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1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Siidufer des Kiessees rund 3.000 m siidwestlich des
historischen Ortskerns von Kagel.

Es wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den waldbestockten Uferbereich zum Kiessee (das Seeufer verlduft in
einer Entfernung zwischen rund 16 m und 17 m zur ndrdlichen Plangebietsgrenze),

- im Siiden durch den Fahrweg ,,Am Kiessee®,

- im Osten durch ein mittels des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Am Kiessee 03
festgesetztes Ferienhausgebiet und

- im Westen durch groBere eingefriedete Wochenendhausparzellen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 453, 454, 455, 456, 457, 458 und 459 der Flur 8§,
Gemarkung Kagel. Die Flache des Plangebietes betrdgt rund 0,5 ha.

Das Flurstiick 459 als Gemeinschaftsfliche insbesondere des Wochenendhausgebietes wird in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

1.2 Ziel der Planung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung eines
Sondergebietes mit Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet bei Qualifizierung der
bestehenden Strukturmerkmale.

Wesentliche Intentionen der beabsichtigten Entwicklung sind demzufolge:

1. Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung eines Teils
einer bestehenden der Erholung dienenden Siedlung im AufBlenbereich als
Wochenendhausgebiet mit hoher landschaftlicher Pragung.

2. Sicherung einer eng begrenzten behutsamen Entwicklung bei weitgehender
Beibehaltung der allgemeinen Eigenart des Plangebietes unter Beriicksichtigung der
landschaftlichen Gegebenheiten.

3. Erméglichung einer Modernisierung und im Einzelfall auch Anderung des Gebiude-
bestandes zur Anpassung an moderne Standards.

4. Sicherung des bestehenden das Landschaftsbild pragenden Geholzbestandes.

1.3 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuBenbereich gemill § 35 BauGB zuzuordnen.
Wochenendhduser und diesen dienende bauliche Anlagen gehdren nicht zu den im
AuBlenbereich privilegierten Vorhaben. Deren Errichtung ist in der Regel auch nicht auf
Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB als begiinstigtes Vorhaben moglich. Die Rechtsprechung
hat wiederholt bekréftigt, dass deren Ausfithrung 6ffentliche Belange im AuBenbereich
beeintrichtigt. Deshalb haben rechtmifig zustande gekommene Gebdude im Plangebiet zwar
Bestandsschutz. Dieser ermdglicht jedoch im Rahmen des passiven Bestandschutzes lediglich
begrenzte Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten am legal errichteten Gebédudebestand. Im
Rahmen des aktiven Bestandsschutzes ist gegenwirtig gemal3 § 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB auch
die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse
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oder andere auBlergewdhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebédudes an gleicher
Stelle zuldssig. Eine Modernisierung oder auch eingeschrinkte Entwicklung des
Gebidudebestandes bzw. eine Legalisierung nicht rechtmifBig zustande gekommener Anlagen
im Einzelfall ist hingegen unter den gegenwirtigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
nicht méglich.

Die planungsrechtlich einzige Moglichkeit, fiir eine bestehende Siedlung im AuBenbereich
eine geordnete Siedlungsentwicklung zu Zwecken der Wochenenderholung zu sichern, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Festsetzung eines Wochenendhausgebietes.
Dartiber hinaus sind weitere Festsetzungen, die fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
erforderlich sind, zu treffen. Nach Aufstellung eines Bebauungsplanes richtet sich die
Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet dann nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gemal § 30 BauGB. Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes konnen gemilB3 § 1 Abs. 7
BauGB allgemein nur das Ergebnis einer gerechten Abwigung offentlicher und privater
Belange untereinander und gegeneinander sein.

Die Gemeinde plant die Sicherung einer geordneten und eng begrenzten Entwicklung
innerhalb des bestehenden Wochenendhausgebietes. Dadurch soll planungsrechtlich eine
Modernisierung und im Einzelfall auch Anderung des Gebiudebestandes ermdglicht werden.
Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Beeintrdchtigung von Belangen des
Umweltschutzes weitgehend ausgeschlossen werden. Eine zusdtzliche Versiegelung soll mit
der Festsetzung einer sich an den Bestandsmerkmalen orientierenden Grundflichenzahl und
einer Beschrinkung von Nebenanlagen ausgeschlossen werden. Die bestehenden
landschaftsbildwirksamen Baume sollen zum Erhalt festgesetzt werden.

Der beabsichtigte Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des rechtskriftigen
Flachennutzungsplanes entwickelt (vgl. Kap. 3.2).

14 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren. Aufgrund dessen ist im
Planverfahren gemif3 § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer Umweltpriifung bzw. ein
Umweltbericht erforderlich, in dem auch die Bewiéltigung der Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG erfolgt.

Die Gemeindevertretung hat am 18.12.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

(Das Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.)
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2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet ist Bestandteil der am Siidufer des Kiessees gelegenen Erholungssiedlung
»Am Kiessee“. Die zusammenhédngende Siedlung umfasst eine Gesamtfliche von rund 2,5 ha
und besteht aus einer Reihe von Wochenendhausgrundstiicken und einem mittels des in Kraft
getretenen Bebauungsplanes ,,Am Kiessee 03 festgesetztem Ferienhausgebiet. Der zentrale
und grofite Teil der Siedlung ,,Am Kiessee wird durch ein eingefriedetes ehemaliges
Betriebsferienheim eingenommen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nur
den westlichen Teil dieses ehemaligen Betriebsferienheims. Der Ostliche Teil des ehemaligen
Betriebsferienheimes umfasst den Geltungsbereich des rechtskriaftigen Bebauungsplanes ,,Am
Kiessee 03“ mit dem festgesetzten Ferienhausgebiet. Zwischen den Wochenendhaus-
grundstiicken im Plangebiet und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Kiessee 03*
befindet sich eine Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459). Westlich an das Areal des
ehemaligen Betriebsferienheims bzw. den Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieen
sich noch einmal 6 Wochenendhausparzellen an.

Nordlich an das Plangebiet und die Siedlung ,,Am Kiessee* insgesamt grenzt der durch
Waldbdume bestandene unmittelbare Uferbereich des Kiessees an. Zwischen Seeufer und
Ferienhaussiedlung verlduft der 6ffentliche Wander- bzw. Fulweg, der entlang des gesamten
Ost- und Stidufers des Kiessees fiihrt.

Die Siedlung ,,Am Kiessee* ist dariiber hinaus von Kiefernforsten umgeben.

Die verkehrliche Erschliefung der Siedlung erfolgt iiber den teilweise versiegelten Waldweg
»~Am Kiessee”“ und die GemeindestraBe ,,Weg zur Erholung®. Die Strecke von der
GemeindestraBBe ,,Weg zur Erholung® zur Siedlung betrdgt rund 1,5 km.

2.2 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird durch eine Wochenendhaussiedlung mit zweckbezogener
Gemeinschaftsfliche eingenommen und ist entsprechend der Kartierungsanleitung zur
Biotopkartierung Brandenburg' vollstindig dem Biotoptyp Wochenendhausbebauung mit
Béumen (Zahlencode 102502) zuzuordnen.

Das Plangebiet ist an seiner siidlichen, westlichen und ndrdlichen Grenze durch rund 1,40 m
hohe Maschendrahtzdune eingefriedet. Innerhalb des Plangebietes sind keine Zéune als
Einfriedungen insbesondere zwischen den Wochenendhausgrundstiicken vorhanden. Die
Abgrenzung der Wochenendhausgrundstiicke untereinander und zur Gemeinschaftsfldche
erfolgt tiberwiegend durch Lebensbaumhecken.

2.2.1 Grundstiicksgrofien und -struktur

Grofie der Wochenendhausgrundstiicke

Im Plangebiet sind insgesamt 6 Wochenendhausgrundstiicke vorhanden. Zwei Wochenend-
hausgrundstiicke sind jeweils mit zwei Wochenendhdusern bebaut.

Die GrundstiicksgroBen sind dem amtlichen Kataster entnommen.

' Vgl. Landesumweltamt Brandenburg: Biotopkartierung Brandenburg — Band 1 (Kartierungsanleitung und
Anlagen) und Band 2 (Beschreibung der Biotoptypen), 2009
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Tab. 1: GroBe der Wochenendhausgrundstiicke

Flurstiick | Haus-Nummern | GrundstiicksgroBe in m?

458 4+4a 745

457 4b +4c 546

456 4d 400

455 4g 491

454 4f 309

453 4e 283
Gesamt 2.774

Die GroBenstruktur ist relativ unregelmaBig. Die GrundstiicksgroBen betragen zwischen rund
280 und 740 m”.

Grundstiicksstruktur

Die Grundstiicksstruktur des Plangebietes ist das Ergebnis der nachtriglichen Parzellierung
des ehemaligen Betriebsferienheimes im Jahr 2013 durch den damaligen Eigentlimer zum
Zwecke des ordnungsgeméflen Verkaufs der einzelnen Bungalowgrundstiicke an deren Nutzer
bzw. Pichter. Die Grundstiicke sind vom Weg ,,Am Kiessee* aus gesehen entsprechend der
Bebauungsstruktur dreireihig angeordnet.

2.2.2 Art der Nutzung
Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet weisen folgende Flichengrofen auf:

Tab.2: Nutzungsbestand

Gebiet bzw. Flache Fliche in m?
Wochenenderholungsnutzung 2.770
Gemeinschaftsfliche mit Wiesen, 2.290
Stellpldtzen, Zufahrt und Zugingen

Gesamt 5.060

Die Wochenendhausgrundstiicke werden ausschlieBlich zu Zwecken der Wochenenderholung
genutzt. Der Bestand an baulichen Anlagen auf den Wochenendhausgrundstiicken wird in den
nachfolgenden Kapiteln 2.2.3 und 2.2.4 beschrieben. Die Freiflaichen der Wochenendhaus-
grundstiicke werden in der Regel durch Rasen mit vereinzelten Koniferen und
Blumenrabatten eingenommen. Auf den Grenzen der Wochenendhausgrundstiicke wurden
iiberwiegend Lebensbaumhecken angelegt.

