Schmuckpflanzung
nachgewiesen, nach Riickbau des Zaunes sollte dieser Bereich weiter gestaltet werden. An den
Grundstiicksgrenzen und im ndrdlichen Bereich sind eher zuriickhaltende Kulissenpflanzun-
gen, mit naturnahen Arten anzustreben.

Die bisher verwendeten Schnitthecken aus Hainbuche sind fiir regelméfige Gartenbereiche eine
angemessene Losung. Eine gestalterische Einbindung des Nebengebédudes (ehem. Kindergar-
ten) ist mittels Pflanzungen und Wegefiihrung notwendig.

Die gestalterischen Missstéinde entlang der Grundstiicksgrenze zum neuen (ndrdlich angren-
zenden) Wohngebiet sind zu beheben. Da sich die Bebauung z.T. auf dem Gelidnde des ehem.
Gutshofs befindet, ist eine Abschirmung mindestens mit einer dichten Griinstruktur herzustel-
len. Die Abgrenzung kann entlang der ehemaligen Baulinie verlaufen oder an den neuen Grund-
stiicken.

Auch eine Einbeziehung der verbliebenen Gutshofflichen in den Park ist im Rahmen einer
Neugestaltung moglich.

Fiir den Umgebungsschutz ist ein wesentlicher Punkt in einer Einbeziehung der wieder zum
Park gehorenden Ostlichen Flachen zu sehen. Eine dem Denkmal angemessene Losung ist zu
entwickeln. Die angestrebte Umnutzung und Bebauung der Brachfldchen bietet neben dem er-
heblichen Eingriff auch Chancen, die ostliche Achse wieder aufzugreifen und ein neues, mit
dem Denkmal in Bezug stehendes Bauensemble entstehen zu lassen. Im Plan wird diese zent-
rale Flache als besonderer Gestaltungsbereich ausgewiesen. Die Neugestaltung muss in enger
Abstimmung mit den Denkmalbehdrden erfolgen.

Fiir die geplante Bebauung mit Einfamilienhdusern sind die am 6stlichen Rand des Grundstiicks
gelegenen ehemaligen Garten- und Ackerflichen ohne wesentliche Denkmalbelange nutzbar.
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Jedoch sind Sichtbeziehungen vom und zum Herrenhaus in der weiteren Planung zu bertick-
sichtigen und einbindende Griinstrukturen fiir die Hiuser notwendig. Eine angemessene, dem
besonderen historischen Raum entsprechende, architektonische Gestaltung ist anzustreben.

Die wenigen erhaltenen Gehdlzstrukturen und Altbdume sowie der siidostlich liegende Teich
sind zu erhalten und zu pflegen. Deren gezielte Einbindung in zu schaffende neue Strukturen
und Réume, durch Wege, Pflanzungen und Sichten, dient der Entwicklung des Parkcharakters.

Ein grundsitzliches, fiir das Gartendenkmal schon bestehendes Problem, wird sich mit der ak-
tuellen Planung der Bebauung verstirken. Es werden weitere Flachen fiir VerkehrserschlieBung
und ruhenden Verkehr notwendig. Dafiir sind dem besonderen historischen Ort und den Pla-
nungszielen angemessene Losungen zu suchen, die einen moglichst geringen Flidchenbedarf,
gezielte Fiihrung des Verkehrs und wenig Bodenversiegelung beinhalten.

Die Entwicklung des historischen Areals am Herrenhaus Kréanzlin, mit der Zielsetzung ,,Arbei-
ten und Wohnen im Schlosspark®, sollte dem besonderen Anspruch und der Geschichte des
Ortes gerecht werden.” (BRUCKNER, Havelberg 2021)

Aufgrund dieser Einschédtzungen und Hinweise wurde die urspriingliche Planung des Bebau-
ungsplanes Krinzlin Nr. 3 noch einmal {iberarbeitet, um die verbliebenen Strukturen zu sichern
und eine dem Denkmal gerecht werdende bauliche Entwicklung zu steuern:

* Die Anordnung der Baufenster innerhalb des Baufeldes 1 gewihrleistet, dass durch die
geplanten Biiro- und Seminargebdude eine Platzsituation entsteht, die einen besonderen
Gestaltungsraum bietet und ein Pendant zum Herrenhaus bildet. Die Beziehung zum
Herrenhaus wird rdumlich im Sinne der Ost-West-Achse an dieser Stelle gestirkt.

* Durch die Anlage von Stellpldtzen im Siiden des Mischgebietes entfallen die zentralen
Stellplétze dstlich des Schlosses und werten diesen Bereich auf. Bis auf die bestehende
Zufahrt im Baufeld 1 sind dort keine weiteren Zufahrten moglich.

* Die Hohe der neuen Biiro- und Seminargebdude ostlich des Schlosses ist mit maximal
drei zuldssigen Geschossen bewusst niedriger gehalten, um den Umgebungsschutz des
Einzeldenkmales mit seinen vier Geschossen zu gewéhrleisten.

* Mit der Lage der geplanten Gebdude im Baufeld 2 soll eine Abschirmung zur nérdlich
benachbarten Einfamilienhausbebauung gewihrleistet werden. Ebenfalls wird hier ent-
lang der Grundstiicksgrenze ein Anpflanzgebot fiir Bdume und Straucher festgesetzt.
Damit soll gestalterischen Missstanden, die aus der Nachbarschaft des Gartendenkmals
zu den neugebauten Einfamilienhdusern entstehen, entgegengewirkt werden.

* Die geplanten Einfamilienhduser der Baufelder 3 und 4 werden so weit im Ostlichen
Plangebiet angeordnet bzw. entlang des Ostlichen Plangebietsrandes platziert, dass sie
nach Aussage des Gutachtens keine wesentlichen Denkmalbelange beeintrachtigen.

* Fiir die Hauptgebdude in den Baufeldern 2 bis 4 werden zuriickhaltende Fassadenge-
staltungen (Materialitdt und Farbe) festgesetzt.

* Der prigende Baumbestand wird zum Erhalt festgesetzt.
