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A BEGRUNDUNG

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I1/23, [Nr. 18])

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) i.d.F. vom 5. Marz 2024, zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 27], S.1)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli .2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.0Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) i.d.F. vom 21. Januar 2013 (GVBI. Nr. 3 S. 1),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. | Nr. 17 S. 1)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026
I Nr. 4)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) i.d.F. vom 02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr.20]), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17]

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) i.d.F. vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215),
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9)

2. PLANUNGSANLASS, ZIEL UND ZWECK UND ERFORDERNIS

Die ANH Hausbesitz GmbH & Co. KG hat 2017 das Plangebiet ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde*
erworben. Als neuer Eigentimer beabsichtigt sie das denkmalgeschitzte Anwesen langfristig zu sichern
und als Standort fur nachhaltigen Tourismus zu entwickeln. Hierzu ist u.a. vorgesehen, das Gutshaus
als Hotel zu reaktivieren, die gesamte Gutsanlage denkmalgerecht zu sanieren und in kleinen Teilen zu
erweitern. Das geplante Vorhaben im Ortsteil Herzfelde bedient die Nachfrage in der Gesamtstadt und
Region Templin nach zusatzlichen Ubernachtungsméglichkeiten und bildet durch das besondere Kon-
zept in der Region Uckermark ein Alleinstellungsmerkmal.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des per Satzung festgelegten Innenbereichs der Gemeinde Herzfelde
Das Plangebiet befindet sich somit planungsrechtlich im AuRenbereich und die Zulassigkeit von Pla-
nungen ist nach § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB liegt fir die
geplante Nutzung als Wellnessbetrieb nicht vor. Daher ist es zur Herstellung der planungsrechtlichen
Voraussetzung erforderlich, einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans dient der stadtebaulichen geordneten Entwicklung des Ortsteils Herzfelde.

Um dem Entwicklungsgebot zu folgen, ist der Flachennutzungsplan der Stadt Templin flr den Bereich
des Plangebiets ,Gutshof und Gutspark Herzfelde®, Ortsteil Herzfelde, im Parallelverfahren nach § 8
BauGB zu andern.

Das Plangebiet liegt groRtenteils im Landschaftsschutzgebiet ,Norduckermarkische Seenlandschaft*
(Nr. DE 2846-601). Da ein Bauleitplan den Regelungen der LSG-Verordnung nicht widersprechen darf,
ist zur Klarung des bestehenden Normenkonflikts die Zustimmung des Verordnungsgebers, des Minis-
teriums fir Land- und Erndhrungswirtschaft, Umwelt- und Verbraucherschutz (MLEUV), auf Grundlage
des Bebauungsplanentwurfs erforderlich..
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3. VERFAHREN

3.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Templin hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 11. Marz 2020
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde* im Ortsteil
Herzfelde sowie der 11. Anderung des Flachennutzungsplans fir die Gemeinden des Amtes Templin-
Land beschlossen.

3.2. Fruhzeitige Beteiligung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde* hat die frihzeitige
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden. Die Bekanntmachung erfolgte am
17.08.2020 im Amtsblatt fir die Stadt Templin und die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 17.08.2020 zur Stellungnahme aufgefordert. Die 6ffentliche Planauslegung erfolgte fiir die verbind-
liche Bauleitplanung vom 24.08.2020 bis 21.09.2020.

Es sind vier Stellungnahmen der Offentlichkeit mit Hinweisen, Bedenken und Anregungen zur &ffentli-
chen Nutzbarkeit des Parks, zur Entstehung von Mehrverkehr, zur Immissionsentwicklung durch die
Planung, zu Nachbarschaftsbelangen, zur Dichte der Bebauung, zur Entwicklung von Ferienhdusern,
zum Arten — und Denkmalschutz, zur Nachhaltigkeit und Berticksichtigung der Dorfentwicklung.

Von Seiten der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind 13 Stellungnahmen einge-
gangen, von denen 5 ohne Bedenken und Anregungen waren. In den acht Stellungnahmen (GDM, Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung, Ministerium MLUK, Zweckverband Wasserversorgung und Ab-
wasserentsorgung der Westuckermark, Technischer Umweltschutz — Immissionsschutz und Wasser-
wirtschaft, Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
und der Kreisverwaltung) wurden Hinweise, Bedenken und Anregungen zur technischen Erschlieung,
Ziele der Raumordnung, Zustimmungsverfahren, Natur- und Artenschutz, Schutzgebieten, Vermeidung
schadlicher Umwelteinwirkungen, Denkmalschutz, Bauordnungsrecht, ErschlieBung, Brandschutz und
Bodenschutz.

Aus der friihzeitigen Beteiligung ging eindeutig ein Uberarbeitungs- und Ergéanzungsbedarf der Unter-
lagen zum nachsten Verfahrensschritt der Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB hervor. Es
wurde bemangelt, dass insbesondere die Belange Denkmalschutz, Arten- und Naturschutz sowie die
Darlegung des Uberwiegenden offentlichen Interesses zur Erteilung einer Zustimmung zur Bauleitpla-
nung in einem Schutzgebiet nicht ausreichend bericksichtigt wurden.

Zur Offenlage hat eine umfangliche Uberarbeitung der Unterlagen unter Beriicksichtigung der vorge-
brachten Belange der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange statt-
gefunden.

Die friihzeitige Beteiligung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplans hat vom 28.04.2025 bis ein-
schliellich 30.05.2025 stattgefunden. Die Bekanntmachung erfolgte am 15.04.2025 im Amtsblatt fur die
Stadt Templin, bzw. die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit E-Mail vom 15.04.2025 Gber die M&g-
lichkeit zur Einsicht und Stellungnahme informiert.

Es sind keine Stellungnahmem der Offentlichkeit und 13 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangen. Hiervon waren fiinf ohne Bedenken und acht mit Hinweisen,
Anregungen und Bedenken, die zur Offenlage zur Kenntnis genommen, bzw. berlcksichtigt wurden.

4, GELTUNGSBEREICH

Die denkmalgeschitzte Gutsanlage Herzfelde mit Gutshaus und Gutspark befindet sich im Ortsteil
Herzfelde der Stadt Templin. Der Ortsteil Herzfelde liegt rund elf Kilometer norddstlich der Kernstadt
Templins.

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Ortsteiles Herzfelde, nérdlich der dorfmittig verlau-
fenden Mittenwalder Strale (K 7326), 6stlich der Kreuzkruger Stralle, grob sidlich des Trebowseegra-
bens und westlich der Klarteichanlagen stdlich vom Trebowsee.

Nach der Aufstellung und friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich an-
gepasst. Zum einen beschrieb der Geltungsbereich Flachen auerhalb der historischen Abgrenzung
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der Parkanlage (historische Einfriedung, ErschlieBungspfad zum Pumphaus und landwirtschaftlichen
Flachen). Zum anderen folgt der neue Geltungsbereich der angepassten Gebietsabgrenzungen des
FFH- Gebiets ,Kuhzer See/Jakobshagen®. Es liegt nach den Anpassungen keine Uberlagerung der
Parkanlage sowie des Geltungsbereichs mit dem FFH-Gebiet vor.

Das Plangebiet ist ca.13,4 ha gro und umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Herzfelde:
Flur 3: Flurstliicke Nr. 102, 103, 107, 115 teilw., 190 teilw. (K 7327), 191 und 350.

{ P m [
T gL/ a = ® /.

Abbildung 1: Geltungsbereich, ohne Mal3stab, genordet; Quelle: planquadrat, Stand April 2026

5. PLANGRUNDLAGEN

5.1. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Die kreisangehdrige Stadt Templin mit allen Ortsteilen hat insgesamt ca. 16.000 Einwohner, davon ca.
230 Einwohner im Ortsteil Herzfelde. Templin liegt im Westen des Landkreises Uckermark und war bis
zur letzten Kreisreform Kreisstadt im damaligen Landkreis Templin. In dem seit Juli 2019 rechtswirksa-
men Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wird die Stadt Templin als Mittelzentrum ein-
gestuft.

Im LEP HR ist nérdlich der Ortslage von Herzfelde ein Freiraumverbund festgelegt der von Warthe und

planquadrat Elfers Geskes Kramer GmbH Stand Mai 2026 - 7
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Jakobshagen kommend tber dem groRen Trebowsee weiter zum 6stlich gelegenen Kuhzer See fihrt.
Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt der nordliche Teil des Geltungsbereiches in diesem Frei-
raumverbund. Im Ziel 6.2 Abs. 1 LEP HR st festgelegt, dass im Freiraumverbund raumbedeutsame
Planungen und Malinahmen, die den Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ausge-
schlossen sind, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstrukturen beein-
trachtigen. Die Gebietskulisse des Freiraumverbundes setzt sich aus raumordnerisch begrindeten
Kern- und Erganzungskriterien zusammen. Im vorliegenden Fall folgt die Darstellung des Freiraumver-
bundes im Wesentlichen den rdumlichen Festsetzungen des FFH-Gebiets ,Kuhzer See / Jakobshagen®.
FFH-Gebiete zahlen zu den Kernkriterien und reprasentieren damit die jeweils hdchstwertigen Flachen
fur den Freiraumverbund. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass durch die geplante Fest-
setzung von privaten Grinflachen in dem betroffenen Plangebietsteil Funktionen oder Verbundstruktu-
ren des Freiraumverbundes nicht beeintrachtigt werden und die Planung somit nicht im Widerspruch zu
Ziel 6.2 Abs. 1 LEP HR steht. Durch den neu festgelegten Grenzverlaufs des FFH-Gebiets ,Kuhzer
See/Jakobshagen* (Nr. DE 2747-303) und Anpassung des Geltungsbereichs liegt zudem keine Uberla-
gerung und somit direkte Betroffenheit mehr vor. Als angrenzendes Schutzgebiet wird das FFH-Gebiet
in den Planungen weiterhin bericksichtigt und mdgliche Auswirkungen tber eine FFH-Vorpriifung dar-
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Abbildung 2: Auszug Festlegungskarte inkl. Legende, Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP-HR), ohne Mal3stab, genordet; Quelle: Land Brandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und Landespla-
nung, Stand April 2019

Des Weiteren ist der Stadt Templin im Rahmen der zentralortlichen Gliederung der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Nach Ziel Z3.6 LEP HR sind in den
Mittelzentren die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu
konzentrieren. Das Plangebiet schliet gemaR Ziel Z 5.2 LEP HR an das vorhandene Siedlungsgebiet
des Ortsteils Herzfelde an.

5.2. Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat auf ihrer 42.
Sitzung am 21. Mai 2024 die Satzung uber den integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim der Regi-
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onalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim beschlossen. Das Plangebiet liegt im Geltungsbe-
reich des Integrierten Regionalplans.

Fir das Plangebiet wurden in der Festlegungskarte folgende Festlegungen getroffen:
- Wirtschaftliche Entwicklung Vorbehaltsgebiet Tourismus (G 4.1)
- Nordlich angrenzend Vorranggebiet Freiraumverbund (Z 6.1)

kN — &> o VW i ¥ '
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v / N
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' f ‘ L]
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Abbildung 3: Auszug Festlegungskarte inklusive Legende, Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim, ohne Ma@3-
stab, genordet; Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim, Satzung 2024

5.2.1. Tourismus

Als mafigebliche Festlegung zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region wird fiir die Region ein Vorbe-
haltsgebiet Tourismus (G 4.1) festgelegt. Es schlie3t Herzfelde und das Plangebiet vollflachig ein.

Als staatlich anerkannter Kurort hat Templin eine hohe touristische Relevanz. Die bezieht sich nicht nur
auf die Kernstadt, sondern auch die Bereiche um Templin. Der Tourismus insgesamt ist ein zentraler
Wirtschaftsfaktor der Region Uckermark-Barnim, insbesondere im Iandlichen Raum. Templin profitiert
dabei von hohen Ubernachtungszahlen, touristischer Infrastruktur sowie seiner Lage in einer naturna-
hen Landschaft mit Seen, Waldern und Schutzgebieten.

Fir touristische Schwerpunktraume, zu denen auch die Bereiche um Templin gehéren, gilt, dass der
Entwicklung von Tourismus und Erholung bei konkurrierenden Nutzungen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen wird. Gleichzeitig soll der Ausbau ,behutsam und naturvertraglich® erfolgen, da landschafts-
bezogene Erholung eine zentrale Rolle spielt.

Ubergeordnet wird Tourismus als Teil einer nachhaltigen Regionalentwicklung verstanden. Die Region
soll eine qualitativ hochwertige, naturvertragliche touristische Nutzung bieten und gleichzeitig offen fir
Besucher sein.

Mit der Entwicklung des Plangebiets als Hotelstandort entspricht die Planung dem Grundsatz der Regi-
onalplanung als Vorbehaltsgebiet des Tourismus.

5.2.2. Angrenzendes Vorranggebiet Freiraumverbund

Der Abgrenzung des Freiraumverbund im Integrierten Regionalplan erfolgt auf Grundlage von natur-
schutzfachlichen Kern- und Erganzungskriterien. Diese leiten sich aus festgelegten Gebieten wie FFH-
Gebieten, Nationalparks, Naturschutzgebieten, geschiitzten Biotopen, Nationalem Naturerbe (> 3 ha
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aufderhalb Schutzgebiete), Verbundsystemen der Oberflachengesasser, Mooren, Waldgebieten, UNE-
SCO Weltnaturerbe und weiteren Gebieten und Flachen des Naturschutzes ab. Fir das Plangebiet ist
das FFH-Gebiet ,Kuhzer See/Jakobshagen® (Nr. DE 2747-303) mafigeblich.

Fir den Freiraumverbund FFH-Gebiet ,Kuhzer See/Jakobshagen® (Nr. DE 2747-303) ist als Vorrang-
gebiet (Z 6.1) im Integrierten Regionalplan festgelegt, dass der regionale Freiraumverbund raumlich
gesichert und in seiner Funktionsfahigkeit erhalten werden muss. In diesen Gebieten sind raumbedeut-
same Nutzungen — insbesondere bauliche Entwicklungen oder Ma3nahmen, die Flachen beanspruchen
oder zerschneiden — grundsatzlich ausgeschlossen, sofern sie die 6kologische Funktion oder die Ver-
netzung beeintrachtigen.

Das Plangebiet grenzt zwar direkt an den Freiraumverbund an, es liegt aber durch den neuen Grenz-
verlauf des FFH-Gebiets und die Anpassung des Geltungsbereichs keine Uberlagerung, und somit auch
keine direkte Betroffenheit, mehr vor und. Die Belange des Vorranggebiet werden in der FFH-Prifung
bericksichtigt.