Ein Waldbaumbestand ist nur noch auf den ndrdlichen Wochenendhausgrundstiicken
vorhanden (vgl. auch Kapitel 3.6 in Verbindung mit Anhang 1).

In der Gemeinschaftsfliche befinden sich die Stellpldtze, Zufahrten und Zuginge fiir die
Wochenendhausgrundstiicke mit begleitenden Wiesen- und Geholzflachen.

Die Wochenendhausgrundstiicke verfiigen iiber eine gemeinsame Stellplatzanlage, die sich
siidlich der Wochenendhausgrundstiicke befindet. In diesem Teil der Gemeinschaftsfliche
wird eine zusammenhidngende rund 6,80 m breite und rund 48,30 m lange Fliche von
insgesamt rund 330 m” durch Rasengittersteine eingenommen und ist entsprechend
teilversiegelt. Stidlich an diese teilversiegelte Fliache schliet sich eine rund 3,50 m breite
Freifliche mit einer unregelmiBigen Baumreihe aus Stieleiche und Birke als
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Hauptbestandsbildner  an. Die Kraftfahrzeuge werden gegenwértig in Schrig- oder
Senkrechtaufstellung aufgrund der begrenzten iibrigen Zufahrtsbreite im Bereich der
Rasengittersteine auch zwischen den Bdumen der Baumreihe abgestellt.

Der siidliche Teil der Gemeinschaftsfliche ist im Umfeld der Zufahrt vom Weg ,,Am
Kiessee™ aufgrund der Beanspruchung durch Kraftfahrzeuge iiberwiegend vegetationslos. Die
tibrigen Gemeinschaftsflichen werden in der Regel durch mehr oder weniger dichten
Scherrasen eingenommen. In der Gemeinschaftsfliche befindet sich die Abwassersammel-
grube der Wochenendhausgrundstiicke und betonierte Fahrsteifen zur Sammelgrube mit einer
Gesamtfliche von zusammen rund 125 m?.

2.2.3 Mab der baulichen Nutzung / Bestand an baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Die korrekte Erfassung der fiir das Plangebiet typischen Merkmale des Bestandes an
baulichen Anlagen ist eine wesentliche Grundlage fiir die Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes im weiteren Planverfahren. Sie wird von besonderer Bedeutung fiir die
sachgerechte Abwigung mit offentlichen und privaten Belangen sein, die im weiteren
Verfahren noch vorgebracht werden oder bei der Beachtung von rechtlichen Vorgaben, die
vom Grundsatz her keinem Abwégungsspielraum durch die Gemeinde unterliegen.

MaBgeblich fiir die Ermittlung der bestehenden allgemeinen Eigenart des Gebietes ist in der
Regel die tatsdchlich vorhandene Bebauung. Aus der Rechtsprechung ergibt sich jedoch, dass
illegale Bauten auer Betracht bleiben, wenn sich aus dem Verhalten der zustindigen Behorde
(z. B. Ankiindigung oder gar Erlass einer Abrissverfiigung) ergibt, dass ihre Beseitigung in
absehbarer Zeit folgen wird. In diesem Fall kann in der Regel nur der legale Zustand der
Bebauung fiir die Bestimmung der allgemeinen Eigenart des Gebietes herangezogen werden.

Die Analyse des Bestandes an baulichen Anlagen erfolgt im Anschluss anhand des durch das
offentlich bestellte Vermessungsbiiro CHRISTIAN ZEIDLER vermessenen Lageplans.

Bauliche Anlagen je Wochenendhausgrundstiick
Tab. 3: Bauliche Anlagen je Wochenhausgrundstiick

Flur- | Nr. Hauptanlagen Nebenanlagen Insgesamt
stiick

Haupt- | Terrasse/ | Gesamt | GRZ | Neben- | Wege/ | bauliche GRZ
gebdude | Freisitz gebdude | sonst. | Anlagen

458 | 4 39 m’ 19 m* 58 m’
4a 40 m’* 22 m’ 62 m’
457 | 4b 38 m’ 16 m* 54 m’
4c 38 m’ 24 m? 62 m’
456 | 4d 40 m’* 21 m? 61m> | 0,15 l6m> | 22m’ 9m’ | 025
456 | 4e 38 m’ 18 m’ 56m* | 0,12 11 m’ 6 m’ 73m’ | 0,15

0,16 14m> | 38m’| 172m> | 0,23

0,21 11m> | 8m’>| 215m’ 0,39

454 | 4f 40 m? 24 m* 64m> | 021 - - 64m* | 021
453 | 4g | 38m’ 10 m’ 48m’> | 0,17 12 m’ - 60m’> | 0,21
Ges. 311 m? 154 m* 465 m* 64 m* | 154 m* 683 m’
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Grofie der Grundfliiche der Hauptgebdude

Gemil § 10 Abs. 3 BauNVO ist in Wochenendhausgebieten die zuldssige Grundfliche der
Wochenendhiuser festzusetzen. Die Ermittlung der GréBe der Grundfldche der vorhandenen
Hauptgebédude ist entsprechend von besonderer Bedeutung fiir die Qualifizierung der
bestehenden allgemeinen Eigenart des Gebietes. Diese ist eine wesentliche Grundlage fiir eine
sachgerechte Begriindung der im Bebauungsplan festzusetzenden zuldssigen Grundflache der
Wochenendhduser im neu festzusetzenden Wochenendhausgebiet.

Im Plangebiet sind insgesamt 8 Hauptgebdude vorhanden. Mit Ausnahme der beiden
Flurstiicke 458 und 457 ist jeweils ein Hauptgebdude pro Grundstiick vorhanden.

Die Grundfliche der Hauptgebdude (ohne angebaute Terrassen bzw. liberdachte Freisitze)
betrigt zwischen rund 38 und 40 m*.

Terrassen und iiberdachte Freisitze als Bestandteil der Hauptanlagen

Terrassen und iiberdachte Freisitze, die an das Hauptgebdude angebaut sind, sind
planungsrechtlich Bestandteil der Hauptanlage und keine Nebenanlagen gemill § 14
BauNVO. Sie sind in Baugebieten nur innerhalb der festzusetzenden iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig, wihrend Nebenanlagen und Stellplitze auch innerhalb von nicht
liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig sind. Aus diesem Grunde werden Terrassen und
tiberdachte Freisitze, die Bestandteil der Hauptanlagen sind, in diesem Unterkapitel gesondert
analysiert. Terrassen oder iiberdachte Freisitze, die nicht an das Hauptgebdude angebaut sind,
sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und werden unter Nebenanlagen betrachtet.

An alle Hauptgebdude sind Terrassen oder {iiberdachte Freisitze angebaut, die eine
Grundfliche von 10 bis 24 m” aufweisen. Auf den 8 Wochenendhausgrundstiicken betrigt die
durc%schnittliche Grundfldche der angebauten Terrassen und iiberdachten Freisitze rund
19 m”.

Die Summe der Hauptanlagen (Hauptgebdude und angebaute Terrassen bzw. iiberdachte
Freisitze) betrigt zwischen 48 m” und 64 m’, wobei bei 4 Wochenendhiusern die Schwelle
von 60 m* (nur) geringfiigig um bis zu 4 m” iiberschritten wird.

Stellpliitze

Auf den Wochenendhausgrundstiicken sind mit einer Ausnahme keine Stellplatze vorhanden.
Es werden beinahe ausschlieBlich die Stellplitze auf der Gemeinschaftsfliche siidlich der
Wochenendhausgrundstiicke genutzt. Die Ausnahme bildet das Flurstiick 457. An der
stidostlichen Grenze des Flurstiicks befindet sich eine Zufahrt mit dahinter liegendem
gepflastertem Stellplatz. Der Stellplatz wurde in Tabelle 3 als Nebenanlage unter Wege/sonst.
erfasst.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO

Nebengebidude

Auf 5 der 6 Wochenendhausgrundstiicke sind zusdtzlich zu den Hauptgebduden auch
Nebengebdude vorhanden. Dabei handelt es sich ausschlieSlich um kleinere Schuppen mit
Grundflichen bis zu maximal 11 m”. Auf dem Flurstiick 458 sind 3 kleine Nebengebdude und
auf den Flurstiicken 455 und 456 sind jeweils 2 Nebengebdude vorhanden.
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Terrassen

Hier werden ausschlieBlich Terrassen bzw. versiegelte Freisitze behandelt, die nicht an das
Hauptgebédude angebaut sind.

Auf einem Grundstiick ist eine Terrasse vorhanden, die nicht an das Hauptgebdude angebaut
sind. Die Grundfliche dieser Terrasse betrigt rund 7 m?.

Versiegelte Gehwege

Die fiir Erholungsgrundstiicke typischen befestigten Gehwege befinden sich auf insgesamt 4
der insgesamt 6 der Wochenendparzellen. Auf eine weitere Qualifizierung dieser Wege wird
an dieser Stelle verzichtet, da dies fir das weitere Planverfahren kaum sachdienlich sein wird.

Sonstige Nebenanlagen

An sonstigen Nebenanlagen sind in Einzelfdllen Banke oder sonstiges Zubehor in Gérten oder
kleinere Lagerflachen auf liberwiegend unversiegelten Flichen vorhanden.

Uberdeckung der Grundstiicksflichen mit baulichen Anlagen

Auf den 6 Wochenendhausgrundstiicken ist gegenwirtig eine Grundfldche von rund 680 m?
durch bauliche Anlagen iiberdeckt. Davon entfallen rund 465 m”> auf die Hauptanlagen
(inklusive angebaute Terrassen und iiberdachte Freisitze) und insgesamt 220 m’ auf
Nebengebdude und Nebenanlagen inklusive iiberbaute FuBBwege sowie den gepflasterten
Stellplatz auf dem Flurstiick 457. Somit sind gegenwiértig im Durchschnitt je Wochenendhaus
rund 85 m” durch bauliche Anlagen iiberdeckt.