Die Planungen kénnen als an die Ziele der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB angepasst betrach-
tet werden.

5.3. Flachennutzungsplans 2010

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Ent-
wicklungsgebot). Fur die Gemeinden des friheren Amtes Templin-Land wurde ein gemeinsamer FIa-
chennutzungsplan aufgestellt, der fir den Ortsteil Herzfelde weiterhin wirksam ist. Der Bebauungsplan
ist daher aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans fir die Gemeinden des Amtes
Templin-Land zu entwickeln.

BT &
§ 7 Dt
LT R
'H,.er-zf_eJ/de l*‘

v

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Templin (ohne Mal3stab). Verzerrungen aufgrund
gescannter Plangrundlage méglich.

Die gesamte Ortslage wird als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Im Plangebiet wird der Bereich sidlich des
Gutshauses als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Der gesamte Gutspark einschlieRlich des Guts-
hauses wird als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt.

Somit stehen die Flachendarstellung von 2003, wo das gesamte Gebiet des Bebauungsplans als Grin-
flache-Parkanlage und Flache fiur Landwirtschaft dargestellt ist, im Widerspruch zu den geplanten Fest-
setzungen im Bebauungsplan. Daher ist es erforderlich gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
den Flachennutzungsplan zu andern.
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Nach Abschluss des Anderungsverfahrens ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen und entspricht dem Entwicklungsgebot.

5.4. Kommunale Satzungen und Beschliisse

5.4.1. Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Ebenso grenzen
keine Bebauungsplane an das Plangebiet an.

Der Siedlungsbereich des Ortsteils Herzfelde wurde 1997 mit einer sog. Innenbereichssatzung nach §
34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB (Klarstellungssatzung und Ergédnzungssatzung) als ,Im Zusammenhang
bebauten Ortsteil* festgesetzt. Der Gutspark Herzfelde liegt nicht innerhalb der Abgrenzung und ist da-
her zum Aul3enbereich nach § 35 BauGB zu zahlen.

5.4.2. Kurstadtentwicklungskonzept

Die Kurstadtentwicklungs- und Tourismuskonzeption der Stadt Templin und ihrer Ortsteile wurde von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Templin am 24.04.2024 beraten und beschlossen.

Die Fortschreibung der Kurstadtentwicklungs- und Tourismuskonzeption umfasst auch die konse-
quente, authentische Umsetzung touristischen Profils im Gesundheitstourismus und zur Erweiterung
des Angebotes an Ubernachtungs- und Erholungsméglichkeiten im gehobenen Qualititssegment. Es
bietet der Stadt Templin und insbesondere dem Ortsteil Herzfelde maRRgebliche Entwicklungschancen
durch die Schaffung von Arbeitsplatzen, die Starkung des gastronomischen Angebotes, die nachhaltige
Nutzung der denkmalgeschitzten Objekte und damit deren Bestandssicherung, die Attraktivierung des
Iandlich gepragten Ortsteils.

Fir Herzfelde liegt der Fokus auf der Entwicklung als ortsteilbezogener Erlebnisraum mit klarer thema-
tischer Ausrichtung entlang der Leitprofile (Natur, Gesundheit, Regionalitat). Ziel ist der Ausbau einer
solitdren touristischen Ankerattraktion, die Besucher gezielt in den Ortsteil lenkt und dessen Profil starkt.
Gleichzeitig sollen lokale Angebote vernetzt, Aufenthaltsqualitat und Service verbessert sowie die Ein-
bindung in das gesamtstadtische Tourismuskonzept gesichert werden. Herzfelde soll damit zur Entzer-
rung von Besucherstromen beitragen, neue Zielgruppen ansprechen und die lokale Wertschopfung er-
héhen. Grundlage ist eine enge Zusammenarbeit aller Akteure sowie eine abgestimmte, nachhaltige
Entwicklung im Kontext der Gesamtstrategie.

5.4.3. Integriertes Klimaschutzkonzept

Die Stadt Templin hat im Juni 2023 das Integrierte Klimaschutzkonzept beschlossen. Die Bauleitpla-
nung soll als zentrales Instrument, um Klimaschutz systematisch in die rdumliche Entwicklung zu integ-
rieren und langfristig nachhaltige Siedlungsstrukturen zu schaffen, dienen.

Fir die dezentrale Lage des Plangebiet im Iandlichen Raum sowie die denkmalgeschitzte Pragung
bieten sich einige der KlimaschutzmafRnahmen auf der Ebene der Bauleitplanung nicht an. So sind eine
energieeffiziente Bauweise und Sanierung der Gebaude, kurze Wege, Nutzungsmischung und gute
OPNV-Anbindung nur begrenzt umsetzbar.

Es werden aber im Bebauungsplan die Forderungen des Integrierten Klimaschutzkonzeptes zu flachen-
sparende Flachennutzung und Versiegelung, Malnahmen der Klimaanpassung und Férderung von er-
neuerbarer Energie durch Photovoltaik auf den Dachern bericksichtigt. Eine sparsame Flacheninan-
spruchnahme sowie MalRnahmen wie Begriinung und Regenwassermanagement leisten einen Beitrag
zum Klimaschutz.

5.4.4. Stellplatzsatzung
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist grundsétzlich die Satzung Gber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) anzuwenden.

5.4.5. Niederschlagswassersatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Satzung Uber die Bewirtschaftung des Nie-
derschlagswassers in der Stadt Templin (Niederschlagswassersatzung) anzuwenden.
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Im Bebauungsplan wird die Niederschlagswassersatzung mit Mallnahmen zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken bericksichtigt.

5.5. Schutzgebiete und Zustimmungsverfahren nach § 4 Abs. 4 LSG-VO

Das Plangebiet wird durch mehrere naturschutzfachliche Schutzgebietskulissen berthrt. Fir die bauleit-
planerische Umsetzung ist dabei insbesondere das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Norduckermarki-
sche Seenlandschaft (Nr. DE 2846-601) maRgeblich, da der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs
innerhalb des LSG liegt und die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzun-
gen den Regelungen der LSG-Verordnung entgegenstehen kénnen.

IR R I R

LEGENDE

LSG "Norduckermarkische Seenlandschaft" [
(Nr. DE 2846-601)

‘ SPA "Uckermarkische Seenlandschaft"
(Nr. DE 2746-401)

FFH "Kuhzer See/Jakobshagen" s
(Nr. DE 2747-303) b

= a ) e — —— T

S

Abbildung 5: Nebenkarte Schutzgebiete, ohne Mal3stab, genordet; Quelle: planquadrat, Stand April 2026

Das LSG ,Norduckerméarkische Seenlandschaft* umfasst innerhalb des Plangebietes eine Flache von
ca. 129.100 m2. Nur sldlich des Gutshauses sind Teilflachen der Flursticke 102, 103 und 107 nicht
Bestandteil des LSG.

Teile des Plangebietes liegen zudem innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes (SPA) ,Ucker-
markische Seenlandschaft® (Nr. DE 2746-401). Der SPA-Flachenanteil im Plangebiet betragt ca. 95.250
mZ2. Im Westen liegt die Grenze des SPA-Gebietes etwa mittig zwischen dem Siidteich und dem Guts-
haus. Der Teil der Parkanlage um den Sudteich, den Nordteich und westlich davon befindet sich nicht
im SPA-Gebiet.

Das FFH-Gebiet ,Kuhzer See/Jakobshagen® (Nr. DE 2747-303) grenzt nach der 27. Verordnung zur
Festsetzung von Erhaltungszielen und Gebietsabgrenzungen fiir Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (27. ErhZV) vom 19. Juni 2025 nérdlich an die Parkflachen an. Eine unmittelbare Uberlagerung
des Geltungsbereichs mit dem FFH-Gebiet besteht damit nicht mehr. Die moglichen Auswirkungen auf
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die Natura-2000-Gebiete werden gleichwohl im Rahmen der vorliegenden Fachprifungen berlicksich-
tigt.

Gemal § 26 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist in Landschaftsschutzgebieten ein besonderer
Schutz von Natur und Landschaft erforderlich, insbesondere zur Erhaltung, Entwicklung oder Wieder-
herstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, wegen der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit oder der besonderen kulturhistorischen Bedeutung der Landschaft sowie wegen ihrer beson-
deren Bedeutung fur die Erholung. In einem Landschaftsschutzgebiet sind nach Ma3gabe der jeweiligen
Verordnung Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verdndern oder dem besonderen
Schutzzweck zuwiderlaufen.

Nach der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Norduckermarkische Seenlandschaft® (LSG-
VO) bedirfen sonstige Handlungen, die geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verandern, den
Naturhaushalt zu schadigen, das Landschaftsbild zu verunstalten, den Naturgenuss zu beeintrachtigen
oder sonst dem Schutzzweck zuwiderzulaufen, der Genehmigung. Hierzu zahlen insbesondere die Er-
richtung oder wesentliche Veranderung baulicher Anlagen sowie die Veranderung, Verfestigung, Ver-
siegelung oder Verunreinigung von Boden.

Ein Bauleitplan darf nicht im Widerspruch zu den Regelungen einer LSG-Verordnung stehen, da dies
zur Unwirksamkeit des Bauleitplans flihren wirde. Das zustandige Ministerium fur Land- und Ernah-
rungswirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz (MLEUV) kann als Verordnungsgeber im Ausnahmefall
den Festsetzungen eines Bebauungsplans zustimmen. Die Zustimmung bewirkt, dass die den geplan-
ten Nutzungen entgegenstehenden Regelungen der LSG-VO auf den entsprechenden Flachen fiir den
konkreten Bauleitplan nicht mehr entgegenstehen, die Flachen verbleiben jedoch im LSG verbleiben.

Das MLEUV hat mit Schreiben vom 13.05.2025 im Rahmen der Voranfrage mitgeteilt, dass die geplan-
ten Festsetzungen zur Umsetzung des Masterplans ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde* (Stand Marz
2024) mit Ausnahme der seinerzeit dargestellten ,Waldsauna“ und des ,Hauses der Stille* einer Zu-
stimmung nach § 4 Abs. 4 LSG-VO ,Norduckermarkische Seenlandschaft* nicht offensichtlich entge-
genstehen. Zugleich wurde festgestellt, dass die geplanten Festsetzungen dem Schutzzweck der LSG-
VO widersprechen und daher im Hauptverfahren eine vertiefte Priifung erforderlich ist.

Der Bebauungsplanentwurf wurde hierauf angepasst. Die in der Voranfrage kritisch bewerteten solitaren
Standorte ,Waldsauna“ und ,Haus der Stille“ werden in der Uberarbeiteten Version des Bebauungsplans
nicht mehr bertcksichtigt. Die Sport- und Wellnessnutzungen werden stattdessen auf den Bereich des
ehemaligen Reitplatzes gebiindelt. Weitere neue bauliche Anlagen werden auf die denkmalfachlich we-
niger sensiblen Bereiche der ehemaligen Gutsgartnerei, auf den Bereich stddstlich des Gutshauses
sowie auf den ehemaligen Reitplatz konzentriert. Die Flachen westlich und ndérdlich des Gutshauses,
die den landschaftlich gepragten Parkbereich maflgeblich bestimmen, werden weitgehend von neuer
Bebauung freigehalten.

Nach den vom MLEUV benannten Anforderungen ist eine Zustimmung méglich, wenn sich die Planung
aus einer Bestandsanalyse und Bedarfsprognose ableiten lasst, zumutbare Alternativen zum Standort
fehlen und die geplante Entwicklung aus Griinden des tUberwiegenden 6ffentlichen Interesses geboten
ist. Diese Anforderungen werden durch die im Verfahren vorgelegten und in der Begriindung ausgewer-
teten Unterlagen erfullt.

5.5.1. Bestandsanalyse

Die Bestandsanalyse zeigt, dass Gutshaus und Gutspark Herzfelde ein denkmalgeschutztes Ensemble
von besonderer kulturhistorischer und stadtebaulicher Bedeutung bilden. Die gartenhistorische Unter-
suchung weist nach, dass die Grundkonzeption des zwischen 1909 und 1912 entstandenen Parks trotz
spaterer Nutzungsanderungen und Pflegeausfalle weiterhin nachvollziehbar ist. Wesentliche Strukturen
wie Topografie, Mauern, Treppen, Wasserflachen, Alleen, Baumraster sowie Reste von Wegen und
Pflanzungen sind erhalten. Zugleich besteht erheblicher Instandsetzungs- und Pflegebedarf. Die ge-
plante Nutzung als Wellnesshotel schafft die wirtschaftliche Grundlage, um Gutshaus, Gewachshaus,
Park und wasserbauliche Anlagen dauerhaft denkmalgerecht zu sichern, instand zu setzen und zu pfle-
gen.

5.5.2. Bedarfsprognose

Die Bedarfsprognose stitzt sich auf die touristische Entwicklung der Stadt Templin und die Einbindung
des Vorhabens in die Kurstadtentwicklungs- und Tourismuskonzeption. Templin weist als Kurstadt und
touristischer Schwerpunkt der Uckermark eine anhaltend hohe Nachfrage nach Ubernachtungs-, Ge-
sundheits-, Erholungs- und naturbezogenen Angeboten auf. Das Vorhaben erganzt die bestehenden
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Angebote durch ein qualitatsvolles, gesundheits- und naturbezogenes Angebot im gehobenen Seg-
ment. Es richtet sich neben der Familienzielgruppe der stadtischen Konzepte insbesondere an natur-
und kulturnah orientierte ,Eintaucher”, Paare, Singles, Best-Ager sowie Workation- und Gesundheits-
gaste. Damit steht das Vorhaben nicht in Konkurrenz zur Familienausrichtung der Kernstadt, sondern
erganzt die Gesamtstrategie um ein ortsteilbezogenes Profil fir Herzfelde.

5.5.3. Standortalternativen

Zumutbare Standortalternativen bestehen nicht. Ziel der Planung ist gerade die nachhaltige Wiederher-
stellung und Nutzung der konkret vorhandenen denkmalgeschutzten Gutsanlage mit Gutshaus und
Gutspark. Die denkmalfachliche, landschaftsarchitektonische und touristische Qualitat ist untrennbar
mit diesem Standort verbunden. Eine Verlagerung auf andere Flachen kénnte weder die Sicherung des
Denkmals noch die Wiederherstellung des historischen Parkzusammenhangs erreichen. Innerhalb des
Standortes wurden Varianten zur Lage, Dichte und Ausgestaltung der baulichen Ergéanzungen gepruft.
Die gewahlte Variante blindelt Eingriffe in bereits vorgepragten oder denkmalfachlich weniger sensiblen
Bereichen und beschrankt die Inanspruchnahme von Schutzgebietsflachen auf das fiir die Realisierung
des Planziels erforderliche MaR.