Gemadl § 17 BauNVO darf fiir Wochenendhausgebiete eine GRZ von 0,2 als Orientierungs-
wert nicht iiberschritten werden. Die relative Uberdeckung der Grundstiicksflichen durch
bauliche Anlagen ist daher ebenfalls von Bedeutung fiir die Qualifizierung der bestehenden
allgemeinen Figenart des Gebietes. Diese ist wesentlicher Teil des im Bebauungsplan
festzusetzenden Mafles der baulichen Nutzung.

Bei 4 von 6 der Wochenendhausgrundstiicke sind weniger als 20 % der Grundstiicksfldche
durch Hauptanlagen iiberdeckt. Bei den beiden Flurstiicken 457 und 454 sind bereits
gegenwirtig zwischen 21 und 22 % der jeweiligen Grundstiicksfliche durch Hauptanlagen
iberdeckt (GRZ 0,21 und 0,22). Damit wird auf diesen beiden Grundstiicken die
planungsrechtlich maximal zuldssige GRZ bereits gegenwirtig wenn auch nur geringfiigig
tiberschritten.

Die zuldssige Grundfliche darf gemdB3 § 19 Abs. 4 BauNVO u. a. durch Stellpldtze und
Nebenanlagen um 50 % iiberschritten werden. Mit einer Ausnahme sind auf den Wochenend-
hausgrundstiicken (nur) zwischen 15 und 25 % der jeweiligen Grundstiicksfliche durch
bauliche Anlagen (Hauptanlagen und Nebenanlagen) liberdeckt. Nur auf dem Flurstiick 457
wird dieser Rahmen erheblich iiberschritten, denn auf diesem Grundstiick sind bereits
gegenwartig fast 40 % der Grundstiicksflache durch bauliche Anlagen iiberdeckt. Damit wird
auf diesem Grundstiick das zuldssige HochstmaB3 auch unter Beriicksichtigung der
Uberschreitungsmdglichkeit der maximal zuldssigen GRZ um 50 % auf insgesamt 0,3
erheblich tiberschritten.

Im Durchschnitt sind gegenwirtig knapp 25 % der Wochenendhausgrundstiicke liberbaut.

Anzahl der Vollgeschosse

Alle Hauptgebéude verfiigen iiber nur ein Vollgeschoss. Die allgemeine Eigenart des Gebietes
wird demzufolge ausschlieBlich durch eingeschossige Gebdude bestimmt.
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Gebdudehohe

Die Hauptgebiude weisen eine Firsthohe von zwischen 3,3 und 3,5 m zur Gelidndeoberfliche
auf.

2.2.4 Bauweise und Abstandsflichen

Bauweise

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Einzelhduser vorhanden. Einzelhduser sind allseits
freistehende Gebdude mit stddtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und
rickwirtigen Nachbargrenzen, dessen Tiefe (Abstandsflichen) sich nach Landesrecht (hier
BbgBO) bemisst.

Die erforderlichen Abstandsflachen sind verbindlich in § 6 BbgBO geregelt. Demnach betragt
die Tiefe der Abstandsflichen im festzusetzenden Wochenendhausgebiet mindestens 3 m. Die
Abstandsfldchen miissen in der Regel auf dem Grundstiick selbst liegen. Abweichend davon
diirfen sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf ein Nachbargrundstiick erstrecken, wenn
rechtlich gesichert ist, dass sie nicht iiberbaut werden und sich nicht mit anderen
Grundstiicksfldchen tiberdecken. Im Plangebiet werden die erforderlichen Abstandsflachen zu
den Nachbargrundstiicken bei allen Hauptgebauden eingehalten.

2.3  Verkehrserschliefung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist iiber den teilweise befestigten und mit LKW
befahrbaren Weg ,,Am Kiessee* gesichert. Dieser verlduft teilweise iiber ein Grundstiick der
Gemeinde Griinheide und tiber ein Grundstick des Landes Brandenburg
(Landesforstverwaltung). Fiir beide Abschnitte sind die Geh- und Fahrrechte fiir die
Eigentlimer und Besucher der Grundstiicke des Plangebietes grundbuchlich gesichert. Im
Vollzug des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob die Eintragung einer Baulast in das
Baulastenverzeichnis des Landkreises erforderlich ist.

Das Plangebiet verfligt iiber eine Zufahrt, die liber die Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459)
erfolgt.

Das Grundstiick liegt auch direkt am uferbegleitenden FuB- bzw. Wanderweg. Vom
Plangebiet besteht ein Zugang zu diesem Wanderweg. Die néchstgelegene Bushaltestelle
befindet sich rund 2 km vom Plangebiet entfernt.

2.4 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Die Gemeinde ist Mitglied des Wasserverbandes Strausberg-Erkner. Das Plangebiet ist nicht
an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser wird
iiber einen eigenen Brunnen gewéhrleistet. Die Entsorgung des Abwassers erfolgt dezentral
iber eine abflusslose Sammelgrube, die vom Wasserverband Strausberg-Erkner regelméBig
entleert wird.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 9



Bebauungsplan Nr. 67 ,,Wochenendhausgebiet Am Kiessee 4 der Gemeinde Griinheide (Mark)

Miillentsorgung

Die Siedlung ,,Am Kiessee™ ist an die Miillentsorgung des Landkreises angeschlossen.

Elektroenergieversorgung

Versorgungstrager ist die E.ON edis AG. Die Elektroenergieversorgung ist gesichert.

2.5 Bodenverhiltnisse

Baugrund
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflichen bekannt.

Im Plangebiet stehen Sande an. Aus der Baugrundbeschaffenheit ergeben sich kaum
Einschrankungen fiir die Bebaubarkeit der Grundstiicke.

Trinkwasserschutz
Im Plangebiet befindet sich keine Trinkwasserschutzzone.

Grundwassermessstellen sind nicht bekannt.

2.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.
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3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

3.1 Landesplanung
Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Rahmen des Bebauungsplanes fiir die Entwicklung des
Plangebietes wesentlichen Grundsiitze und Ziele der Landesplanung genannt.

Die Grundsiitze sind durch die Gemeinde als Tréger der Planung zu beriicksichtigen, d. h.,
sie konnen im Rahmen des ihr zustehenden Ermessens unter Beachtung der Umsténde des
Einzelfalls gegen andere zu beriicksichtigende Belange abgewogen werden. Eine
Nichtberiicksichtigung von Grundsétzen ist hinreichend zu begriinden.

Die Ziele sind durch die Gemeinde als Trager der ortlichen Bauleitplanung zu beachten. Die
Bauleitpldne (d. h. Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und Bebauungspléne
als verbindliche Bauleitpldne) sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4
BauGB). Die Ziele sind sach- und raumkonkrete Letztentscheidungen der Landesplanung und
unterliegen daher keinem Abwigungsspielraum der Gemeinde.

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007

Das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm enthilt die Grundsédtze und Ziele flir die
Entwicklung des Gesamtraumes Brandenburg-Berlin, das Leitbild der dezentralen
Konzentration sowie Grundsétze und Ziele fiir die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind
Grundlage fiir die Landesentwicklungspléne.

Fiir die Gemeinde Griinheide (Mark) sind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende
im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg genannten Grundsétze
als wesentlich anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auflenentwicklung haben. Dabei sollen
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der
Siedlungstétigkeit Prioritdt haben.

2. Durch Siedlungsentwicklung vor allem in Bereichen, die vom 6ffentlichen,
insbesondere schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, sollen
verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden (§ 5 Abs. 3).

3. Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tierwelt sollen in ihrer Funktions-
und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden (§ 6 Abs. 1).

4. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von
groBflachigen unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden (§ 6 Abs. 2).

5. Die Zuginglichkeit und Erlebbarkeit von Gewésserrdndern und anderen Gebieten, die
fiir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt
werden. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fiir die Erholung gesichert und
entwickelt werden. (§ 6 Abs. 3)
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Landesentwicklungsplan Brandenburg-Berlin (LEP HR) -Verordnung vom 29.04.2019-

Die Verordnung iiber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsétze und
Ziele sachlich und rdumlich fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg. Er konzentriert sich
auf die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie
auf Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fir die Gemeinde Griinheide (Mark) selbst ergeben sich unter Beriicksichtigung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsiitze:

Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Ziele - Neue Siedlungsfldichen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen
(Ziel 5.2).
Die Planung umfasst ausschlieBlich bestehende Siedlungsgebiete.

- Die Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren
hochbaulich geprdgten Siedlungsflichen im Aufenbereich in Wohnsiedlungs-
fliichen ist zuldissig, wenn sie an die vorhandenen Siedlungsgebiete
angeschlossen sind (Ziel 5.3).

Die Planung beinhaltet ausschlieBlich die Sicherung eines bestehenden
Wochenendhausgebietes und nicht dessen Umwandlung in Wohnsiedlungs-
flache.

- Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden. (Ziel 5.4)
Die Planung beinhaltet ausschlieBlich die Sicherung eines bestehenden
Wochenendhausgebietes. Eine Erweiterung der bestehenden Siedlung wird
nicht ermdglicht.

Grundsitze: - Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen  innerhalb  vorhandener  Siedlungsgebiete  sowie  unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die
klimabedingte  Erwdrmung  insbesondere der Innenstidte ergeben,
beriicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden. (Pkt. 5.1).

Die Planung sichert eine Siedlungsentwicklung ausschlielich in den Grenzen
einer bestehenden Siedlung im AuBlenbereich. Das Umfeld des Kiessess ist ein
gewachsener Schwerpunkt fiir die Erholung im Ortsteil Kagel.

Kulturlandschaften und landliche Riume:

Grundsitze - Die lindlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass

sie einen attraktiven und eigenstindigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,
ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung  ausgeprdgte  kulturelle Erbe bewahren und ihre
landschaftliche Vielfalt erhalten (Grundsatz 4.3).
Die Planung ermdglicht unter Hinweis insbesondere auf die restriktiven
Festsetzungen zur Art und zum MalBl der baulichen Nutzung sowie zu den
tiberbaubaren Grundstiicksflachen nur eine sehr begrenzte Entwicklung unter
strikter Beibehaltung der Bestandsmerkmale des Siedlungsgebietes wie der
kleinteiligen Bebauung mit hoher landschaftlicher Pragung.
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Steuerung der Freiraumentwicklung:

Grundsitze - Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitit erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und Mafinahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes
besonderes Gewicht beizumessen. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist
bei der Abwdidgung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes
Gewicht beizumessen. (Grundsatz 6.1)

Die Planung erméglicht keine Inanspruchnahme von Freiraum.