5.5.4. Uberwiegendes offentliches Interesse

Das Uberwiegende offentliche Interesse ergibt sich aus der Verbindung mehrerer Belange: der dauer-
haften Sicherung und Wiederherstellung eines Denkmals von besonderer Bedeutung, der Offnung und
Erlebbarkeit des Gutsparks fiir die Allgemeinheit, der Starkung der touristischen Infrastruktur in einem
Ortsteil Templins, der Erganzung des gesundheits- und naturtouristischen Profils der Kurstadt sowie
der Schaffung neuer Arbeitsplatze. Die Arbeitsplatzanalyse weist fir den kiinftigen Betrieb einen Bedarf
von 64 Vollzeitdquivalenten nach. Damit entstehen dauerhafte Beschaftigungseffekte in Management,
Verwaltung, Gastronomie, Beherbergung, Hauswirtschaft, Anlagenpflege und technischem Betrieb. Zu-
gleich schaffen Gastronomie, Café, Parkzugang und gesundheitsorientierte Angebote Nutzungen, die
auch der ortlichen Bevdlkerung und Tagesgéasten zugutekommen.

Den Belangen des Landschafts-, Natur- und Artenschutzes wird durch die planerische Konzeption und
die Festsetzungen Rechnung getragen. Die Neubebauung wird raumlich gebindelt und begrenzt. Die
Parkflachen werden als private Griinflache mit Zweckbestimmung Gartendenkmal gesichert, die 6ffent-
liche Zuganglichkeit Gber Geh- und Fahrrechte gewahrleistet, Wasserflachen und pragende Vegetati-
onsstrukturen erhalten, Niederschlagswasser auf dem Grundstlick bewirtschaftet und versickert, Ober-
flachenbefestigungen wasserdurchlassig ausgefiihrt sowie artenschutzrechtliche Vermeidungs-, CEF-
und externe Kompensationsmaflnahmen gesichert. Die Natura-2000-Priifungen und die artenschutz-
fachliche Prifung kommen unter Berlicksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen zu dem Ergebnis,
dass erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele bzw. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande nicht zu erwarten sind.

Im Ergebnis ist die beabsichtigte Inanspruchnahme von Flachen innerhalb des LSG stadtebaulich er-
forderlich, standortgebunden und auf das erforderliche MaR reduziert. Die Planung verbindet die Siche-
rung eines hochwertigen Kulturdenkmals mit einer qualitatsvollen, naturvertraglichen touristischen Ent-
wicklung und der 6ffentlichen Erlebbarkeit des Gutsparks. Die Voraussetzungen fir den Antrag auf Zu-
stimmung nach § 4 Abs. 4 LSG-VO werden damit in der Bauleitplanung nachvollziehbar dargelegt.

Der Antrag auf Zustimmung wird auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs einschlie3lich Umweltbe-
richt, Natura-2000-Prifungen, artenschutzfachlicher Prifung, aktueller FNP-Anderung, Schutzgebiets-
darstellungen, Bestands- und Bedarfsunterlagen, Alternativenprifung, Begrindung des o6ffentlichen In-
teresses sowie Arbeitsplatzanalyse beim MLEUV parallel zur Offenlage gestellt.

Alle Schutzgebiete werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen und ihre Schutzgiter
durch MaRRnahmen und Festsetzungen gesichert.

5.6. Weitere Planungsgrundlagen

5.6.1. Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Die Gutsanlage Herzfelde steht unter Denkmalschutz. Zu dem in der Denkmalliste unter ID 09130996
gefiuhrten Ensemble gehodren folgende Objekte:

Gutsanlage Herzfelde: Gutshaus mit Zufahrt, Gutspark, Wirtschaftshof mit Torpfeilern, Pflasterungen
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und Zufahrt, Schafstall, Gutsverwalterhaus, Schmiede, Wohnhaus, Stellmacherei, Gartner- und Ge-
wachshaus, Speicher, zwei Scheunen, Einfriedungen sowie Kubatur friiherer Gutsgebaude, Mittenwal-
der Stralke, 17268 Herzfelde, Landkreis Uckermark.

Der Schutzumfang differenziert zwischen Baudenkmal, Gartendenkmal und Denkmal mit Flachencha-
rakter.

Das Gutshaus ist als Einzeldenkmal eingetragen und die gesamte Parkanlage einschlielich des friher
zur Gutsanlage gehdrenden Wirtschaftshofes, des Gutsverwalterhauses, der Schmiede etc., ist ein Gar-
tendenkmal. Nur das Flurstiick 107, die ehemalige Gartnerei des Gutshofes ist aus nicht erkennbaren
Griinden nicht in das flachige Gartendenkmal einbezogen worden.

Gemal Beurteilung des Denkmals durch das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Ar-
chaologisches Landesmuseum wird die Gutsanlage wie folgt aufgeteilt:

Gartendenkmal mit Baudenkmal Gutshaus (Schloss) und Einfriedung sowie Zufahrtsallee (Damm) mit
Toreinfahrt.

Denkmal mit Flachencharakter der Gutsgartnerei mit dem Baudenkmal des Gewachshauses.

Das Denkmal mit Flachencharakter Gutshof ist nicht Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Ebenso liegt der Tordurchgang zum Park, der zur Gutsgartnerei gehért, nicht mehr im Geltungsbereich.

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung betroffen und werden nachrichtlich tber-
nommen.

17268 Herzfelde
Gemeinde Herzfelde
Lkr. Uckermark

Gutsanlage Herzfelde: Gutshaus mit Zufahrt, Gutspark, Wirtschaftshof mit Torpfeilern,
Pflasterungen und Zufahrt, Schafstall, Gutsverwalterhaus, Schmiede, Wohnhaus,
Stellmacherei, Gartner- und Gewachshaus, Speicher, zwei Scheunen, Einfriedungen
sowie Kubatur friherer Gutsgebaude

Mittenwalder StralRe Anlage zur Beurteilung des Denkmals vom 27. M&rz 2019
™ T
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1 - Gutshaus (, Schloss"), Mittenwalder Straf3e 10
2 - Zufahrtsallee (Damm) mit Toreinfahrt

B Gutspark mit Einfriedung

C Gutshof
1 - Gutsverwalterhaus (Kreuzkruger Strafle 30)
2 - Gutsarbeiterwohnhaus (Mittenwalder Strae 2 und 3)
3 - Gutsschmiede (Mittenwalder Strale 1a)
4 - Stellmacherei (Mittenwalder Strae 1b)
5 - Speicher (Mittenwalder Strae 1b)
6 - Scheune (Mittenwalder Stra3e 1b und c)
7 - Wirtschaftsgebdude und Scheune (Mittenwalder Strale 4) |
8 - Pferdestall und Garagen (0. N.)
9 - Schweizerhaus (0. Nr.)
[~ 10 - Wirtschaftsgebaude (o. Nr.), Kubatur
11 - Schafstall (Mittenwalder StralRe 11)
12 - Zufahrten mit Torpfeilern

D Gutsgartnerei
1 - Gewachshaus Schutzumfang
= !/ / !

2 - Tordurchgang zum Park - Baudenkmal
= / ",“ / '," B Gartendenkmal

\ ” { / / Denkmal mit
\ [ / / / Flachencharakter

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Stand 2012,
EE;EES-Bearbeitiqg, Kerstin Scholz, 03.06.2019

Abbildung 6 Auszug Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stand 03.06.2019:

5.6.2. Trebowseegraben

Mit dem Trebowseegraben/Groflen Trebowsee befinden sich ein nach EU-Wasserrahmenrichtlinien
(WRRL) berichtspflichtige oberirdische Gewasser im Plangebiet. Zur Umsetzung der Ma3nahmenpro-
gramme, die auf der WRRL aufbauen, werden im Land Brandenburg fiir oberirdische Gewasser Ge-
wasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Das Plangebiet liegt in dem GEK HvO_Templin (Templiner
Gewasser).

Gemal § 3 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) ist der Trebowseegraben ein Gewasser Il
Ordnung und liegt in der Unterhaltung des Wasser- und Bodenverbandes Uckermark-Havel. Als Teil
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des Einzugsgebiets der Templiner Gewasser, verbindet der Trebowseegraben mehrere Seen miteinan-
der und ist Teil einer langgestreckten Seenkette dstlich von Templin, die letztlich zur Havel und damit
zur Elbe entwassern. Der Trebowseegraben verbindet den Groflen Trebowsee, der nérdlich des Plan-
gebiets liegt, Uber mehrere Seen bis zur Bundeswasserstralle I. Ordnung ,,Templiner Kanal®.

Die Errichtung oder wesentliche Veranderung von Anlagen in, an, tber und unter oberirdischen Gewas-
sern bedarf der Genehmigung der unteren Wasserbehdrde. Anlagen an Gewassern sind Anlagen, die
sich bei Gewassern Il. Ordnung in einem Abstand bis zu funf Metern von der Béschungsoberkante oder,
sofern eine solche nicht vorhanden ist, von der Uferlinie landeinwarts befinden. (§ 87 BbgWGi. V. m. §
36 WHG).

Da der Trebowseegraben im Bereich der festgesetzten Griinflache, Zweckbestimmung Park, verlauft
und im Park keine Anlagen geplant sind, wird zum Gewasserrandstreifen von finf Meter kein besonde-
rer Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

5.6.3. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet fiir Trinkwasser (TWS) und in keinem Heilquellen-
schutzgebiet (HQS).

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (Zone Ill) befindet sich ca. 2,5 km siiddstlich bei Mitten-
walde.

6. PLANGEBIET IM BESTAND

Das Plangebiet von ca. 13,4 ha umfasst den grofiten Teil der friiheren Gutsanlage Herzfelde. Nur der
ehemaligen Wirtschaftshof, das Gutsverwalterhaus, die ehemalige Schmiede und zwei Scheunen an
der Mittenwalder Stra3e wurden nicht in das Plangebiet einbezogen. Dieser Bereich wurde in der DDR-
Zeit durch die dort ansassige landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft genutzt und bildet seitdem
keine Nutzungseinheit mehr mit der Flache des Gutshauses und des Gutsparkes.

Der Schutzstatus als Ensemble weist auf die Zusammengehdérigkeit der Parkanlage und der Baulich-
keiten hin. Das Gutshaus und der Gutspark wurden als einheitliche Konzeption geplant und sind zur
gleichen Zeit entstanden.

Die Gartengestaltung ist von besonderer Bedeutung, da der Entwurf fir Brandenburg als ein einmaliges
Beispiel der architektonischen Stilrichtung in der Gartenkunst zu werten ist, welche nach 1900 im Zuge
allgemeiner Reformbestrebungen zur Modernisierung des Lebensumfeldes entstand. Aus einer denk-
malpflegerischen Bewertung aus dem Jahr 2018 geht hervor, dass die 1909 bis 1912 nach dem Entwurf
der Fa. L. Spath entstandene Anlage bis heute keine einschneidenden Veranderungen oder Flachen-
einbuflen erfahren hat. Der Gbergeordnete Zusammenhang von Gutspark, Gutshaus, Gutshof und um-
gebender Feldflur ist weiterhin erfahrbar. Allerdings haben geanderte Nutzungen seit 1945 zu einer
deutlichen Einschrankung der Pflege bis hin zur zeitweisen Aufgabe derselben gefuhrt, was wiederum
Auswirkungen auf den Zustand von Baulichkeiten, Ausstattungen und Wegen und auf den Vegetations-
bestand hat. Diese Veranderungen und Eingriffe am Denkmalbestand kénnen jedoch durch eine Wie-
deraufnahme der Nutzung des Gutshauses und des Parks zum Uberwiegenden Teil wiederhergestellt
werden.

6.1. Historische Betrachtung

6.1.1. Ensemble

Das ehemalige Rittergut Herzfelde wurde zu Beginn des letzten Jahrhunderts von dem HolzgroBhandler
Max Francke aus Berlin erworben. Er liek das Gutshaus im neobarocken Stil von dem Berliner Archi-
tekten Risse entwerfen. Die Parkanlage wurde von der Firma Spéath, einer damals renommierten Berli-
ner Baumschule, gestaltet. Nach Fertigstellung des Gutshauses und des Gutsparks im Jahr 1911 diente
das Anwesen der Familie Francke bis zum 2. Weltkrieg als Sommerresidenz.

Der Zustand des Gutshauses hat durch die Kriegseinwirkungen nicht gelitten. Lediglich durch die Nach-
nutzungen sind Innenrdume beschadigt und verandert worden.

In der Nachkriegszeit wurde das Grundstlick enteignet und wechselte mehrfach die Nutzung bis 1966
ein Kinderheim in das Gutshaus einzog und dort bis 1990 betrieben wurde.
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1994 erwarb der Berliner Unternehmer Lutz Kriiger das Anwesen. Er flhrte einige bestandserhaltende
MaRnahmen durch und bewohnte mit seiner Familie das Gutshaus bis zum Verkauf an die ANH Haus-
besitz im Jahr 2017, die die Liegenschaft zum Hotelstandort entwickeln méchte.

Die gutachterliche Betrachtung hat ergeben (Gartenhistorische Untersuchung, Band 1 Entwicklungsge-
schichte und Band 2 Bestanderhebung, Dipl.-Ing. Reinald Eckert, Stand 2018 und 2021), dass die 1909
bis 1912 nach dem Entwurf der Fa. L. Spath entstandene Anlage bis heute keine einschneidenden
Veranderungen oder Flacheneinbulien erfahren hat. Die Grundkonzeption wurde nicht durch Umgestal-
tungen verandert. Der (ibergeordnete Zusammenhang von Gutspark, Gutshaus, Gutshof und umgeben-
der Feldflur ist weiterhin erfahrbar. Allerdings haben geanderte Nutzungen seit 1945 zu einer deutlichen
Einschrankung der Pflege bis hin zur zeitweisen Aufgabe derselben gefiihrt, was wiederum Auswirkun-
gen auf den Zustand von Baulichkeiten, Ausstattungen und Wegen und auf den Vegetationsbestand
hat. Hieraus ergeben sich Veranderungen im Erscheinungsbild und in der Nutzung, die zu einem grof3en
Teil jedoch reversibel sind. Die heute vorhandenen Strukturen aus Topographie, Mauern und Treppen,
Wasserflachen, Alleen, Baumrastern sowie Resten von Wegeflachen und Pflanzungen kénnen als au-
thentisch der Anlagezeit 1909 bis 1912 zugeordnet werden.