In der Festlegungskarte erfolgt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes generalisiert
keine Flachenzuordnung. Die Gemeinde Griinheide (Mark) ist kein zentraler Ort.
Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung.

3.2 Regionalplanung

Im geltenden sachlichen Teilregionalplan ,,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte ist (nur) der Ortsteil Griinheide (Mark) der Gemeinde Griinheide (Mark) als
Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Fiir den Ortsteil Kagel erfolgen keine
Festlegungen.

3.3 Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stiddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhélt der Fldchennutzungsplan aus § 8 Abs. 2
BauGB, wonach die unmittelbar rechtsetzenden  Bebauungspline aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Der Fldchennutzungsplan bildet somit die erste
Stufe im zweistufigen Planungssystem des Baugesetzbuches mit der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flichennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wahrend der Flichennutzungsplan die
stadtebauliche Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan
die Aufgabe, aus der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen
Rahmen auszufiillen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes erfolgen generalisiert und
keinesfalls grundstiicksscharf.

Die Gemeinde Griinheide (Mark) verfiigt fiir den Ortsteil Kagel iiber einen bereits 1993 in
Kraft getretenen Flichennutzungsplan. Die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes ist im
Jahre 2016 in Kraft getreten. Im geédnderten Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
tiberwiegend als Sonderbaufliche fiir die naturbezogene Erholung und der unmittelbare
Uferbereich zum Kiessee generalisiert als Bestandteil des Waldes dargestellt.  Der
vorliegende Bebauungsplan ist aus dem gednderten Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Landschaftsplan

Gemdll § 1 Abs. 7 Pkt. g BauGB sind die Darstellungen von Landschaftsplanen bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Fir den Ortsteil Kagel liegt ein
Landschaftsplan-Entwurf aus dem Jahre 1998 vor. In diesem wird das Plangebiet vollstindig
als Wochenendhausgebiet mit Waldcharakter dargestellt. Als Entwicklungsziele werden
»keine Bestandsverdichtung und Schutz des Kiefernbestandes zur Erhaltung des
Waldcharakters* genannt.
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3.5 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das gesamte Plangebiet ist gegenwirtig planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzuordnen.
Die Zulidssigkeit von Vorhaben ist somit gegenwirtig auf Grundlage des § 35 BauGB (Bauen
im AuBlenbereich) zu beurteilen.

3.6 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Miiggelspree-
Locknitzer Wald- und Seengebiet”. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist am
21.12.2006 nach Veroffentlichung im GVBI. 1I/06 (Nr. 31), S. 514) in Kraft getreten.

Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des 50 m-Abstandsbereiches zum
Ufer des Kiessees. Auf dem Bebauungsplan wird auf die 50 m —Abstandslinie zum Seeufer
hingewiesen.
Gemal § 61 Abs. 1 BNatSchG diirfen im AuBlenbereich u. a. an stehenden Gewédssern mit
einer GrofBe von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Meter von der Uferlinie keine baulichen
Anlagen errichtet oder wesentlich gedndert werden. Dies gilt nicht u. a. fiir bauliche Anlagen,
die bei Inkrafttreten des BNatSchG rechtmifig errichtet oder zugelassen waren.
Gemadl § 61 Abs. 3 BNatSchG kann von dem Verbot auf Antrag eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn
1. die durch die bauliche Anlage entstehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes, insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Gewasser und ihrer
Uferzonen, geringfiigig sind oder dies durch entsprechende Maflnahmen sichergestellt
werden kann oder
2. dies aus Griinden des iiberwiegenden Offentlichen Interesses, einschlieBlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bediirfen aufgrund der Lage im LSG und in der
geschiitzten Uferzone im weiteren Verfahren der Zustimmung durch die zustindige
Naturschutzbehorde.

3.7 Baumschutz

Das Plangebiet liegt bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes im AuBenbereich. Damit
unterliegt es bis dahin der Verordnung liber den Schutz von Biumen im Landkreis Oder-
Spree (Baumschutzverordnung) vom 30.11.2011. Gemél § 2 der Baumschutzverordnung sind
Laub- und Nadelbiume ohne Pappeln und Weiden einschlieBlich Walnussbaum, Esskastanie
und Wildobst im AuBlenbereich mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm geschiitzt.
Weiterhin sind die Baumarten Eibe, Rot-, Weiss- und Apfeldorn, Stechpalme und Eberesche
mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm geschiitzt. Eine tabellarische Auflistung der
im Plangebiet auBlerhalb des Waldes gelegenen Bidume mit einem Stammumfang von
mindestens 60 cm ist dem Anhang 1 zu entnehmen. Im Plangebiet sind keine Bdume der
Baumarten Eibe, Rot-, Weiss- und Apfeldorn, Stechpalme und Eberesche mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm vorhanden.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 14



Bebauungsplan Nr. 67 ,,Wochenendhausgebiet Am Kiessee 4 der Gemeinde Griinheide (Mark)

4. Planungskonzept/Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den mafBigeblichen Zielen des Bebauungsplanes werden die Baugebiete des
Plangebietes vollstindig als Wochenendhausgebiet gemall § 10 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Das Wochenendhausgebiet dient nach seiner Zweckbestimmung dem zeitlich begrenzten
Aufenthalt an den Wochenenden, in den Ferien (im Urlaub) und in sonstiger Freizeit in
landschaftlich bevorzugter Gegend. Mafigeblich fiir die Zweckbestimmung ist, dass nur der
zeitlich begrenzte Aufenthalt zu Erholungszwecken zuldssig ist. Der Gebietscharakter eines
Wochenendhausgebietes wird allgemein durch die Bauweise (i. a. Einzelhduser), die
begrenzte Grundfliche der Wochenendhduser und den hohen Freiflichenanteil auf den
Grundstiicken gepragt.

Die zuldssigen Nutzungen im Wochenendhausgebiet werden mittels textlicher Festsetzung
wie folgt konkretisiert: ,,Das  Wochenendhausgebiet dient der Erholung. Es sind
Wochenendhéuser zuldssig.*

4.2 Maf der baulichen Nutzung / Bestand an baulichen Anlagen

Zulissige Grundfliche der Wochenendhdiuser

Gemdll § 10 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist im Bebauungsplan die zuldssige Grundfldche der
Wochenendhduser, begrenzt nach der besonderen FEigenart des Gebiets, unter
Beriicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festzusetzen. Bei Festsetzung der
zuldssigen Grundfldche ist dem Planungsziel Rechnung zu tragen, dass im Plangebiet nur dem
voriibergehenden Aufenthalt und Erholungszwecken dienende Wochenendhduser zuldssig
sind. Gemdll der einschligigen Kommentierung zum Planungsrecht ist der potentiellen
Inanspruchnahme der Wochenendhéduser zu Dauerwohnzwecken durch sinnvolle Begrenzung
der Grundfldche entgegenzuwirken. Die beste Gewéhr bietet die Festsetzung einer geringeren
Grundfléche als fiir Wohnhiuser {iblich unter Beachtung der Eigenart des Gebietes.

Gemil § 4 Abs. 3 der Verordnung iiber bauaufsichtliche Anforderungen an Camping- und
Wochenendhauspldtze im Land Brandenburg (Brandenburgische Camping- und
Wochenendhausplatz-Verordnung — BbgCWPV) sind Wochenendhiduser Gebdude mit einer
Grundfliche von hochstens 50 m?®. Bei der Ermittlung der Grundfliche bleiben ein
{iberdachter Freisitz oder ein Vorzelt bis zu 10 m* Grundfliche unberiicksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der BbgCWPV wird die Grundfliche der Wochenendhéduser inkl.
angebauter Terrassen und iiberdachter Freisitze im Plangebiet mittels textlicher Festsetzung
auf héchstens 60 m” beschrénkt.

Wie Kapitel 2.2.3 zu entnehmen ist, haben die im festgesetzten Wochenendhausgebiet
liegenden Wochenendhiuser eine Grundfliche von bis zu rund 40 m” (ohne Beriicksichtigung
von angebauten Terrassen und iiberdachten Freisitzen). Beriicksichtigt man auch die
angebauten Terrassen und iiberdachten Freisitze, wird gegenwiértig die zuldssige Grundflache
von 60 m” bei 4 Wochenendhausgrundstiicken (geringfiigig) um 1 bis 4 m” {iberschritten.
Diese Analyse des Bestandes an Hauptanlagen erfolgte anhand des vermessenen Lageplanes
ohne Beriicksichtigung illegaler Bauaktivitéten.

Nicht im Einklang mit der festgesetzten hochstzuldssigen Grundfliche der Wochenendhéuser
stehende bauliche Anlagen genieen unabhéngig von den entgegenstehenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes Bestandsschutz, soweit sie rechtméfBig zustande gekommen sind (vgl.
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Kap. 6). Andernfalls wéren die Hauptanlagen durch entsprechenden partiellen Riickbau an die
Festsetzungen des Bebauungsplanes anzupassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfliche der
Wochenendhduser im Verhidltnis zur festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) fiir jedes
Baugrundstiick das jeweils restriktivere Mall anzusetzen ist (vgl. die Ausfiihrungen unter
Grundflachenzahl).

Zulissige Grundfliche der Nebenanlagen

Die Sicherung des Gebietscharakters als eine Wochenendhaussiedlung mit hoher
landschaftlicher Prigung erfordert auch eine Begrenzung der zulédssigen Grundfliche der
Nebenanlagen.