6.1.2. Gebaudebestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nur die beiden Baudenkmaler Gutshaus und
Gewachshaus der Gutsgartnerei, bauliche Parkanlagen in Form von Treppenanlagen und Terrassie-
rungen sowie ein kleineres Garagengebaude.

6.1.3. Gutshaus

Das Gutshaus Herzfelde ist als zentraler Bestandteil der denkmalgeschitzten Gutsanlage in eine um-
fassende, gestalterisch eng verzahnte Gesamtstruktur aus Park, Wirtschaftshof und Nebengebauden
eingebunden.

Das Gutshaus wurde als eigenstandiger Bau, der sich raumlich und architektonisch deutlich von den
Zweckbauten des Gutshofes absetzt, inszeniert. Nordlich des Gutshofes in erhdhter Lage angeordnet,
wurde es mit einer internen Versorgungsstralle mit dem Wirtschaftsbereich verbunden. Gleichzeitig
wurde der Standort so gewahlt, dass der vorhandene, westlich im Talgrund liegende Gutspark fiir eine
Umgestaltung erhalten werden konnte. Eine separate Zufahrt diente als Zufahrt fur die Eigentimer und
deren Besucher. Sie zweigte nordostlich des Gutshofes von der DorfstralRe ab und flihrte mit leichter
Steigung in doppeltem S-Schwung entlang der Hangkante und bot den Ausblick auf Wiesenflachen und
den Trebowsee. Auf Hohe des Gutshauses bildet die fast rechtwinklig abbiegende, vierreihige Allee den
Auftakt zu einer Nordost-Suidwest-orientierten Achse, die das Gutshaus und die daran anschlieRenden
Bereiche des Gutsparks pragt. Von der Hauptallee gelangt man durch ein doppelfligeliges Tor auf den
Ehrenhof, der von dem als Dreiflligelanlage entwickeltem Gutshaus umfangen wird.

Der zweigeschossige Hauptbau mit hohem Satteldach, gedeckt mit Sachsischen Biberschwéanzen, wird
an der Hofseite mit hohem Dreiecksgiebel, Balkon und in Nischen beiderseits des Eingangs aufgestell-
ten Skulpturen betont. An der nach Studwesten orientierten Gartenseite springt das Gebaude deutlich
vor und umschlieRt die Veranda im Erdgeschoss und den von Saulen gestiutzten Balkon im Oberge-
schoss. Die Gebaudekubatur verdeutlicht die Nutzung mit der breit gelagerten Halle, die sich zur Ve-
randa und damit zum Garten groRzigig 6ffnet, dem noérdlich angrenzenden Speisezimmer und dem
Herrenzimmer auf der gegeniber liegenden Seite. Die sich aus der Treppenhalle entwickelnden offenen
Bogenhallen vermitteln zu den Seitenfliigeln. Hier waren wiederum Kanzlei neben dem Herrenzimmer
sowie Anrichte und Kiiche hinter dem Speisezimmer angeordnet. Rundbogenhallen und Veranda tragen
dazu bei, den groRformatigen Baukorper zu gliedern und zum Garten zu 6ffnen.

Das Gebaude ist in ein geometrisch gegliedertes Umfeld eingebettet, das durch Terrassen, Stlitzmau-
ern, Treppenanlagen und axial ausgerichtete Wege erschlossen wird. Diese Elemente stellen eine di-
rekte Beziehung zwischen Innen- und AuRenraum her und unterstreichen den reprasentativen Anspruch
des Gutshauses. Teile dieser baulichen Strukturen — etwa Treppen, Gelander, Natursteinplatten und
Einfassungen — sind bis heute erhalten, wenngleich vielfach sanierungsbedurftig.

Trotz veranderter Nutzungen und zeitweiliger Vernachlassigung seit der Mitte des 20. Jahrhunderts
bleibt die urspringliche Grundkonzeption des Ensembles nachvollziehbar. Das Gutshaus fungiert wei-
terhin als identitatsstiftendes Zentrum, dessen gestalterische Einbindung in das Parksystem wesentlich
zur denkmalpflegerischen Bedeutung der gesamten Anlage beitragt.
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6.1.4. Gewachshaus

Sidlich des Gutshauses befindet sich das Gewachshaus des Gutsparks Herzfelde auf dem Areal der
ehemaligen Gartnerei und ist Teil der historischen Parkstruktur. Die Anlage steht in raumlichem Zusam-
menhang mit angrenzenden Stiitzmauern und einer Treppenanlage, die den Zugang zwischen unter-
schiedlichen Gelandeniveaus vermittelt. Als funktionales Wirtschaftsgebaude diente das Gewachshaus
der Pflanzenanzucht und Versorgung des Parks mit Zier- und Nutzpflanzen. Seine Einbindung verdeut-
licht die enge Verknlpfung von Gestaltung, Nutzung und gartnerischer Produktion innerhalb der Ge-
samtanlage.

Das Gewachshaus entstand im Zuge der umfassenden Neubau- und UmgestaltungsmafRnahmen des
Gutes Herzfelde zwischen 1909 und 1912 unter Gutsherr Max Francke. Es gehérte zur Géartnerei und
wurde spatestens 1912 fertiggestellt. Architektonisch zeigt es eine funktionale Gliederung mit einem
Mittelbau und seitlichen Hausern. Charakteristisch sind grof3flachige Verglasungen zur Lichtgewinnung
sowie eine gemauerte Riickwand. Im Inneren befanden sich Spalieranlagen, etwa fiir Wein, sowie An-
zuchtflachen fir Gemise und Zierpflanzen. Die Anlage vereint damit konstruktive Klarheit mit gartneri-
scher ZweckmafRigkeit innerhalb der historischen Park- und Wirtschaftsstruktur.

Der bauliche Bestand ist bis heute Uberliefert, jedoch instandsetzungsbediirftig und in seiner urspriing-
lichen Funktion beeintrachtigt. Erganzende MalRnahmen sehen die Instandsetzung und erneute Nut-
zung zur Kultivierung parktypischer Pflanzen vor im historischen Kontext.

6.2. ErschlieBung Bestand

6.2.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die aulRere Bestandserschliefung des Plangebiets ist insgesamt gegeben, weist jedoch teilweise funk-
tionale Defizite auf.

Fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt die Anbindung tber die Mittenwalder Stral3e, mit weiteren
Verbindungen Uber die Kreuzkruger Stral3e zur Ubergeordneten Bundes- und LandesstralReninfrastruk-
tur sowie zur Kreisstralle K7326. Die Verkehrsbelastungen im Bestand sind insgesamt gering (ca. 500
Kfz/24 h auf den Hauptachsen), sodass eine gute grundsatzliche Erreichbarkeit besteht.

Im Umweltverbund ist das Plangebiet grundsatzlich erschlossen: Fulllaufige Verbindungen bestehen
Uber vorhandene Straltenraume, jedoch mit Liicken und teilweise mangelhafter Qualitat der Gehwege.
Eine eigenstandige Radverkehrsinfrastruktur fehlt vollstdndig; der Radverkehr wird im Mischverkehr auf
der Fahrbahn gefihrt.

Die OPNV-Anbindung erfolgt Giber zwei Bushaltestellen in etwa 300-500 m Entfernung, die durch eine
Buslinie mit eingeschranktem Fahrzeitangebot (ca. 05:00-18:00 Uhr) bedient werden. Insgesamt wird
die OPNV-ErschlieRung als ausreichend bewertet.

Zusammenfassend ist die dulRere ErschlieBung funktional gewahrleistet, jedoch mit qualitativen Defizi-
ten insbesondere im Ful3- und Radverkehr.

6.2.2. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig technisch erschlossen. Uber die Flachen der ehemaligen Gartnerei ver-
laufen die 6ffentlichen Hauptleitungen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung. Die restli-
chen Leitungen sind Hausanschlusse.

Die Bestandserschlie3ung kann auch der Kurzbeschreibung zum MedienerschlieBungskonzept, HOFF-
MANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 13.04.2026, entnommen werden (siehe Nr. 8.7).

Strom

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Mittenwalder Stralle mit Anschluss an das vorhandene Mittelspan-
nungsnetz. Innerhalb des Plangebiets ist eine Trafostation erforderlich (Flachenbedarf ca. 20 m2), von
der aus die Gebaude uber Niederspannung versorgt werden. Die Leitungsfiihrung erfolgt iberwiegend
in den internen Erschliefungswegen.

Gas / Warme

Es besteht ein Gasanschluss des Hauptgebaudes, der optional fiir eine Gas-Hybridheizung (Spit-
zenlastdeckung) weitergenutzt werden kann. Ein NeuerschlieBung ist nicht vorgesehen.
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Telekommunikation

Die Bestandsgebaude sind an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Die Anbindung erfolgt Giber
vorhandene Leitungen in der Mittenwalder Strale.

Trinkwasser

Die Versorgung erfolgt Uber eine bestehende PE-90-Leitung im Gebiet. Der Bedarf kann laut Versorger
gedeckt werden; ggf. sind Netzverstarkung und Druckerhdhungsanlage notwendig.

Schmutzwasser

Im Plangebiet liegt eine bestehende Druckleitung (PVC DN 100). Das Abwasser wird iber das vorhan-
dene Netz und die Klaranlage Herzfelde behandelt.

Regenwasser

Es besteht keine zentrale Ableitung. Bisher erfolgt die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlags-
wassers vollstandig auf dem Grundstiick tiber Versickerung und Verdunstung.

Loschwasser

Im Bestand erfolgt die Versorgung mit Léschwasser tber den bestehenden Loschwasserbrunnen beim
Gutshaus. Die erforderliche Menge betragt 48 m3/h Uber mindestens 2 Stunden bei = 1,5 bar, die Uber
den Léschwasserbrunnen bereitgestellt werden kdnnen. Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz kann aus
Kapazitatsgrunden keine Bereitstellung erfolgen.

6.3. Naturraumlicher Bestand

Der naturraumliche Bestand des Plangebietes wird durch die historische Parkanlage des Gutsparks
Herzfelde mit pragendem Altbaumbestand, offenen Wiesen- und Gartenflachen sowie Gewasser- und
Grabenstrukturen bestimmt. Die Freiraumstruktur ist eng mit der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
verbunden und bildet den Ubergang zwischen der dérflich gepragten Ortslage Herzfelde und der nord-
lich anschlieRenden Niederungs- und Seenlandschaft.

Das Gutshaus liegt in topografisch hervorgehobener Lage. Von dort fallt das Gelande insbesondere in
Richtung der westlich und ndrdlich gelegenen Park- und Gewasserbereiche ab. Diese Gelandesituation
pragt die historische Parkgestaltung, die Blickbeziehungen sowie die hydrologischen Verhaltnisse im
Plangebiet.

Der Gutspark weist einen hohen Anteil an Gehdlz- und Altbaumbestanden auf. Pragend sind insbeson-
dere historische Alleen, Baumreihen, Einzelbaume, Gehdlzgruppen und waldartig entwickelte Parkbe-
reiche. Daneben bestehen offene und halboffene Rasen-, Wiesen-, Garten- und Saumstrukturen, unter
anderem im Umfeld des Gutshauses, im Bereich der ehemaligen Gartnerei sowie in den sidlichen und
westlichen Teilflachen. Durch das Nebeneinander von Geholzbestanden, Offenflachen, Sukzessions-
bereichen und Gewassern weist das Plangebiet eine hohe strukturelle Vielfalt auf.

Die im westlichen und nérdlichen Plangebiet vorhandenen Parkgewasser und Grabenstrukturen sind
Bestandteil der historischen Parkanlage und besitzen zugleich Bedeutung fur den Biotopverbund, fur
gewassergebundene Arten sowie fiir das Kleinklima. Aufgrund der vorhandenen Altbaum-, Gehdlz-,
Offenland- und Gewasserstrukturen bestehen im Plangebiet vielfaltige Habitatpotenziale.

Das Plangebiet liegt iberwiegend im Landschaftsschutzgebiet ,Norduckermarkische Seenlandschaft"
und teilweise im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Uckermarkische Seenlandschaft‘. Das FFH-Gebiet
,Kuhzer See/Jakobshagen* grenzt nérdlich an; eine direkte Uberlagerung besteht nicht. Die detaillierte
Erfassung und Bewertung der Biotop- und Habitatstrukturen sowie der Auswirkungen der Planung auf
die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft erfolgt
im Umweltbericht.

7. PLANUNG

Seit der frihzeitigen Beteiligung im Jahr 2020 wurde das Konzept zum Wellnesshotel ,Gutshaus und
Gutspark Herzfelde umfanglich tberarbeitet. Die Konzeptfindung wurde auf die Betrachtung der Ge-
samtanlage mit den Schwerpunkten Denkmalschutzes und Freiraumgestaltung/Naturraum gelegt.

Auf Grundlage einer umfangreichen gutachterlichen Betrachtung und Analyse wurde in enger Abspra-
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che mit den zusténdigen Denkmalschutzbehdrden eine denkmalpflegerische Zielstellung fiir das Plan-
gebiet erstellt, die den Rahmen fiir den anschlieRenden konzeptionellen Masterplan bildet.

71. Masterplan ,,Gutshaus und Gutspark Herzfelde*

Durch das Landschaftsplanungsbiro Geskes.Hack wurde der freiraumplanerische Masterplan Guts-
haus und Gutspark Herzfelde, Stand April 2024, erstellt. Das Konzept wurde der Oberen und Unteren
Denkmalschutzbehdrde vorgestellt und durch diese als angemessenes Konzept fir den Erhalt und Er-
weiterung des einzigartigen Ensembles bestatigt.

Abbildung 7: Ausschnitt

Masterplan Gutshof Herzfelde (ohne MaRstab), Stand April 2024

7.2, Konzept Freiraumplanung

Ziel des freiraumplanerischen Masterplans ist es, die Entwicklung zum Hotelstandort unter groRtmagli-
cher Umsetzung der denkmalpflegerischer Zielstellung und unter Bertcksichtigung der 6kologischen
und naturschutzrechtlichen Vorgaben fir das Gartendenkmal zu ermdglichen.
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Hierzu werden die Flachen westlich und nérdlich des Gutshauses, die mafigeblich den Landschaftspark
umfassen, weitestgehend von neuer Bebauung freigehalten. Neue Baukoérper werden lediglich in den
unter gartendenkmalschutzlichen Aspekten weniger sensiblen Bereichen des Gutshauses positioniert:

- Sud-6stlich des Gutshauses: Errichtung der Hotelgebdude (Barns/Scheunen) und der Ferienhdu-
ser (Cottages)

- Ostlich des Gutshauses: Parkplatz und Nebenanlagen

- Nord-6stlich des Gutshauses: Neubau Sport- und Erholungsgebaude auf dem ehemaligen Reit-
platz

Teilbereiche des Planungsgebietes liegen innerhalb eines Vogelschutzgebietes, ein Grofteil liegt inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes. Auch hier muss eine Abwagung der Interessen des Denkmal-
schutzes und des Naturschutzes stattfinden.

Als ibergeordnete Denkmalpflegerische Zielstellungen sollen realisiert werden:

- Wiederherstellung des geometrisch gestalteten Anlagenbereichs im Umfeld des Gutshauses

- Wiederherstellung und Aufwertung der Pflanzungen im geometrisch gestalteten Anlagenbereich
- Pflege und Entwicklung der Wasseranlagen

- Erhalt und Sanierung der Einfriedungen

- Pflege und Entwicklung des waldartigen Bestandes

7.3. Konzept Gebaude

Das Entwurfskonzept sieht vor, das denkmalgeschiitzte Gutshaus in seiner Aul3engestaltung im We-
sentlichen unverandert zu lassen. Im Zuge der Instandsetzung der Dacher, Fenster, Tlren und Fassa-
den sind Erneuerungen zu erwarten, die mit den zustandigen Denkmalschutzbehdérden kleinteilig abzu-
stimmen sind und den Gebaudeeindruck nicht verandern werden. Durch neue Nutzungsanforderungen
sind allerdings auch raumliche Veranderungen notwendig, die jedoch fiir die Bauleitplanung unerheblich
sind. Das Gutshaus wird mit der Hotelnutzung inklusive gastronomischer und gesundheits-touristischer
Dienstleistungen belegt.

Das denkmalgeschitzte Gewachshaus soll zu mit einer Gastronomienutzung belegt werden. Baulicher
Erganzungen wie Terrassen ermdglichen eine Revitalisierung des Gebaudes. Das Café soll ebenso wie
der Park der Offentlichkeit zuganglich sein. Ostlich der Robinienallee sollen zudem kleinere Ferienhau-
ser und Ferienappartements — sog. ,Cottages“ — entstehen. Hier soll der urspriingliche Charakter der
alten Gartnereianlage auch in seiner neuen Nutzung erhalten bleiben und als Gegenpool zu dem kom-
pakten und herrschaftlichen schlossartigen Gutshaus dienen. Die Freiflachen zwischen diesen Cottages
sollen abhangig von der jeweiligen Nutzung in den kleineren Gebduden auch gartnerisch genutzt wer-
den und der Hotelgastronomie als Kichengarten zur Verfugung stehen. Mit der deutlich geringeren
Baudichte, den kleineren Gebauden und der starken Eingriinung und der teilweisen Nutzung der Zwi-
schenrdume als Nutz- und Obstgéarten, soll dieses Baufeld starker mit der angrenzenden bestehenden
dorflichen Bebauung der Ortslage von Herzfelde korrespondieren.

Dies wird dadurch verstarkt, dass das Gastehaus des Hotels (Barns/Scheunen) die bestehende ortsty-
pische Scheunenstruktur entlang der Mittenwalder Stralle fortschreibt und damit einen organischen
raumlichen Ubergang zwischen Neubau und bestehender Baustruktur bildet ohne dabei das Denkmal
des Gutshofes zu beeintrachtigen.

Durch diese raumliche Konzeption kann der Eingriff in die Schutzgebiete minimiert werden und der
Erhalt der Denkmale (landschaftsarchitektonisch und architektonisch) mit einer wirtschaftlich tragfahi-
gen Entwicklung in Einklang gebracht werden.

7.4. Konzept Verkehrliche ErschlieBung

Als Hauptzufahrt fir Gaste, Besucher, Mitarbeiter und zur Ver- und Entsorgung soll die ehemalige vier-
reihige Hauptzufahrt tGber die Saulenpappelallee von der Mittenwalder Stral3e/Kreisstrale 7327 wieder
aktiviert werden. Die notwendigen Parkplatzflaichen sollen 6stlich des alten Garagenbaus entstehen,
um damit die Ubrige Parkanlage bis auf den Hof des Gutshauses von Stellplatzen freizuhalten. Als wei-
tere ErschlieRungsoption soll die derzeitige Zufahrt Gber die Robinienallee erhalten bleiben, aber stark
eingeschrankt werden.
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Die innere ErschlieBung wird neu sortiert. Wahrend bisher alle Verkehrsstréme Uber die Robinienallee
geleitet wurden, erfolgt die HaupterschlieBung nun Uber die ehemalige Pappelallee. Der gesamte Zu-
fahrtsverkehr wird Uber die neue Zufahrt auf die Flache sudlich der vierreihigen Kastanienallee geleitet.
Hier werden erganzenden Funktionen wie Stellplatze, Nebenanlagen fiir Mullbehalter und sonstige Ne-
benanlagen gebindelt, so dass weitere Fahrbewegungen auf den Flachen der ehemaligen Gartnerei
und des Reitplatzes entbehrlich werden. Lediglich der Feuerwehr werden tber das zu erstellende We-
genetz bei den Cottages und den Scheunen sowie dem ehemaligen Reitplatz Zufahrtsmdglichkeiten
eingerichtet. Die Erreichbarkeit der Cottages und der Barns und des Wellnessgebaudes auf dem ehe-
maligen Reitplatz erfolgt fiir die Gaste und Mitarbeiter entweder fullaufig, unmotorisiert oder mit Kleinst-
fahrzeugen, vorzugsweise elektrisch (z. B. Golfcarts).

Der Innenhof des Gutshauses kann fiir Gaste weiterhin direkt tGber die vierreihige Kastanienallee ange-
fahren werden. Die Zufahrt bietet den Gasten die Mdglichkeit, das Auto nahe der voraussichtlichen
Rezeption im Gutshaus kurzzeitig zu parken. Grundsatzlich wird der ruhende Verkehr aber auf der gro-
Ren Flache sudlich der vierreihigen Kastanienallee angeordnet, um den Park weitestgehend autover-
kehrsfrei zu halten.

Das Flachenangebot fur Stellplatze ist ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen Stellplatze nach
Stellplatzsatzung der Stadt Templin zu erfillen. Alternativ kann Uber Mobilitatsalternativen, wie z. B.
Shuttle-Service zu Haltestellen des OPNVs, eine Reduzierung der erforderlichen Stellplatze erreicht
werden.

7.5. Konzept MedienerschlieBung

In einer Kurzbeschreibung zum MedienerschlieBungskonzept, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbH, Stand 13.04.2026, wird die Ver- und Entsorgung des Plangebiets flir die Medien Trink-
, Schmutz-, Regenwasser sowie Strom, Telekommunikation und Warme beschrieben.

Das MedienerschlieBungskonzept fur das Plangebiet sieht eine integrierte Versorgung mit Trinkwasser,
Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser sowie die Anbindung an Strom-, Telekommunikations- und
Warmenetze vor.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber das bestehende 6ffentliche Netz des Zweckverbands (ZVWU).
Die vorhandene PE 90-Leitung auf dem Grundstlick bildet den zentralen Anschluss, und wird durch ein
internes Leitungsnetz mit Ringschluss zur Sicherstellung der Versorgungssicherheit erganzt. Der prog-
nostizierte Bedarf kann laut ZVWU gedeckt werden, jedoch sind ggf. Anpassungen der Leitungsdimen-
sionierung sowie eine Druckerhéhungsanlage erforderlich. Einzelne Teilbereiche wie Spa oder Cottages
kénnen separat angeschlossen werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber Anschluss an eine bestehende Druckleitung (PVC 100) und
die zentrale Klaranlage Herzfelde dstlich des Plangebiets. Innerhalb des Plangebiets ist eine Pumpsta-
tion bzw. Hebeanlage notwendig, um das Abwasser auf das erforderliche Hohenniveau zu férdern. Die
anfallenden Mengen kdnnen von der bestehenden Infrastruktur aufgenommen und behandelt werden.

Fir das Regenwasser ist keine Einleitung in 6ffentliche Kanale vorgesehen. Stattdessen erfolgt eine
vollstandige Bewirtschaftung auf dem Grundstiick durch Versickerung, Verdunstung und ggf. Zwischen-
speicherung in Rigolen mit Uberlauf in den Architekturteich entsprechend des Entwésserungskonzepts.
Dies entspricht wasserwirtschaftlichen Zielen zur Erhaltung des natiirlichen Wasserhaushalts.

Die Stromversorgung wird Uber eine Anbindung an das Mittelspannungsnetz in der Mittenwalder Stralle
realisiert. Im Plangebiet ist eine Trafostation vorgesehen, von der aus die Niederspannungsversorgung
der Geb&ude erfolgt.

Telekommunikationsanschlisse bestehen bereits teilweise und werden fur Neubauten entlang der
Stromtrassen erweitert.

Die Warmeversorgung basiert Uberwiegend auf nachhaltigen Lé6sungen wie Warmepumpen. Eine er-
ganzende Gasnutzung ist nur fir Bestandsgebaude oder Spitzenlasten vorgesehen, ohne flachende-
ckende NeuerschlieBung mit Gas.

Insgesamt verfolgt das Konzept eine ressourcenschonende, dezentrale und klimagerechte Infrastruk-
turentwicklung.
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7.6. Konzept Entwasserung

Mit dem Regenwasserbewirtschaftungskonzept und Uberflutungsbetrachtung, HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 26.03.2026, werden die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung
flr eine nachhaltige, dezentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets
planerisch. Ziel ist es, Regenwasser vollstandig vor Ort zu behandeln, die Grundwasserneubildung zu
fordern und Uberflutungsrisiken zu minimieren.

Kern des Konzepts ist eine Kombination aus semizentralen und dezentralen Manahmen. Stark versie-
gelte Flachen (z. B. Gebaude, Wege, Parkplatze) werden lber zwei Rigolen versickert. Eine Rigole
befindet sich im Bereich des Gutshauses, eine zweite im Bereich der sudlichen Neubauten. Das Re-
genwasser wird Uber Leitungen gesammelt und den Rigolen zugefuhrt, wo es in durchlassige Sand-
schichten infiltriert.

Weniger versiegelte Flachen wie Griin- und Wegeflachen entwassern dezentral ber Flachenversicke-
rung. Fur die ZufahrtsstraRe entlang der ehemaligen Pappelallee ist eine Muldenversickerung vorgese-
hen, die gleichzeitig zur Bewasserung der geplanten Baumallee beitragt. Eine Einleitung in Gewasser
ist grundsétzlich nicht vorgesehen und nur im Ausnahmefall als gedrosselter Uberlauf méglich.

Das Konzept beriicksichtigt zudem wasserrechtliche Anforderungen und setzt auf Versickerung tber
die belebte Bodenzone. Die Belastung des Niederschlagswassers wird als gering eingestuft, sodass
einfache Behandlungsmallinahmen ausreichen.

Fir Starkregen wurde ein Uberflutungsnachweis gefiihrt. Die Ergebnisse zeigen iiberwiegend geringe
Einstauhéhen (ca. 1 cm), wodurch eine schadlose Uberflutung gewahrleistet ist. Lediglich im Innenhof
des Gutshauses besteht Anpassungsbedarf, etwa durch durchlassige Belage oder zusatzliche Ruick-
haltevolumen. Insgesamt ist das Konzept technisch umsetzbar und unterstitzt eine klimaangepasste
Infrastruktur.

8. WEITERE GUTACHTEN UND FACHBEITRAGE

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestiitzt. Hierbei werden insbesondere die Themen
Denkmalschutz, Artenschutz, Bodengrund, Entwasserung, Verkehr und Schall betrachtet. Zur Offenlage
werden in einem Umweltbericht nach § 2a BauGB die Umweltauswirkungen gepruft und dargestellt.

8.1. Denkmalschutz

Als Belang des 6ffentlichen Interesses ist der Denkmalschutz der Gutsanlage Herzfelde eines der zent-
ralen Themen fir die Entwicklung des Vorhabens. Um eine Grundlage fiir die Planungen und die Ab-
stimmungen mit den zustandigen Denkmalschutzbehdrden zu haben, wurde eine Gartenhistorische Un-
tersuchung, Band 1 Entwicklungsgeschichte und Band 2 Bestanderhebung, Dipl.-Ing. Reinald Eckert,
Stand 2018 und 2021, mit Anlagen zum Bestand, zur Bestandsanalyse Baumalter, zur Anlagengenese
und Denkmalpflegerischen Zielstellung, jeweils Stand August/September 2021, erstellt. Insbesondere
die Denkmalpflegerische Zielstellung bildet das planerische Grundgerust fir den Masterplan Gutshaus
und Gutspark Herzfelde, Geskes.Hack, Stand 2024.

Grundsatzlich gilt, dass zuklnftige Nutzungen und mégliche Eingriffe stets im Einklang mit dem Denk-
malwert stehen muissen. Veranderungen sind sorgfaltig abzuwagen und sollen sich an der urspringli-
chen Gestaltungsintention orientieren. Die denkmalpflegerische Zielstellung bildet damit die Grundlage
fur alle weiteren Planungen und stellt sicher, dass der historische Charakter des Gutsparks langfristig
bewahrt und wieder gestarkt wird.

Der Ergebnisse der gartenhistorischen Untersuchung wurden im Masterplan bertcksichtigt und flieRen
als grunordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan ein. (vgl. Kap.7 und Kap. 9)

8.2. Faunistisches und floristisches Gutachten

Fir das Plangebiet wurde das Gutachten ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde — Faunistisches und flo-
ristisches Gutachten®, Natur+Text GmbH, Stand 08.11.2024, erstellt. Untersucht wurden insbesondere
Biotope, Brutvogel, Fledermause, Reptilien, Libellen, Tagfalter sowie holzbewohnende Kéafer.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet aufgrund seines Altbaum- und Gehdlz-
bestandes, der offenen und halboffenen Parkbereiche sowie der Gewasser- und Saumstrukturen eine
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hohe strukturelle Vielfalt und Bedeutung als Lebensraum fiir verschiedene Artengruppen besitzt. Die
Ergebnisse bilden eine wesentliche Grundlage fir die artenschutzfachliche Prifung, die Natura-2000-
Prufungen und den Umweltbericht. Die detaillierte Darstellung der Artenvorkommen, Biotoptypen und
Habitatfunktionen erfolgt im Umweltbericht.