Mittels textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass im Wochenendhausgebiet Nebenanlagen
gemiB § 14 BauNVO bis zu einer Grundfliche von insgesamt hochstens 40 m? je
Wochenendhaus zulissig sind. Die Festsetzung orientiert sich an dem Ziel, die Uberbauung je
Wochenendhaus bzw. Grundstiick unter Beriicksichtigung des bestehenden Gebietscharakters
auf hochstens 100 m” (60 m” fiir die Hauptanlage und 40 m? fiir Nebenanlagen) zu begrenzen.
Da die durchschnittliche Uberbauung je Wochenendhaus im Wochenendhausgebiet
gegenwirtig rund 85 m® betrigt (vgl. Kapitel 2.2.3 unter Uberdeckung der
Grundstiicksflichen mit baulichen Anlagen), wird durch die Festsetzung bei Ermdglichung
geringfiigiger Entwicklungsspielrdume sichergestellt, dass der Gebietscharakter der Siedlung
durch Uberbauung nicht wesentlich verindert werden kann.

Zusitzlich wird mittels textlicher Festsetzung bestimmt, dass die Grundfliche von Gebduden
als Nebenanlagen eine Grundfliche von 16 m* je Wochenendhaus nicht iiberschritten wird.
Die Festsetzung ist erforderlich, um sicherzustellen, dass nur deutlich dem Hauptgebédude
untergeordnete Nebengebdude errichtet werden konnen. Die festgesetzte Grundfldche fiir
Nebengebiude von 16 m? orientiert sich am bisher bestehenden groften Nebengebiude-
bestand im Wochenendhausgebiet (vgl. Kapitel 2.2.3 unter Nebengebdude) und ist fiir ein
Erholungsgrundstiick angemessen. Es wird klargestellt, dass auch mehrere Nebengebaude je
Wochenendhaus zulédssig sind. Die Summe der Grundflichen dieser Nebengebédude darf
jedoch wie festgesetzt 16 m? nicht iiberschreiten.

Gegenwirtig wird nur auf dem Flurstiick 457 die zuldssige Grundfliche von Nebenanlagen
gemiB § 14 BauNVO von 40 m” je Wochenendhaus iiberschritten (hier um rund 17 m?).

Nicht im Einklang mit der festgesetzten hochstzuldssigen Grundfliche der Nebenanlagen
stehende bauliche Anlagen genieen unabhingig von den entgegenstehenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes passiven Bestandsschutz, soweit sie rechtmiBig zustande gekommen
sind (vgl. Kap. 6). Andernfalls wiren die Nebenanlagen durch entsprechenden partiellen
Riickbau an die Festsetzungen des Bebauungsplanes anzupassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche der
Nebenanlagen im Verhéltnis zur festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) fiir jedes
Baugrundstiick das jeweils restriktivere Mal} anzusetzen ist (vgl. die Ausfiihrungen unter
Grundfldachenzahl).

Stellpliitze

Die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen wird im Wochenendhausgebiet mittels textlicher
Festsetzung ausgeschlossen. Die Wochenendhausgrundstiicke sollen aufgrund ihrer geringen
GroBe und ihrer spezifischen Eigenart auch zukiinftig von Stellplitzen und Garagen
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freigehalten werden. Zum Abstellen von Kraftfahrzeugen soll wie bisher ausschlieBlich die
Gemeinschaftsstellpldtze zwischen dem Wochenendhausgebiet und dem Weg ,,Am Kiessee*
genutzt werden.

Gegenwairtig ist nur auf dem Flurstiick 457 ein Stellplatz vorhanden, der zudem u. a. durch
Anordnung eines Aufstellpools in der warmen Jahreszeit {iberwiegend nicht zweck-
entsprechend genutzt wird. Dieser genieft unabhingig von den entgegenstehenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Bestandsschutz, soweit er rechtmédfig zustande
gekommen ist (vgl. Kap. 6). Andernfalls wire eine Stellplatznutzung nicht mehr zuléssig.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt allgemein an, wie viel Quadratmeter Grundfldache je Quadratmeter im Bauland
liegende Grundstiicksflache von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. Sie gibt also das
Verhiltnis zwischen liberbaubarer und nicht tiberbaubarer Grundstiicksflache an. Die sich aus
der GRZ ergebene zuldssige Grundfldche orientiert sich auf die direkt der Hauptanlage
zugeordneten baulichen Anlagen. Sie darf, soweit im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, durch die Grundflichen insbesondere von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um 50 vom Hundert {iberschritten werden. Gemafl § 17 BauNVO darf bei der
Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan fiir Wochenendhaus-
gebiete eine GRZ von 0,2 als Orientierungswert nicht tiberschritten werden.

Es wird klargestellt, dass auch sogenannte Schottergirten, also Flachen aus Schotter, Geroll,
Kies und/oder Splitt den Boden iiberdeckende bauliche Anlagen darstellen, die bei der
Ermittlung der nach § 19 BauNVO zuldssigen GRZ bzw. Grundfliche anzurechnen sind. Die
Gemeinde wird im Vollzug des Bebauungsplanes strikt die Einhaltung der festgesetzten
maximal zuldssigen GRZ bzw. Grundfliche der Nebenanlagen gerade auch im Hinblick auf
die Anlage von Schottergirten iiberwachen. Gemall § 8 BbgBO sind die nicht von baulichen
Anlagen tiberdeckten Fliachen der Baugrundstiicke wasseraufnahmefdhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Es wird eine Grundflichenzahl von 0,2 festgesetzt. Dies ist gemdl § 17 BauNVO die
Obergrenze fiir Wochenendhausgebiete. Die Festsetzung einer hoheren Grundfldchenzahl
wire somit fiir Wochenendhausgebiete nicht méglich.

Gegenwirtig wird auf den beiden Flurstiicken 454 (GRZ: 0,21) und 457 (GRZ 0,21) die
zuldssige Grundflachenzahl von 0,2 durch Hauptanlagen iiberschritten (vgl. Kapitel 2.2.3).
Die zuldssige Grundflidche darf gemaBl § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % also bis zu einer GRZ
von 0,3 (nur) durch Nebenanlagen und potentiell Stellplitze {iberschritten werden. Auf dem
Flurstiick 457 sind bisher knapp 40 % der Grundstiicksfliche durch bauliche Anlagen
tiberdeckt. Dies sind 10 % mehr als zukiinftig zuléssig.

Nicht im Finklang mit der festgesetzten Grundflichenzahl stehende bauliche Anlagen
genieBen unabhingig von den entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
passiven Bestandsschutz, soweit sie rechtmifig zustande gekommen sind (vgl. Kap. 6).
Andernfalls wéren die Haupt- und Nebenanlagen durch entsprechenden partiellen Riickbau an
die Festsetzungen des Bebauungsplanes anzupassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche
baulicher Anlagen im Verhiltnis zur festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) fiir jedes
Baugrundstiick das jeweils restriktiver Mal3 anzusetzen ist.

So sind z. B. auf dem 283 m’ groBen Flurstiick 453 bei einer GRZ von 0,2 nur ein
Wochenendhaus mit angebauter Terrasse bzw. Freisitz mit einer Grundfliche von bis zu
knapp 57 m® und Nebenanlagen bis zu rund 28 m® Grundfliche zulissig. Auf dem 546 m’
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groflen Flurstiick 457 sind bei einer GRZ von 0,2 nur Wochenendhduser mit angebauter
Terrasse bzw. Freisitz mit einer Grundfliche von zusammen rund 109 m® (beide
Wochenendhiuser zusammen) und Nebenanlagen bis zu rund 55 m* Grundfliche zuldssig.
Auf dem 309 m® groBen Flurstick 454 wire zwar ein Wochenendhaus mit angebauter
Terrasse bzw. Freisitz mit einer Grundfliche von 60 m” zulissig, die zuldssige Grundfliche
diirfte jedoch nur bis zu rund 93 m® durch Nebenanlagen iiberschritten werden. Auf den
iibrigen groBeren Grundstlicken kann die zuldssige Grundfliche fiir Wochenendhduser von
60 m” und fiir Nebenanlagen von 40 m* demgegeniiber voll ausgenutzt werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Gemidll § 4 Abs. 3 der Verordnung iiber bauaufsichtliche Anforderungen an Camping- und
Wochenendhauspldtze im Land Brandenburg (Brandenburgische Camping- und
Wochenendhausplatz-Verordnung — BbgCWPV) sind Wochenendhduser Gebdude mit einer
Gesamthohe von hochstens 4 m.

Die allgemeine Eigenart des Gebietes wird mafigebend durch relativ niedrige Bungalows mit
Firsthohen bis zu 3,5 m bestimmt.

Fir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die eindeutige Bestimmung eines
Bezugspunktes erforderlich. Gebréauchlich sind dafiir insbesondere die Bezugnahme auf die
Hohe des Meeresspiegels (in NHN) oder auf eine voraussichtlich keinen Verdnderungen
unterworfene Bestandshohe (z.B. das Gehwegniveau einer bereits ausgebauten Strafe). Da
sich im Plangebiet keine ausgebauten Strafen befinden, erfolgt im vorliegenden
Bebauungsplan die Bezugnahme auf die Hohe des Meeresspiegels in NHN.

Die bestehenden Bungalows und festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen liegen auf
einer Hohe von im Mittel 39,2 m (Am Kiesses 4), 39,6 m (Am Kiessee 4a), 38,3 m (Am
Kiessee 4b), 38,7 m (Am Kiessee 4¢), 39,1 m (Am Kiessee 4d), 37,4 m (Am Kiessee 4e),
38,0 m (Am Kiessee 4f) und 38,4 m (Am Kiessee 4g) jeweils iiber NHN.

Fiir die liberbaubaren Grundstiicksflichen wird mittels der jeweils festgesetzten Firsthohe als
Hochstmal3 iiber NHN sichergestellt, dass die Firsthohe der Wochenendhéduser jeweils
hochstens 4,0 m iiber der bestehenden natiirlichen Geldndeoberfliche liegen kann.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Plangebiet wird ausschlieBlich durch eingeschossige Gebdude bestimmt. Diese typische
Eigenart des Plangebietes soll auch langfristig erhalten bleiben. Mittels textlicher Festsetzung
wird gesichert, dass nur Gebdude mit einem Vollgeschoss zuldssig sind.