Die Kartierungsergebnisse sind die Grundlage fir den Artenschutzfachbeitrag, der MalRnahmen fir den
Artenschutz beschreibt, die als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, bzw. als Hinweis zum
besonderen Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

8.3. Artenschutzfachliche Prifung

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wurde das Gutachten ,Artenschutzfachliche Pri-
fung fur den Bebauungsplan ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde*, Dipl.-Biol. Frank W. Henning, Stand
01.04.2026, erstellt.

Die Prifung bewertet, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG bertihrt werden kénnen und welche Vermeidungs-, Minderungs- und vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen erforderlich sind. Im Ergebnis kénnen artenschutzrechtliche Konflikte durch geeig-
nete MalRnahmen vermieden bzw. bewaltigt werden. Hierzu z&hlen insbesondere Bauzeitenregelungen,
Kontrollen vor Eingriffen in Gehdlze und Gebaude, Vorgaben zur Beleuchtung sowie vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen fir betroffene Habitatstrukturen. Die vertiefte Darstellung der artenschutzrechtli-
chen Bewertung und der erforderlichen MaRnahmen erfolgt im Umweltbericht.

Die MaBnahmen werden als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan auf-
genommen.

8.4. Natura2000 Prufung Vogelschutz

Fir das Europaische Vogelschutzgebiet ,Uckermarkische Seenlandschaft* wurde das Gutachten ,NA-
TURA-2000-Prifung gem. §§ 34, 35 BNatSchG und der FFH-Richtlinie 92/43/EWG fir das Vogel-
schutzgebiet ,Uckermarkische Seenlandschaft® zum Bebauungsplan ,Gutshaus und Gutspark Herz-
felde*, Dipl.-Biol. Frank W. Henning, Stand 01.04.2026, erstellt.

Da Teile des Plangebietes innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes liegen, wurden maégliche
bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die mafigeblichen Erhaltungsziele und relevanten
Vogelarten gepruft. Im Ergebnis sind erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des Vogel-
schutzgebietes bei Bertcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen
nicht zu erwarten. Die ausfuhrliche Bewertung der Wirkfaktoren, Artenbetroffenheiten und Mallnahmen
erfolgt im Umweltbericht sowie in der Natura-2000-Prufung.

Die MaRnahmen werden als Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan auf-
genommen.

8.5. Natura2000 Vorpriifung zum FFH-Gebiet

Fir das nordlich angrenzende FFH-Gebiet ,Kuhzer See/Jakobshagen® wurde das Gutachten ,NATURA-
2000-Prifung gem. §§ 34, 35 BNatSchG und der FFH-Richtlinie 92/43/EWG fir das FFH-Gebiet ,Kuh-

zer See, Jakobshagen und Klaushagen‘ zum Bebauungsplan ,Gutshaus und Gutspark Herzfelde®,
Dipl.-Biol. Frank W. Henning, Stand 01.04.2026, erstellt.

Das FFH-Gebiet grenzt nach der aktuellen Gebietsabgrenzung nérdlich an das Plangebiet an. Eine
direkte Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebietes erfolgt nicht. Aufgrund der rdumlichen Nahe wurde
vorsorglich geprift, ob Auswirkungen der Planung auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu erwar-
ten sind. Im Ergebnis sind erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes und seiner mafigeblichen
Bestandteile nicht zu erwarten. Die detaillierte Herleitung und Bewertung erfolgt im Umweltbericht sowie
in der Natura-2000-Vorprifung.

8.6. Bodenschutz

Das Gutachten ,Beurteilung des Baugrundes — Orientierende Erkundungen® wurde von der ELH Erd-
baulabor Hannover Ingenieure GmbH, 29.01.2026, erstellt. Ziel der Untersuchung ist es, auf Grundlage
von Baugrunderkundungen vor Ort sowie Laboranalysen eine orientierende Bewertung der Baugrund-
verhaltnisse flr die geplante touristische Nutzung zu liefern.
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Die Ergebnisse zeigen, dass der Baugrund Uberwiegend aus Geschiebelehm (schluffig-tonig) sowie
Sand- und Kiesanteilen besteht, mit lokal vorhandenen Aufflillungen. Der Boden ist grundsatzlich trag-
fahig, weist jedoch bindige Anteile auf, die Wasser stauen kénnen. Die Versickerungsfahigkeit ist diffe-
renziert zu betrachten: Wahrend sandige Schichten mit geringen bindigen Anteilen grundsatzlich zur
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet sind, weisen die bindigen Béden (Geschiebelehm)
eine sehr geringe Durchlassigkeit auf (kf < 1077 m/s). Insgesamt ist daher nur in geeigneten, sandig
gepragten Bereichen — insbesondere oberflachennah westlich des Gutshauses — eine Versickerung
moglich. Aufgrund grofRer Grundwasserflurabstinde (>10 m) ist grundsatzlich ausreichend Sickerraum
vorhanden, jedoch werden weitere Untersuchungen zur konkreten Dimensionierung von Versickerungs-
anlagen empfohlen.

Hinsichtlich Altlasten ergeben die orientierenden Untersuchungen keine Hinweise auf relevante Belas-
tungen. Zwar wurden lokal Auffillungen mit geringen Fremdanteilen (z. B. Ziegel, Betonreste) festge-
stellt, jedoch keine kritischen Kontaminationen. Auch die Kampfmittelauskunft bestatigt, dass keine Ver-
dachtsflache vorliegt. Insgesamt bestehen somit keine wesentlichen Einschrankungen durch Altlasten,
sodass der Standort aus umwelttechnischer Sicht grundsatzlich geeignet erscheint.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind als Grundlage des Entwasserungskonzept im Bebauungsplan
berlcksichtigt.

8.7. Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung, HOFFMANN-LEICHTER In-
genieurgesellschaft mbH, Stand 30.03.2026, erstellt, in der die zu erwartenden Gerauschimmissionen
prognostiziert und entsprechend der gesetzlichen Vorschriften beurteilt werden.

Es wurden sowohl Anlagenlarm als auch Verkehrslarm betrachtet. Zu den malfigeblichen Larmquellen
des Anlagenlarms zahlen insbesondere Pkw-Fahrbewegungen der Gaste und Beschaftigten, der Park-
platzbetrieb, Anlieferungen durch Lkw (inkl. Rangieren, Kihlung und Warenumschlag) sowie ein Café
mit Freisitz und Kommunikationsgerauschen der Gaste. Andere Nutzungen wie Spa- und Wellnessbe-
reiche wurden als nicht relevant eingestuft. Zusatzlich wurde der Stralenverkehrslarm der umliegenden
StralBen (u. a. Mittenwalder Stral’e und Kreuzkruger Strafl3e) beriicksichtigt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Gerduschimmissionen insgesamt gering ausfallen. Fir den Anlagen-
larm werden an allen Immissionsorten die Richtwerte der TA Larm deutlich eingehalten; maximal treten
etwa 46 dB(A) am Tag und 37 dB(A) in der Nacht auf. Auch kurzzeitige Gerauschspitzen bleiben unter-
halb der zulassigen Grenzwerte. Beim Verkehrslarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 so-
wohl fir Dorfgebiete als auch fur allgemeine Wohngebiete eingehalten, insbesondere im Bereich der
geplanten Ubernachtungsrdume und Freiflachen.

Der erforderliche bauliche Schallschutz ist ebenfalls moderat: Die notwendigen Schalldamm-Male lie-
gen Uberwiegend bei maximal 29 dB, punktuell bis etwa 31 dB. Insgesamt ergibt sich, dass keine zu-
satzlichen SchallschutzmafRnahmen erforderlich sind und eine ausreichende Aufenthaltsqualitat ge-
wabhrleistet ist. Das Vorhaben ist somit aus schalltechnischer Sicht vertraglich.

8.8. Verkehrsuntersuchung

In einer Verkehrsuntersuchung, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Stand
26.03.2026, wurden die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens gepruft.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind insgesamt als gering und vertraglich zu
bewerten. Durch die Entwicklung des Gutshofes entsteht ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von
rund 242 Kfz-Fahrten pro Tag, das sich gleichmaflig auf Quell- und Zielverkehr verteilt. Im Verhaltnis
zum bestehenden Verkehrsaufkommen (ca. 500 Kfz/24 h auf den Hauptstralen) ist dieser Zuwachs
moderat.

In den maRRgebenden Spitzenstunden erhdht sich die Verkehrsbelastung nur geringfligig (zusatzlich ca.
20-25 Kfz/h). Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigt, dass alle betrachteten Knotenpunkte weiter-
hin eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitat aufweisen. Es treten keine Kapazitatsengpasse oder Uber-
lastungen auf, und die Verkehrsabwicklung bleibt stabil.

Auch unter konservativen Annahmen fiir das Prognosejahr 2030 ist keine allgemeine Verkehrszunahme
zu erwarten, sodass der Planfall maf3geblich durch das Vorhaben selbst bestimmt wird. Die vorhandene
StralReninfrastruktur kann die zuséatzlichen Verkehre ohne relevante Beeintrachtigungen aufnehmen.
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Insgesamt fiihrt das Vorhaben zu keiner wesentlichen Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse. Die
ErschlieBung ist leistungsfahig und die verkehrlichen Auswirkungen sind als unkritisch einzustufen.

8.9. Arbeitsplatzanalyse

Das Kurzgutachten Arbeitsplatzanalyse Gutshof Herzfelde, cima Deutschland, Stand 27.11.2024, dient
der Ermittlung des zukiinftigen Arbeitskraftebedarfs fiir den geplanten Betrieb des Gutshofes Herzfelde.
Ziel ist es, auf Basis branchenublicher Kennwerte der Hotellerie und Gastronomie sowie unter Bertick-
sichtigung spezifischer Rahmenbedingungen den Personalbedarf in Vollzeitdquivalenten realistisch ab-
zuschatzen. Dabei werden unterschiedliche Funktionsbereiche wie Management, Administration, Food
& Beverage sowie Rooms Division differenziert betrachtet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fiir den Betrieb des Gutshofes Herzfelde ein Gesamtar-
beitskraftebedarf von 64 Beschaftigten (Vollzeitaquivalente) erforderlich ist. Der Personalbedarf wurde
differenziert nach Funktionsbereichen ermittelt und weist teilweise Abweichungen von branchenibli-
chen Durchschnittswerten auf. So wird im Bereich Management und Administration aufgrund fortschrei-
tender Digitalisierung und automatisierter Prozesse ein geringerer Personalbedarf erwartet. Demgegen-
Uber ergibt sich im Bereich Food & Beverage ein erhdhter Bedarf, da mehrere gastronomische Einheiten
(Restaurant im Haupthaus, Café- und Veranstaltungsbetrieb in der Orangerie) parallel und ganzjahrig
betrieben werden missen. Ebenfalls Gberdurchschnittlich ist der Personalbedarf in der Rooms Division,
was auf die weitlaufige und kleinteilige Struktur der Anlage (Haupthaus, Cottages, Scheunen, Wellness-
bereich) sowie den erhéhten Reinigungs- und Serviceaufwand zuriickzufiihren ist. Zusatzlich wurde ein
relevanter Personalbedarf fiir Garten- und Landschaftspflege berlicksichtigt, der sich aus der Grolke
und Gestaltung der Anlage ergibt.

8.10. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes zu berlcksichtigen (§
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Dafir ist eine Umweltprifung durchzufihren, in welcher die Auswirkungen der
Bebauungsplanumsetzung ermittelt, beschrieben, bewertet und in Form eines Umweltberichtes doku-
mentiert werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

8.11. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurde bei der aktuellen planungsrechtlichen Beur-
teilung bericksichtigt. Der kompensationsrelevante Eingriff wird durch die im Geltungsbereich vorgese-
henen MalRnahmen fir das Schutzgut Boden voraussichtlich nicht voll-stdndig ausgeglichen. Fur eine
zu erwartende zusatzliche Versiegelung von rund 1,5 ha wer-den MaRnahmen zur Bodenverbesserung
(z.B. Flachenextensivierung) erforderlich. Im Plan-gebiet selbst kdnnen keine Flachen entsiegelt oder
durch bodenverbessernde Mallnahmen angerechnet werden. In ca. 1km Entfernung soll daher eine
rund 3,0 ha grofRe landwirtschaftliche Flache in Hanglage und unmittelbarer Nachbarschaft zu einem
aufgelassenen Soll extensiviert werden. Die Extensivierung, die Anlage von Hecken sowie eine ab-
schnittsweise Pflege wird privatrechtlich zwischen dem Eingriffsverursacher (ANH Hausbesitz GmbH &
Co. KG) und dem Grundstlickseigentimer der landwirtschaftlichen Flachen abgesichert.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann durch die Gesamtheit aller vorgesehenen Kompensations-
malnahmen ausgeglichen werden.
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9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9.1. Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die langfristige Sicherung
des denkmalgeschitzte Anwesens Gutshaus und Gutspark Herzfelde durch die Entwicklung eines Well-
nesshotelstandorts fliir nachhaltigen Tourismus zu schaffen.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Wellnesshotel Gutshaus
und Gutspark Herzfelde® gemafl § 11 BauNVO ist erforderlich, da die geplante Nutzungskombination
weder in einem der Baugebiete nach §§ 2—10 BauNVO regelgerecht abgebildet werden kann noch mit
den zulassigen Nutzungen im AufRenbereich vereinbar ist. Die beabsichtigte Nutzung vereint Beherber-
gung in verschiedenen baulichen Formen, gesundheitliche Pravention, Freizeit- und Erholungsangebote
sowie gastronomische Einrichtungen in einer funktionalen Einheit und stellt damit eine spezifische Nut-
zung dar, die sich wesentlich von den typisierten Gebieten unterscheidet. Insbesondere die Kombination
eines klassischen Beherbergungsbetriebs und von touristischem Ferienwohnen stellt eine funktionale
Einheit eines Ferien-, bzw. Erholungsstandorts dar, der dem gesetzlichen Beispielsfall eines Sonderge-
biets fur Tourismus entspricht.

Der Standort innerhalb der denkmalgeschiitzten Parkanlage begriindet besondere Anforderungen an
die bauleitplanerische Steuerung. Ziel der Planung ist es, die vorhandene historische Kulturlandschaft
zu sichern, aufzuwerten und zugleich einer nachhaltigen, qualitatsvollen Nutzung zuzufiihren. Die Fest-
setzung eines Sondergebiets ermoglicht diese prazise Steuerung von Art und Mal} der baulichen Nut-
zung sowie der zuldssigen Nutzungsbestandteile unter Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Be-
lange.

Die gewahlte Nutzung als Wellnesshotel ist aus stadtebaulicher Sicht geeignet, da sie eine geringe
Emissionsintensitat aufweist und sich hinsichtlich Freiraumbezug, Aufenthaltsqualitat und Landschafts-
einbindung gut in die vorhandene Parkstruktur einflgt. Die Nutzung erfordert zudem weitlaufige, ruhige
und landschaftlich attraktive Freirdaume, wodurch ein hoher Erhaltungsdruck auf die vorhandenen Griin-
strukturen entsteht. Dies unterstitzt die langfristige Sicherung und Pflege der Gartendenkmals.

Durch die Umnutzung des Gutshauses und die behutsame Erganzung neuer baulicher Anlagen kann
ein wirtschaftlich tragfahiges Nutzungskonzept realisiert werden. Dies ist Voraussetzung fir den Erhalt
der denkmalgeschiitzten Bausubstanz sowie der historischen Parkanlage. Ohne eine solche Nutzungs-
perspektive besteht die Gefahr weiterer baulicher und landschaftlicher Degradierung.

Die Festsetzung eines sonstiges Sondergebiets SO ,Wellnesshotel Gutshaus und Gutspark” notwendig
und gerechtfertigt, um die besondere Nutzungsstruktur planungsrechtlich adaquat abzubilden, den
denkmalgeschuitzten Bestand dauerhaft zu sichern und zu entwickeln, eine standortvertragliche, emis-
sionsarme Nutzung zu ermdglichen sowie die naturrdumlichen und landschaftlichen Qualitaten langfris-
tig zu erhalten und aufzuwerten.

Zulassige Nutzungen

Der Nutzungskatalog wird im sonstigen Sondergebiet SO positiv festgesetzt. Zuldssig sind damit aus-
schlielllich die ausdrucklich benannten Nutzungen. Nutzungen, die sich dem Katalog nicht zuordnen
lassen, sind nicht Bestandteil der Festsetzung und damit unzulassig. Zulassig sind Beherbergungsein-
richtungen, Gastronomie, Anlagen, die fir den Wellnessbetrieb erforderlich sind, insbesondere Spa-
Gebaude und Schwimmbad, sowie Ferienwohnen als der Beherbergungseinrichtung untergeordnete
Nebenanlage. Grundlage hierfir ist das Nutzungskonzept mit Gutshaus, Cottages, Scheunen/Barns,
Gewachshaus bzw. Orangerie und Wellnessanlage.

Das Gutshaus sowie die Scheunen/Barns werden den Beherbergungseinrichtungen zugeordnet. Die
Cottages erganzen das Hotelangebot in eigenstandigen Gebauden, bleiben jedoch funktional und or-
ganisatorisch in den Hotelbetrieb eingebunden. Soweit Ferienwohnen vorgesehen ist, tritt es daher nicht
als eigenstandige Hauptnutzung hinzu, sondern bleibt dem Beherbergungsbetrieb untergeordnet. Gast-
ronomische Angebote sind insbesondere im Gutshaus und im Gewachshaus vorgesehen. Der geplante
Wellnessbereich auf dem ehemaligen Reitplatz einschliel3lich Spa-Gebaude und Schwimmbad fallt un-
ter die fur den Wellnessbetrieb erforderlichen Anlagen.

Abgrenzung des sonstigen Sondergebiets von der Parkanlage

Auch wenn das sonstige Sondergebiet SO ein integrativer Teil der Parkanlage ist, ist eine Abgrenzung
in der Bauleitplanung erforderlich. Das sonstige Sondergebiet SO umfasst das Gutshaus mit seiner
baulichen Umgebung (Treppenanlagen, Terrassierungen), die historischen und neuen Zufahrtsflachen,
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die Flachen des Flachendenkmals Gutsgartnerei sowie die ehemalige Reitplatzanlage. Alle Gbrigen Fla-
chen verbleiben weiterhin Parkflachen und werden als private Griinflachen Zweckbestimmung Gutspark
festgesetzt.

9.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Steuerung des Malles der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet SO erfolgt nach § 16 Abs
2 BauNVO mit der Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache (GR) und Geschossflache (GF)
pro Baufeld und der Héhe der baulichen Anlage.

Zur Berucksichtigung des Denkmalschutzes soll die, mit den zustadndigen Denkmalamtern abgestimmte
landschaftsplanerische und bauliche Figur gesichert werden. Daher ist es erforderlich, mit den Festset-
zungen zum Mal} der baulichen Nutzung, in Verbindung mit der tGberbaubaren Grundstiicksflache, die
neuen Baukoérper in ihrem Maly abgestimmt auf den Masterplan passgenau zu steuern.

Die Baudenkmale D1 und D2 sind durch den Denkmalschutz gesichert. Es wird daher bei den Baudenk-
malern auf die Festsetzung zum Malf} der baulichen Nutzung verzichtet,

9.21. Zuldssige Grundflache (GR)

Die zulassige Grundflache (GR) regelt zum einen den Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick, zum
anderen wird dariber maligeblich die stadtebauliche Dichte gemal des Masterplans gesteuert.

Die Festsetzung einer zulassigen Grundflache als absolute Obergrenze erfolgt, da im Bereich des Gar-
tendenkmals die Erhaltung der historischen Raumstruktur, der Proportionen sowie der mal3geblichen
Sicht- und Freiraumbeziehungen im Vordergrund steht. m Gartendenkmal ist aber oft nicht die Dichte,
sondern die absolute Grofie einzelner Baukdrper entscheidend. Das sonstige Sondergebiet SO ist eine
Planungseinheit mit dem Gartendenkmal und es soll weniger die Dichte, sondern mafgeblich die abso-
lute GroRe einzelner Baukorper gesteuert werden, um die historische Anlage nicht mafstablich zu
sprengen.

Die bauliche Belastung soll sich am Gesamtensemble, nicht am Grundstlickszuschnitt orientieren. Eine
Verhaltniszahl (GRZ) ware insoweit ungeeignet, da sie — abhangig von der jeweiligen Grundstiicksgroe
— zu variierenden Bauvolumina fiihren und somit die denkmalpflegerisch maRgebliche MaRstablichkeit
und Raumwirkung beeintrachtigen kénnte. Durch die Festsetzung einer absoluten Grundflache wird
hingegen eine prazise Steuerung der baulichen Eingriffe ermdglicht und eine Uberformung der histori-
schen Anlage verhindert.

Zudem gilt denkmalpflegerisch, dass die Eingriffe so gering wie mdglich sein und eine absolute Ober-
grenze unterstitzt die quantitative Begrenzung auf das unbedingt erforderliche MaR.

Fir die beiden Baudenkmale D1 Gutshaus und D2 Gutsgewachshaus werden tiber den Denkmalschutz
abschlieRend geregelt

Gemal der Regelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
bis zu einem Gesamtwert von 22.285 m? festgesetzt. Somit wird vor allem das historische Wegenetz,
das teilweise gemal Masterplan erweitert und gemafl denkmalpflegerischer Zielstellung wieder herge-
stellt werden soll, gesichert.

Im Sinne einer Vergleichbarkeit mit anderen stadtebaulichen Entwicklungen werden die zuldssigen
Grundflachen bezogen auf die gesamte Flache des sonstigen Sondergebiets SO ermittelt. Orientie-
rungswerte der BauNVO liegen aufgrund des Alleinstellungscharakters eines sonstigen Sondergebiets
nicht vor, daher dienen die Zahlen nur der Information.

Gesamtgrundstiick ca. 44.570 m? entspricht 100 %
Zulassige Grundflache 7.805 m? entspricht GRZ kleiner 0,2
Plus Uberschreitungsmaglichkeit 14.480 m? entspricht GRZ von 0,5

Bezogen auf die Gesamtanlage des Gutsparks belduft sich die bauliche Dichte der Baukdrper auf eine
Verhaltniszahl, die kleiner als 6% ist. Damit ist der Eingriff nicht erheblich.
9.2.2. Zulassige Geschossflache (GF)

Mit der Festsetzung der zuldssigen Geschossflache (GF) steuert ein zweites Maf} die bauliche Dichte
der Neubauten im Plangebiet. Entsprechend der geplanten Geschossigkeit werden fir die ehemalige
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Gutsgartnerei und den Spa-Bereich auf dem ehemaligen Reitplatz zulassige Geschossflachen festge-
setzt, die die Zweigeschossigkeit wiedergeben.

Fir den Bereich des Gutsgewachshauses sind nur eingeschossige Anbauten vorgesehen. Die zulas-
sige Geschossflache spiegelt das wider.

Ebenso wie bei der zulassigen Grundflache erfolgen keine Regelungen zu den Baudenkmalern. Hier
wird Uber den Denkmalschutz auf Baugenehmigungsebene gesteuert.

9.2.3. Zahl der Geschosse

Um das bauliche Konzept des Masterplans weiter zu verfestigen, wird fiir die Neubauten die Zahl der
zuldssigen Geschosse festgesetzt.

9.24. Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebdudehdhe (GH) dient der stadtebaulichen Ordnung und
der Sicherung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes. Durch die Definition eines Héchstma-
Res in Metern Uber dem natirlichen Gelande wird ein einheitlicher und verlasslicher Héhenbezug ge-
schaffen, der die topografischen Gegebenheiten beriicksichtigt und eine unangemessene Uberformung
des Gelandes verhindert. Die Differenzierung der oberen Bezugspunkte nach Dachform (Attika bei
Flachdachern, First bei geneigten Dachern) gewahrleistet eine sachgerechte und vergleichbare Anwen-
dung der Héhenbegrenzung.

Die gesonderten Hohenbeschrankungen fir Garagen (max. 3,5 m) und Nebenanlagen (max. 3,0 m)
tragen dem untergeordneten Charakter dieser baulichen Anlagen Rechnung. Gleichzeitig wird verhin-
dert, dass solche Strukturen das Erscheinungsbild dominieren oder die Nachbarschaft durch Giberma-
Rige Kubaturen beeintrachtigen.

Die begrenzte Uberschreitungsméglichkeit fiir technische Dachaufbauten bis zu 1,0 m auf maximal
10 % der Grundflache gewahrleistet die notwendige technische Funktionalitat der Gebaude, ohne die
gestalterische Gesamtwirkung wesentlich zu beeintrachtigen. Die Ausnahme fur Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie unterstiitzt klimapolitische Ziele und die Nutzung erneuerbarer Energien. Das
Abstandsgebot flir Dachaufbauten sichert dariiber hinaus eine zuriickhaltende Integration in die Dach-
landschaft und vermeidet stadtebaulich stérende Aufbauten.

Insgesamt dienen die Festsetzungen der Sicherung eines ausgewogenen Verhaltnisses zwischen bau-
licher Nutzung, gestalterischer Qualitat und Rucksichtnahme auf die Umgebung des Gartendenkmals.

Die Angabe von Héhenpunkten auf dem bestehenden Gelénde dient zur Information, damit die relativ
festgesetzte Hohe in Relation gesetzt werden kann. Die Angabe hat keinen Festsetzungscharakter nach
§ 9 Abs. 3 BauGB.

9.3. Bauweise

Eine separate Festsetzung der Bauweise erfolgt fiir die neu zu errichtenden Gebaude im Bebauungs-
plan nicht. Die Baudenkmaler werden durch Koérperfestsetzungen gesichert.

Gemal der planerischen Intention wird fur die Neubauten die offene Bauweise angestrebt. Die offene
Bauweise ist durch den planerischen Kontext und die Ubrigen Festsetzungen ausreichend gesichert,
sodass eine zusatzliche Festsetzung entbehrlich ist.

9.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baulinien und Baugrenzen gesi-
chert. Die Baudenkmaler werden als Baukorperfestsetzungen mit Baulinien festgesetzt, um die bauliche
Gestalt der Gebaude zu sichern. Fir die neue Bebauung werden Baufenster mit Baugrenzen festge-
setzt. Hierbei ist hervorzuheben, dass die Baufenster am ehemaligen Reitplatz die urspriingliche geo-
metrische Gestalt des Reit- und Longierplatzes nachformen, um dem Denkmal Rechnung zu tragen.

Bei den Barns im sidlichen Bereich der ehemaligen Gutsgartnerei wird infolge der Nahe zu den Bau-
denkmalern des Gutshofs enger festgesetzt. Die Baufenster umschreiben mit etwas Gestaltungsspiel-
raum die Flachen, die eine Hofstruktur bilden.

Anders sieht es bei den Cottages aus. Diese Flachen grenzen nicht direkt an bestehende Siedlungs-
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strukturen an und es kann mit einem groRen Baufenster eine angemessene Flexibilitat im Plan festge-
setzt werden.

Ube_r_schreitungen der Baulinien und Baugrenzen werden im Bebauungsplan nicht geregelt. Es gelten
die Uberschreitungsméglichkeiten des § 23 BauNVO.

9.5. Flachen fiir Nebenanlagen (N) und Stellplatze (St)

Im Plangebiet sollen die Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatzen sowie den Zufahrten zu diesen
gebiindelt werden, um den Eingriff in das Gartendenkmal und den Naturraum so gering wie moglich zu
halten. Zu diesem Zweck werden die Stellplatze durch die Festsetzung einer grof3en Flache sidlich der
vierreihigen Kastanienallee und zwei Bereichen im Hof des Gutshauses gesteuert und raumlich verortet.
Die Flachen sind ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen Stellplatze fiir eine Wellnesshotel-
entwicklung gemal Masterplan nachzuweisen.

Die Nebenanlagen kénnen sowohl auf derselben Flache wie die Stellplatze sidlich der vierreihigen
Kastanienallee untergebracht werden oder in der Nahe der baulichen Anlagen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflachen.

9.6. Private Griinflache — Zweckbestimmung Gartendenkmal

Die Festsetzung dient dem Schutz und der Sicherung des Gartendenkmals als Bestandteil des kulturel-
len Erbes. Historische Gartenanlagen besitzen eine eigenstandige denkmalfachliche Bedeutung, die
sich aus ihrer Gestaltung, Struktur und Nutzungsgeschichte ergibt.