43  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im vorliegenden Bebauungsplan mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen geben die dulere Grenze der zuldssigen Bebauung
durch das Hauptgebdude inklusive der an das Hauptgebaude angebauten Terrassen und/oder
iiberdachten Freisitze an.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt im vorliegenden
Bebauungsplan ausschlieflich im engeren Bereich der bestehenden 8 Wochenendhauser. Fiir
die Hauptgebiude, die inklusive angebauter Terrassen und/oder iiberdachter Freisitze bereits
gegenwirtig eine Grundfliche von 60 m” iiberschreiten, erfolgt die Festsetzung durch sich an
den AuBengrenzen der Hauptanlagen orientierende als Rechtecke ausgefiihrte enge
Baukdrperausweisungen. Fiir die Hauptgebdude, deren Grundfliche inklusive angebauter
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Terrassen und/oder iiberdachter Freisitze gegenwirtig noch unter 60 m? liegt, erfolgt die
Festsetzung von {iberbaubaren Grundstiicksflichen mittels erweiterter Baukorperaus-
weisungen. Die erweiterten Baukorperausweisungen lassen etwas groflere Spielrdume flir die
Erweiterung der bestehenden Hauptanlage auf die festgesetzte zuldssige Grundfliche zu.
Durch diese Festsetzungen wird eine nur eng begrenzte Entwicklung des
Hauptgebédudebestandes im Allgemeinen innerhalb der Grenzen der bestehenden Bebauung
(fir Hauptanlagen) ermoglicht. Diese restriktive Festsetzung der {iberbaubaren
Grundstiicksflichen ist zur Sicherung der Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit den
Schutzzwecken des LSG ,Miiggelspree-Locknitzer Wald- und Seengebiet™ erforderlich.
Sollte die mogliche bauliche Entwicklung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen im
Einzelfall eine wesentliche Verdnderung der bestehenden baulichen Anlage zur Folge haben,
wire durch die enge Baukorperausweisung hinreichend gesichert, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes moglich sind.

Aufgrund der restriktiven Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen ist
ausgeschlossen, dass fiir die Entwicklung von Hauptanlagen auch nur ein Baum gefillt
werden muss.

Es wird eindeutig darauf hingewiesen, dass innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
eine bauliche Entwicklung von Wochenendhédusern nur insoweit zuldssig ist, wie diese auch
im Einklang mit den iibrigen Festsetzungen (insbesondere zum Mal} der baulichen Nutzung)
stehen.

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen konnen ansonsten im Allgemeinen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Die Errichtung von
Nebenanlagen ist somit innerhalb der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, soweit
die Festsetzungen zur zuldssigen Grundfliche dieser Anlagen in Verbindung mit der
festgesetzten GRZ nicht iberschritten werden und eine Fillung von Bdumen nicht
erforderlich ist.

4.4 Bauweise

Nach § 10 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sind Wochenendhduser im Grundsatz (nur) als
Einzelhduser zulédssig. Im Bebauungsplan kann jedoch geméBl § 10 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
auch festgelegt werden, dass Wochenendhduser nur als Hausgruppen zugelassen werden
konnen.

Im Bebauungsplan wird explizit keine Bauweise festgesetzt. Damit kommt § 10 Abs. 3 Satz 1
BauNVO zur Anwendung, nach dem Wochenendhduser in Wochenendhausgebieten als
Einzelhduser zuldssig sind. Einzelhduser sind eine Form der offenen Bauweise, in der die
Gebidude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden miissen. Diese Bauweise prigt die
Eigenart des Gebietes bereits heute malBgeblich. Die Anwendung des § 10 Abs.3 Nr. 1
BauNVO trigt dazu bei, eine kleinteilige extensive Bebauung mit hoher landschaftlicher
Priagung (hoher Anteil an griingeprdagten Freiflichen auf den Baugrundstiicken) zu
gewdhrleisten.

4.5  Verkehrsflichen / Stellplitze und Garagen

AuBlere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vom Weg ,,Am Kiessee* her. Dieser Weg befindet
sich im Eigentum des Landes Brandenburg (Landesforstverwaltung). Geh- und Fahrrechte fiir
die Eigentiimer und Besucher der Grundstiicke des Plangebietes sind grundbuchlich gesichert.
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Eine etwaige Festsetzung von Stralenverkehrsflichen fiir die duBere ErschlieBung des
Plangebietes ist nicht erforderlich.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwartig durch unversiegelte Fahrwege
oder liber Rasenfldchen. Es besteht kein Erfordernis fiir eine etwaige Festsetzung von privaten
StraBenverkehrsflichen im Plangebiet zur detaillierten Umgrenzung der zukiinftigen
Fahrwege.

Stellplitze

GemiB der gemeindlichen Stellplatzsatzung” sind fir Wochenendhduser bis 60 m?
Grundfliche die Herstellung von einem Stellplatz und fiir Wochenendhiuser iiber 60 m?
Grundfliche die Herstellung von 2 Stellpldtzen notwendig. Da die Grundfliche der
Wochenendhiuser (inkl. angebauter Terrassen und iiberdachter Freiplitze) auf max. 60 m’
beschrinkt wird, ist fiir das Wochenendhausgebiet gemif Stellplatzsatzung die Herstellung
von insgesamt 8 Stellplédtzen (ein Stellplatz je Wochenendhaus) notwendig.

Die Grundstiickeeigentiimer haben im Jahr 2013 untereinander vertraglich vereinbart, dass je
Wochenendhaus 2 Stellpldtze auf der Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459) zur Verfligung
stehen. Als Gemeinschaftsstellplitze dienen die Fliche mit Rasengittersteinen siidlich des
Wochenendhausgebietes westlich der Zufahrt vom Weg ,,Am Kiessee* und eine Freifliche
Ostlich der Zufahrt vom Weg ,,Am Kiessee). Auf die Flichen fiir Gemeinschaftsstellplitze
inkl. Gemeinschaftszufahrt wird auf dem Bebauungsplan hingewiesen. Bei diesen
Stellplatzflachen handelt es sich um Flachen die bereits vor 1989 als Stellplatzfldchen fiir das
Betriebsferienheim genutzt worden sind und seitdem zweckbezogen weitergenutzt werden.
Auch die Rasengittersteine im Bereich der groferen Stellplatzfliche stammen aus DDR-
Zeiten. Durch die Lage im direkten Umfeld der Zufahrt sind kurze Wege fiir den Kfz-Verkehr
von der Zufahrt zu den Stellpldtze gewéhrleistet.

Es ist nicht beabsichtigt, den Zustand der bestehenden als Gemeinschaftsstellpldtze genutzten
Flichen zu &ndern. Die vorhandenen Anlagen im Bereich der Stellplitze haben
Bestandsschutz. Die Grundstiickseigentiimer haben die Nutzung dieser Gemeinschaftsflichen
zu Stellplatzzwecken bereits vertraglich vereinbart. Unter Hinweis auf die nur zeitweilige
begrenzte Nutzung des Gebietes als Wochenendhausgebiet wird es auch zukiinftig fiir nicht
erforderlich angesehen, siamtliche Stellpldtze als (teil-)versiegelte Flichen auszubilden. Es
dringt sich daher kein stddtebauliches Erfordernis auf, die Lage dieser Stellplidtze mittels
textlicher  Festsetzungen verbindlich zu regeln. Auf die Festsetzung der
Gemeinschaftsstellpldtze wird daher verzichtet. Dies hat zur Folge, dass die Nutzung dieser
Flachen auch zu anderen Zwecken (hier insbesondere als private Griinflichen) mdglich ist,
wenn eine Nutzung dieser Fliachen zu Stellplatzzwecken im Einzelfall nicht erfolgen oder
nicht mehr erforderlich sein sollte. Auf die Fliche fiir Gemeinschaftsstellplitze wird
(lediglich) hingewiesen.

Mittels textlicher Festsetzung wird jedoch gesichert, dass auerhalb der hingewiesenen Flache
fiir Gemeinschaftsstellplidtze die Anlage von Stellplitzen und Garagen unzuléssig ist. Dies
betrifft sowohl das festgesetzte Wochenendhausgebiet als auch die Gemeinschaftsflache
(Flurstiick 459). Die Ermoglichung von weiteren Stellpldtzen auBerhalb der hingewiesenen
Flache fiir Gemeinschaftsstellplitze ist nicht erforderlich.

* Satzung der Gemeinde Griinheide (Mark) iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatzsatzung) vom
01.10.2020 (giiltig ab 01.01.2021)
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4.6 Sonstige Anforderungen an die ErschlieBung

Die sonstigen Anforderungen an die ErschlieBung des Plangebietes sind kein Gegenstand der
Festsetzungen und somit auch kein Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes. Sie dienen als
Hinweis.

Flichen fiir die Feuerwehr

Die Anforderungen an die erforderlichen Flichen fiir die Feuerwehr sind in § 5 BbgBO in
Verbindung mit der Richtlinie {iber Flachen fiir die Feuerwehr geregelt.

Gemil § 5 Abs. 3 BbgBO sind bei Gebéduden, die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von
einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Gebduden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsfldchen herzustellen, wenn
sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Gemall § 2 der Richtlinie iiber
Fldchen fir die Feuerwehr muss die lichte Breite der Zu- oder Durchfahrten mindestens 3 m,
die lichte Hohe mindestens 3,50 m betragen. Durch die bestehende Breite des Weges ,,Am
Kiessee* ist die erforderliche Breite fiir Feuerwehrzufahrten gesichert. Die Wochenendhiuser
liegen in bis zu 65 m Luftlinie vom Weg ,,Am Kiessee* entfernt.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Die Einzelheiten zu den konkreten Anforderungen an die Trinkwasserversorgung sind der
Wasserversorgungssatzung des Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE) vom 21.11.2018
(in Kraft getreten am 01.01.2019) zu entnehmen. GemiB § 4 der Satzung sind die Eigentiimer
von Baugrundstiicken verpflichtet, diese an die Offentliche Wasserversorgungsanlage
anzuschlieBen, wenn sie an eine Offentliche StraBe mit einer betriebsfertigen
Versorgungsleitung grenzen oder ihren unmittelbaren Zugang zu einer solchen Strafle durch
einen Privatweg haben. Fiir das Wochenendhausgebiet sind die Voraussetzungen fiir einen
etwaigen Anschlusszwang nicht gegeben. Die Versorgung des Plangebiets wird daher auch
weiterhin ausschlieBlich iiber die eigene Brunnenanlage erfolgen. Gemall § 30 BauGB sind
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nur zuldssig, wenn u. a. die
ErschlieBung gesichert ist. Wasserversorgungsanlagen sollen betriebssicher und so
angeordnet und beschaffen sein, dass Gefahren oder unzumutbare Belédstigungen nicht
entstehen. Beziiglich der Beschaffenheit des Trinkwassers gelten die Anforderungen gemail3
der Trinkwasserverordnung (in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. I
S. 459).

Zur Reinhaltung des Grundwassers und der oberirdischen Gewisser muss eine unschédliche
Beseitigung der Abwiésser auf den Grundstiicken gewihrleistet sein. Aufgrund der hohen
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers (geringer Flurabstand, Sandbdden) und
der Lage an einem See bestehen hohe Anforderungen an die schadlose Abwasserbeseitigung
im Plangebiet. Die Einzelheiten zu den konkreten Anforderungen an die Abwasserentsorgung
sind der Schmutzwasserbeseitigungssatzung des Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE)
vom 21.11.2018 (in Kraft getreten am 01.01.2019) zu entnehmen. Es herrscht nur
Anschlusszwang an eine zentrale Abwasserentsorgungsanlage, soweit diese fiir die
Baugrundstiicke betriebsbereit vorhanden ist. Fir das Wochenendhausgebiet sind die
Voraussetzungen fiir einen etwaigen Anschlusszwang nicht gegeben. Die Entsorgung des
Plangebiets wird daher auch weiterhin ausschlieBlich iiber die eigene abflusslose
Sammelgrube auf der Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459) erfolgen. Die Wochenendhduser
sind mit dieser Sammelgrube durch unterirdische Leistungen verbunden. Die konkreten
Anforderungen an Grundstiicksentwisserungsanlagen zur Sicherung einer schadlosen
Abwasserbeseitigung sind § 13 der Schmutzwasserbeseitigungssatzung zu entnehmen.
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Der Standort der Sammelgrube in der Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459) bestand als eine
Sammelgrube des ehemaligen Betriebsferienheimes bereits vor 1989. Es wird daher davon
ausgegangen, dass die Grube an diesem Standort Bestandsschutz hat. Aus diesem Grunde
drangt sich kein stddtebauliches Erfordernis auf, den bestehenden Standort mittels
Festsetzung als etwaige Flache fiir die Abwasserbeseitigung verbindlich zu sichern.

Miillentsorgung

Die Anforderungen an die Miillentsorgung sind in der Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises vom 05.10.2022 geregelt. Gemil3 § 5 Abs. 2 der Abfallentsorgungssatzung sind
Grundstiickseigentiimer verpflichtet, ihre Grundsticke an die Abfallentsorgung des
Landkreises anzuschlieBen, sofern dort {iberlassungspflichtige Abfélle anfallen konnen
(Anschlusszwang). Der  Anschlusspflichtige hat beim Landkreis entsprechendes
Behiltervolumen zu beantragen, zu {ibernehmen und fiir die Benutzung vorzuhalten. Das
Plangebiet ist bereits an die Miillentsorgung des Landkreises angeschlossen.

Dem Vernehmen nach werden die Abfalltonnen gegenwirtig auf dem Grundstiick der
Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459) im Bereich der Zufahrt zur monatlichen Entleerung
durch ein Miillfahrzeug abgestellt.

4.7 Private Griinflichen

Private Griinfliche, Zweckbestimmung Gemeinschaftsfliche fiir naturnahe Wiesen und
Wege

Die Gemeinschaftsfliche nordlich der vertraglich vereinbarten Gemeinschaftsstellpldtze und
der Zufahrt wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsflache fiir
naturnahe Wiesen und Wege festgesetzt. Die Festsetzung der privaten Griinfliche dient dem
Ziel, diese private eingefriedete Flidche als Bestandteil des gewédsserbezogenen Freiraums zu
sichern bzw. zu entwickeln und deshalb mindestens von einer baulichen Entwicklung
freizuhalten.

Mittels textlicher Festsetzung wird gesichert, dass innerhalb der privaten Griinfliche nur
folgende baulichen Anlagen zuldssig sind:

- eine Abwassersammelgrube mit Zufahrt,
- unversiegelte Wege.

Der Standort der Sammelgrube innerhalb dieser privaten Griinfliche bestand als eine
Sammelgrube des ehemaligen Betriebsferienheimes bereits vor 1989. Es wird daher davon
ausgegangen, dass die Grube an diesem Standort Bestandsschutz hat. Diese Sammelgrube ist
als Gemeinschaftsanlage aller Wochenendhausgrundstiicke im Plangebiet fiir die geordnete
Abwasserbeseitigung auch weiterhin erforderlich.

Uber die private Griinfliche verlaufen Wegebeziehungen insbesondere zur fuBldufigen
Erreichbarkeit von Wochenendhausgrundstiicken und des Seeufers durch das bestehende Tor
an der nordlichen Grenze der privaten Griinfliche. Zudem verléduft {iber den siiddstlichen Teil
der Griinflaiche eine Offentlich rechtlich gesicherte Zufahrt zum 6stlich angrenzenden
Ferienhausgebiet auf dem Flurstiick 451.

Fiir die weitere Entwicklung des Griincharakters dieser Fliche wird mittels textlicher
Festsetzung weiterhin bestimmt, dass die nicht durch die Sammelgrube mit Zufahrt
tiberbauten Flachen dauerhaft zu begriinen sind und eine Versiegelung von Wegen unzuléssig
ist.
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Private Griinfliche, Zweckbestimmung Gehélzfliiche

Der siidliche Grenzbereich des Plangebietes wird durch einen von einer unregelméfigen
Baumreihe und von Einzelbdumen beherrschten 4 bis 5 m breiten Griinstreifen eingenommen,
welcher das Ortsbild maBgeblich priagt. Diese Griinfliche ist aufgrund ihrer relativen
Eigenstindigkeit von stddtebaulicher Bedeutung fiir die landschaftliche Prigung des
Quartiers. Um u. a. die landschaftliche Pragung des Ortsbildes in diesem Bereich zu sichern,
wird die 4 m bis 5 m breite Fliche als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Geholzflache festgesetzt.

4.8 Erhalt von Baumen

Fir den Vollzug des Bebauungsplanes ist keine Féllung von Baumen erforderlich. Alle
erfassten 34 Biume im Plangebiet mit einem Stammumfang > 60 cm werden daher mittels
Punktsignatur als zu erhaltene Baume festgesetzt. Die Festsetzung ist fiir die Sicherung des
bestehenden iiberwiegenden Waldsiedlungscharakters als wesentliches Merkmal des
Ortsbildes der naturnahen Ferienhaussiedlung mit hoher landschaftlicher Prigung
stadtebaulich erforderlich.

Die Erhaltungsfestsetzung schliefft nicht aus, dass einzelne Biume auf Antrag und nach
Genehmigung durch die zustindige Behdrde in eng begrenzten Ausnahmefillen gefillt
werden diirfen. Geméal3 § 6 Abs. 4 der Verordnung tliber den Schutz von Bdumen im Landkreis
Oder-Spree vom 30.11.2011 (Baumschutzverordnung) ist z. B. eine Baumfillgenehmigung zu
erteilen, wenn der Baum fiir den Eigentiimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu
unzumutbaren Nachteilen oder Beeintrichtigungen fiihrt, von dem Baum Gefahren fiir
Personen oder fiir Sachen von bedeutendem Wert ausgehen oder Bdume im Interesse der
Erhaltung und Entwicklung des iibrigen Baumbestandes entfernt werden miissen.

4.9  Einfriedungen

Zur Sicherung eines an die naturnahe Landschaft angepassten Ortsbildes wird als ortliche
Bauvorschrift festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes nur offene Einfriedungen bis zu
einer Hohe von maximal 1,40 m Hohe zuldssig sind. Das Plangebiet selbst kann nur durch
offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m Hohe eingefriedet werden. Auf
der stidlichen, westlichen und nordwestlichen Grenze des Plangebietes befinden sich bereits
gegenwartig in der Regel Maschendrahtzdune mit einer Hohe von 1,50 m bis 1,60 m. Es wird
klargestellt, dass sich die Vorschrift nur auf die Gestaltung von Einfriedungen als bauliche
Anlagen bezieht.

S. Umweltbelange/Umweltbericht

Der vorliegende Vorentwurf dient neben der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit auch
der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemif3
§ 4 Abs. 1 BauGB. Diese werden von der Gemeinde aufgefordert, sich auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB zu é&uBlern. Diese Stellungnahmen flieBen dann in den Umweltbericht des
Bebauungsplan-Entwurfes ein.
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Auswirkungen auf den Menschen

Bei den Grundstiicken im Plangebiet handelt es sich ausschlieBlich um Privatgrundstiicke.
Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit eingezdunt und in der Regel nicht o6ffentlich
zuginglich. Dies trifft auch auf die Gemeinschaftsflache (Flurstiick 459) zu. Das Plangebiet
hat somit Bedeutung nur als Erholungsraum fiir den eng begrenzten Personenkreis der
Grundstiickseigentiimer und -pachter sowie ihrer Géste.

Das Plangebiet ist gleichzeitig ein relativ kleiner Bestandteil des regional bedeutsamen
Erholungsraumes der Griinheider Seen- und Waldlandschaft. Aufgrund seiner Lage in der
Nihe des Ufers eines relativ stark durch die Allgemeinheit zu Zwecken der Erholung
frequentierten Sees beeinflusst das Plangebiet den Charakter des Erholungsraumes
insbesondere aus landschaftsdsthetischer Sicht. Insofern hat das Plangebiet als Erholungsraum
auch Bedeutung iiber den Personenkreis der Giste des Wochenendhausgebietes hinaus.

Eine gewisse Bedeutung ergibt sich auch aus der Nachbarschaft zu einem Ferienhausgebiet
und weiteren Wochenenderholungsgrundstiicken.