Die Verpflichtung zur parkartigen Anlage entsprechend gartendenkmalpflegerischer Zielstellungen stellt
sicher, dass die historischen Gestaltungsprinzipien (Wegefiihrung, Vegetationsstruktur, Raumabfolgen)
erhalten bzw. wiederhergestellt werden, eine denkmalgerechte Pflege und Entwicklung gewahrleistet
ist und Beeintrachtigungen durch ungeordnete Nutzungen (z. B. Parzellierung, baulichen Anlagen oder
intensive Privatnutzungen) ausgeschlossen werden.

Die dauerhafte Erhaltung ist erforderlich, um den Bestand langfristig zu sichern und einen schleichen-
den Verlust der denkmalwerten Substanz zu verhindern.

Die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit dient der Sicherung der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit und der Erlebbarkeit des Gartendenkmals. Gartendenkmale sind regelmafig von offentli-
chem Interesse, da sie Zeugnisse der Kultur- und Landschaftsgeschichte darstellen, das Orts- und
Landschaftsbild pragen und einen Beitrag zur Naherholung leisten.

Das Gehrecht stellt sicher, dass diese Funktionen auch bei privatem Eigentum gewahrt bleiben und die
Anlage nicht vollstandig der 6ffentlichen Nutzung entzogen wird.

9.7. Wasserflachen

Die beiden bestehenden Architekturteiche (Nordteich und Sidteich) sowie der Trebowseegraben wer-
den Uber die Festsetzung von Wasserflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB in der Planzeichnung
gesichert.

9.8. Offentliche Verkehrsfliche

Der Bereich der offentlichen Verkehrsflache an der Mittenwalder Stral3e/Kreisstral3e 7327, Gber den die
Zufahrtsstral’e der ehemaligen Pappelallee angefahren werden kann, wird als Ortliche Verkehrsflache
zur gesicherten ErschlieBung des Plangebiets in den Geltungsbereich einbezogen und als 6ffentliche
Verkehrsflache in die Festsetzungen ibernommen.

9.9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

9.9.1.  Versickerung von Niederschlagswasser

Das Entwasserungskonzept flir das Plangebiet sieht vor, dass das gesamte anfallende Niederschlags-
wasser Vorort im Plangebiet zurlickgehalten, bewirtschaftet und versickert wird. Mit Verweis auf das
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Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. dem Brandenburgischem Wassergesetz ist das Konzept im Bebau-
ungsplan festgesetzt worden. Gutachterlich wurde nachgewiesen, dass eine gezielte Versickerung in
mindestens zwei Bereichen mdglich ist.

Sollte wider Erwarten eine Einleitung in den natirlichen Vorfluter, den Trebowseegraben, erforderlich
werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

9.9.2. Oberflachenbefestigung

Um eine ortsnahe Versickerung zu beglnstigen, sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und
sonstigen Grundstucksflachen in privaten wie in 6ffentlichen Flachen wasserdurchldssig zu gestalten.

Die Festsetzung wird fur die sonstigen Sonderbauflachen SO getroffen, da die Wege in der Grinflache
Zweckbestimmung Gartendenkmal Gutspark bereits unversiegelt sind und durch die Regelungen zum
Gartendenkmal gesteuert werden.

9.9.3. MaBRnahmenflache

Die Flache fir MaBnahmen ist Bestandteil der privaten Griinflache, sie liegt jedoch auRerhalb des Gar-
tendenkmals. Im Bestand handelt es sich um eine doppelte Baumreihe im Siiden der Griinflache, die
geschiitzt, und daher zu erhalten ist. Die Anpflanzung von Strauchern dient der Abgrenzung des Son-
dergebietes zur benachbarten Obstwiese und ermdglicht durch die lockere Bepflanzung zusatzlich Mal3-
nahmen fir ein Eidechsenhabitat zu integrieren.

9.9.4. MaBnahmen fiir den Artenschutz

Um die Auslosung der Verbotstatbestande zu vermeiden, werden gemalf Fachbeitrag Vermeidungs-
mafRnahmen festgesetzt. Sie sind einzuhalten, damit Verbotstatbestande nicht ausgelost werden. Die
in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten MalRnahmen zu Nist- und Quartierkasten sowie MafRnah-
men fiir Eidechsen und den Grof3en Feuerfalter sind aus dem Artenschutzbericht begriindet und abge-
leitet.

9.9.5. Kompensation fiir die Bodenversiegelung

Der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff ins Plangebiet kann nicht innerhalb des Geltungsbereichs
erfolgen. Deshalb wurden Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs zum Ausgleich gesucht und Maf3-
nahmen fir die Herstellung der Flachen festgesetzt.

Zur Kompensation fur die Bodenneuversiegelung im Bebauungsplangebiet wird die Flache B (Flursti-
cke 331, 333, 286, 287, Flur 2, Gemarkung Herzfelde) in einem Gesamtumfang von 31.095 m? in Ex-
tensivgriinland umgewandelt und dauerhaft gepflegt.

9.9.6. Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient der gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Integra-
tion der neuen baulichen Anlagen in das bestehende Gartendenkmal.

Im Bebauungsplan wird keine Dachform fiir die Neubauten festgesetzt. Die Dachform der Baudenkma-
ler ist vorgegeben und wird Uber den Denkmalschutz gesichert. Der Masterplan sieht fur die Bebauung
im Bereich der ehemaligen Gutsgartnerei Satteldacher vor, damit der Bereich sich in die Dachlandschaft
des angrenzenden Gutshofensembles einfugt. Fur den Bereich des ehemaligen Reitplatz ist ein Flach-
dach vorgesehen. Im bewaldeten Bereich tragt die Festsetzung zur Dachbegriinung hier zu einer Ein-
bindung ins Landschaftsbild bei.

9.10. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Zuganglichkeit des Plangebiets fiir die unterschiedlichen Interessensgruppen zu steuern und zu
sichern, werden im Plangebiet Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingeraumt.

9.10.1. Geh- und Fahrrechte auf den Zufahrtsbereichen und Stellplatzanlage

Die festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze werden mit Geh- und Fahrrechten fir die
Allgemeinheit belegt. Da der Park der Offentlichkeit zuganglich sein und die Gastronomie auch durch
Tagesgaste frequentiert werden soll, ist eine Zufahrt auf das Geldnde und Parken zulassig. Ebenso
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muss flr Ver- und Entsorgungstrager als Teil der Allgemeinheit die Moglichkeit bestehen, die Neben-
anlagen zur Millsammlung und weitere Versorgungseinrichtungen anfahren zu kénnen.

9.10.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Wartung der 6ffentlichen Hauptleitungen

Die Festsetzung dient der Sicherung, dem Betrieb und der langfristigen Funktionsfahigkeit der vorhan-
denen bzw. geplanten technischen Infrastruktur innerhalb des Plangebiets. Die Ausweisung eines
Schutzstreifens von 3 m beidseits der Hauptversorgungsachse ist erforderlich, um die dauerhafte Zu-
ganglichkeit fir Wartungs-, Reparatur- und Erneuerungsmafnahmen zu gewahrleisten, Schaden an
Leitungen durch bauliche Eingriffe zu vermeiden und die Betriebssicherheit der Ver- und Entsorgungs-
anlagen sicherzustellen.

Die Belastung der Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Templin und der Versorgungs-
trager stellt sicher, dass die erforderlichen Nutzungsrechte rechtlich dauerhaft gesichert sind und auch
bei Eigentimerwechsel fortbestehen.

Die Zulassigkeit der Uberbauung des Schutzstreifens durch Gebaude tragt dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung. Die Einschréankung, dass innerhalb eines Bereichs von jeweils 3 m
beidseits der Leitungen keine Unterkellerung erfolgen darf, ist erforderlich, um statische Belastungen
auf die Leitungen zu minimieren, den Zugang zu den Leitungen nicht zu erschweren und aufwandige
oder technisch problematische Eingriffe im Stérungsfall zu vermeiden.

Damit wird ein angemessener Ausgleich zwischen baulicher Nutzbarkeit der Grundstiicke und den An-
forderungen an eine gesicherte technische Infrastruktur erreicht.

9.11. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Mit der Festsetzung von Einzelbdumen werden die fur das Gartendenkmal maRgeblichen Baume an
ihrem Standort und in ihrer Art dauerhaft erhalten bzw. fehlende Baume neu angepflanzt. Grundlage fir
die Auswahl der Einzelbaumfestsetzungen ist die denkmalpflegerische Zielstellung zum Gartendenk-
mal. Fur die ehemalige und in der Planung wiederherzustellende Zufahrt wird eine Alleeneupflanzung
vorgesehen. Aufgrund der heutigen Anforderungen an eine fir LKW, Millfahrzeuge und Feuerwehr
ausreichende Breite der Verkehrsflache, wird von einem Anpflanzen der Badume an ihrem urspriingli-
chen Standort sowie die Verwendung der historischen Pyramidenpappel abgesehen. Vielmehr wird eine
Mindestanzahl an Bdumen mit der Vorgabe einer Alleepflanzung festgesetzt. Ausgehend von einer
beidseitig schmalen Pflanzflache wird das Anpflanzen von sdulenférmigen Baumen empfohlen.

10. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE
UND HINWEISE

In den Bebauungsplan sind die Belange des Denkmalschutzes zur Gutsanlage Herzfelde, der Schutz-
gebiete Landschaftsschutzgebiet und Vogelschutzgebiet sowie zum Trebowseegraben, Gewasser II.
Ordnung Nachrichtliche Ubernahmen tbernommen worden.

Auf Grundlage der vorliegenden Gutachten und Fachbeitrdge sowie Informationen, Angaben und Vor-
gaben offentlicher Stellen und verschiedener Regelwerke sind Hinweise im Bebauungsplan zu Boden-
denkmalern sowie zum Artenschutz und Vorschlage zu Pflanzlisten gemaf der denkmalpflegerischen
Zielstellung aufgenommen worden, die zu beachten sind.

Gemal Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag werden einige der vorgeschlagenen Vermeidungsmal}-
nahmen als Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, die das Eintreten eines Verbotstat-
bestandes nach Naturschutzgesetz vorbeugen und der Wahrung der 6kologischen Funktion der von
dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen. Eine weitere Sicherung erfolgt
Uber den stadtebaulichen Vertrag.
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11. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Das Plangebiet weist folgende stadtebauliche Kennwerte auf:

Sonstiges Sondergebiet SO ca. 44.570 m? ca.33 %
Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage ca. 82.220 m? ca.61%
Grinflache mit Zweckbestimmung MalRnahmenflache ca. 1.190 m? ca. 1%
Wasserflache ca. 6.020 m? ca.5%
Offentliche Stralenverkehrsflache ca. 280 m? ca. <1 %
Geltungsbereich ca.134.280 m?* | ca. 100 %

12. STADTEBAULICHER VERTRAG
Der Bebauungsplan wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB begleitet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans werden die Stadt Templin und der Investor vor dem Sat-
zungsbeschluss einen stadtebaulichen Vertrag schlielen. Gegenstand des Vertrages ist u.a. die Er-
schlieRung sowie Umgang mit dem denkmalgeschutzten Baubestand. Weiterhin verpflichtet sich der
Investor zur Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen, den Ausgleich des Eingriffs und Si-
cherung der sich aus der Planung ergebenden Dienstbarkeiten.

13. PLANUNGSALTERNATIVEN

Planungsanlass ist der Leerstand der Gutsanlage und die damit verbundene Chance das Gebiet ange-
messen zu aktivieren und somit einer unzureichenden Pflege des Gutshauses und —parks entgegenzu-
wirken. Gleichzeitig kann durch die Nutzung als touristische Destination den Zielen des Kurstadtent-
wicklungskonzeptes der Stadt Templin nachgekommen werden.

Fir das Plangebiet wurden in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden verschiedene Varianten in
Bezug auf die Bebauungsdichte, die Lage der baulichen Anlage und deren Nutzung sowie zur GroRRe
und Lage der Griin- und Freiflachen entwickelt.

Mit der gewahlten Variante kénnen alle in der Denkmalschutzrechtlichen Zielstellung formulierten An-
forderungen erreicht werden.

Zum Standort gibt es aufgrund des Alleinstellungsmerkmals des Gutshofs und Gutsparks keine Pla-
nungsalternativen.

14. VERZEICHNIS GUTACHTEN

- Gartenhistorische Untersuchung, Band 1 Entwicklungsgeschichte, Dipl.-Ing. Reinald Eckert, Stand
2018

- Gartenhistorische Untersuchung, Band 2 Bestanderhebung, Dipl.-Ing. Reinald Eckert, Stand 2021,
mit Anlagen Bestand 1:500, Bestandsanalyse Baumalter 1:500, Anlagengenese 1:500 und Denk-
malpflegerischen Zielstellung 1:500, jeweils Stand August/September 2021

- Masterplan Gutshaus und Gutspark Herzfelde, Geskes.Hack, Stand April 2024
- Faunistisches und floristisches Gutachten, Natur+Text GmbH, Stand 08.11.2024
- Artenschutzfachliche Priifung, Dipl.-Biologe Frank W. Henning, Stand 01.04.2026

- NATURA-2000-Priifung gem. §§ 34, 35 BNatSchG und der FFH-Richtlinie 92/43/EWG fiir das Vo-
gelschutzgebiet ,Uckermérkische Seenlandschaft, Dipl.-Biol. Frank W. Henning, Stand
01.04.2026,
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- NATURA-2000-(Vor-)Priifung fiir das FFH-Gebiet ,Kuhzer See, Jakobshagen und Klaushagen®,
Dipl.-Biol. Frank W. Henning, Stand 01.04.2026

- Beurteilung des Baugrundes - Orientierende Erkundungen, ELH Erdbaulabor Hannover Ingenieure
GmbH, Stand 26.01.2026

- Kurzbeschreibung zum MedienerschlieBungskonzept, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesell-
schaft mbH, Stand 13.04.2026

- Regenwasserbewirtschaftungskonzept und Uberflutungsbetrachtung, HOFFMANN-LEICHTER In-
genieurgesellschaft mbH, Stand 26.03.2026

- Schalltechnische Untersuchung, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Stand
30.03.2026

- Verkehrsuntersuchung, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 26.03.2026

- Kurzgutachten Arbeitsplatzanalyse Gutshof Herzfelde, cima Beratung + Management GmbH,
Stand 27. 11.2024
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