Durch die beabsichtigte Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Mensch ableitbar. Der bestehende Charakter einer privaten nicht fiir die Offentlichkeit
zuginglichen Erholungslandschaft wird gesichert und weiter verfestigt. Fiir die bestehenden
Grundstiickseigentiimer werden in diesem Sinne zukiinftige Nutzungs- und Entwicklungs-
perspektiven als Wochenendhausgebiet planungsrechtlich gesichert. Es wird ausschlieBlich
die Entwicklung bestehender und genutzter Wochenendhiduser bzw. Wochenendhausgrund-
stiicke gesichert.

Die Planung hat somit positive Auswirkungen auf den Menschen. Es sind keine
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch ableitbar.

Auswirkungen auf den Boden

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich eines gro3en Flichensanders innerhalb
der Berlin-Fiirstenwalder Spreetalniederung, die Teil des Berliner Urstromtales ist. Die
Sanderfldchen sind als sandige und kiesige Aufschiittungen der Schmelzwisser Ergebnis der
Landschaftsgenese der Weichselkaltzeit. Der nordlich angrenzende Kiessee entstand erst in
der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts im Zuge von Kiesabbau.

Das Plangebiet liegt noch im Bereich der beinahe ebenen urspriinglichen Sanderfldchen. Der
ausgeprigte Hang als Ubergang zum anthropogen entstandenen Kiessee liegt nordlich des
Plangebietes. Das Plangebiet liegt auf dem Hohenniveau der urspriinglichen Sanderfldchen
und ist relativ eben. Die Hohenlage bewegt sich hier zwischen 40 und 37,3 m ii. NHN, wobei
das Hohenniveau leicht in Richtung Norden zum Kiessee hin abfillt. Der Seespiegel des
Kiessees liegt zum Vergleich auf einer Hohe von rund 32,3 m {i. NHN und somit rund 5 bis
8 m tiefer als das Hohenniveau im Plangebiet.

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Nutzung als
Betriebsferienheim und Wochenendhausgebiet nachhaltig anthropogen {iberpriagt. Die
Bebauung, die Anlage von Fahrwegen sowie die partielle Gartennutzung und —gestaltung hat
durch Versiegelung, Verdichtung, geringere Aufgrabungen und Aufschiittungen zu einer
Verdnderung des Bodenkdrpers gefiihrt. Im Wochenendhausgebiet ist gegenwirtig eine
Grundfliche von rund 680 m® durch bauliche Anlagen iiberdeckt. Davon entfallen rund
470 m* auf die Hauptanlagen (inklusive angebaute Terrassen und iiberdachte Freisitze) und
insgesamt 210 m” auf Nebengebiude und -anlagen inklusive iiberbaute Fuwege.

Im Ergebnis der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur zuldssigen Grundfldche baulicher
Anlagen wird eine Versiegelung im Wochenendhausgebiet von insgesamt hdchstens rund
740 m* (vgl. Kap. 4.2) erméglicht.
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Die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichte 740 m? zuldssige Grundfliche im
Wochenendhausgebiet ist um rund 60 m” hoher als die bestehende Uberdeckung mit
baulichen Anlagen (680 m?). Die Planung kann somit innerhalb des festgesetzten
Wochenendhausgebietes zu einer Neuversiegelung von bis zu rund 60 m* Grundfliche fithren.

Weiterhin kénnen baubedingte Beeintrdchtigungen (z. B. durch Bodenverdichtungen oder
Stoffeintrage im Rahmen von Bauarbeiten) oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen (z. B.
durch Erschiitterungen und Stoffeintrdge) auftreten. Diese potentiellen Beeintrdchtigungen
sind jedoch unter Hinweis auf die restriktiven iiberwiegend bestandsorientierten
Festsetzungen, die relativ geringe Grundflache der beabsichtigten beiden Ersatzneubauten und
die nur extensive Erholungsnutzung des Grundstiicks als geringfiigig anzunehmen.

Das Schutzgut Boden wird durch erméglichte Neuversiegelung von rund 60 m’ erheblich
beeintrichtigt. Fiir diese Beeintrachtigung ist im weiteren Planverfahren eine Kompensation
zu sichern.

Auswirkungen auf Oberflichengewisser und Grundwasser
Oberflichengewiisser

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe des Kiessees. Die Siiduferlinie des Kiessees
verlauft in einer Entfernung zwischen rund 16 und 17 m zur nordlichen
Geltungsbereichsgrenze. Die Uferbdschungen liegen auBerhalb des Plangebietes und sind
unverbaut.

Eine Beeintrachtigung des Oberflichenwassers konnte insbesondere betriebsbedingt durch
Stoffeintrage erfolgen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt aufgrund der restriktiven
Festsetzungen nicht zu einer erheblichen Nutzungsintensivierung des ohnehin bestehenden
Wochenendhausgebietes. In der Uferzone zwischen Uferlinie und Plangebietsgrenze sind im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Verdnderungen des
bestehenden Zustands beabsichtigt und erforderlich. Die Planung kann somit nicht zu
erheblichen Beeintriachtigungen des Oberflachenwassers fiihren.

Bedeutsam fiir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss
nach  Niederschlagsereignissen zu  verringern und damit zu  ausgeglichenen
Abflussverhéltnissen beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a.
abhingig vom Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der
Bodenart. Aufgrund der Nédhe zu einem See und dem relativ hohen Anteil an Freiflachen mit
Baumbestand hat das Plangebiet trotz vorhandener Versiegelung insgesamt eine hohe
Bedeutung fiir die Regulation der Abflussverhiltnisse.

Die Planung kann nicht zu einer Beeintrachtigung der Abflussregulationsfunktion fiihren.

Grundwasser

Gemadl den Ausfiithrungen des Landschaftsplan-Entwurfs der Altgemeinde Kagel betrédgt der
Flurabstand des Grundwassers 1im Plangebiet zwischen 2 und 5 m. Die
Grundwasserfliefrichtung verlduft parallel zum Gelidndegefille und ist zum Kiessee hin
gerichtet. Das Grundwasser ist gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschiitzt. Daraus leitet sich eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Stoffeintrégen ab.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers konnte insbesondere bau- und betriebsbedingt durch
Stoffeintrdge erfolgen. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt und sind
auch aufgrund der zuldssigen baulichen Anlagen nach ihrer Art unerheblich. Sie kénnen
durch eine umsichtige Einrichtung der Baustellen und der sachgerechten Lagerung von
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Materialien minimiert werden. Auch die betriebsbedingten Beeintrachtigungen sind auf die
extensive Nutzung des naturnahen Wochenendhausgebietes begrenzt. Aufgrund der Art der
baulichen Nutzung sind keine erheblichen Stoffeintrige zu erwarten. Die Pflicht zur
schadlosen Beseitigung des in der abflusslosen Grube anfallenden Abwassers obliegt geméf
Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) der Gemeinde bzw. dem Abwasserzweckverband
(hier Wasserverband Strausberg-Erkner). Die dezentrale Entsorgung der Grube wird bereits
seit Jahrzehnten praktiziert. Eine Verschmutzung des Trinkwassers durch die
Abwassersammelgrube im Plangebiet ist ausgeschlossen, soweit die Sammelgruben dem
Stand der Technik entsprechen. Gemill Schmutzwasserbeseitigungssatzung des
Zweckverbandes sind auch abflusslose Sammelgruben von dem Grundstiickseigentiimer
gemal DIN 1986 zu errichten und zu betreiben. Zudem regelt die Satzung das Priifungs- und
Uberwachungsrecht der Grundstiicksentwiisserungsanlagen. Die Abwasserentsorgung wird
damit so gewdhrleistet, dass eine flir ein kleines Wochenendhausgebiet ausreichende
ErschlieBung vorliegt und erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen des
Grundwassers ausgeschlossen werden konnen.

Der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichte Versiegelungsgrad entspricht
weitgehend dem bestehenden Versiegelungsgrad. Auf den Grundstiicken stehen somit
weiterhin gentligend Flachen zur Verfiigung, auf denen das anfallende Regenwasser versickern
kann. Die Grundwasserneubildung kann durch die Planung somit nicht erheblich
beeintrachtigt werden.

Auswirkungen auf Pflanzen/Biotope

Plan 3 des Landschaftsplan-Entwurfes der Altgemeinde Kagel klassifiziert das Plangebiet als
Flache, die aufgrund ihrer Struktur bzw. Bedeutung fiir Arten- und Lebensgemeinschaften
eine relativ geringe Bedeutung hat oder deren Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
durch anthropogene Einfliisse eingeschrinkt ist.

Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit dem Biotoptyp Wochenendhausbebauung mit
Biumen (Biotopcode: 102502) zuzuordnen. Der Bestand an baulichen Anlagen auf den
Wochenendhausgrundstiicken wird in den Kapiteln 2.2.3 und 2.2.4 beschrieben. Im
Wochenendhausgebiet ist gegenwirtig eine Grundfliche von rund 680 m® durch bauliche
Anlagen iiberdeckt. Davon entfallen rund 470 m” auf die Hauptanlagen (inklusive angebaute
Terrassen und iiberdachte Freisitze) und insgesamt 210 m* auf Nebengebiude und -anlagen
inklusive liberbaute Fulwege. Die Freiflichen der Wochenendhausgrundstiicke werden in der
Regel durch Rasen mit vereinzelten Koniferen und Blumenrabatten eingenommen. Auf den
Grenzen der Wochenendhausgrundstiicke wurden liberwiegend Lebensbaumhecken angelegt.
Ein Waldbaumbestand ist nur noch auf den ndrdlichen Wochenendhausgrundstiicken
vorhanden (vgl. auch Kapitel 3.6 in Verbindung mit Anhang 1).

In der Gemeinschaftsfliche (Flurstiick 459) befinden sich die Stellpldtze, Zufahrten und
Zuginge fiir die Wochenendhausgrundstiicke mit begleitenden Wiesen- und Geholzflachen.
Stidlich der Wochenendhausgrundstiicke befindet sich eine Stellplatzanlage. In diesem Teil
der Gemeinschaftsfliche wird eine zusammenhédngende rund 6,80 m breite und rund 48,30 m
lange Fliche von insgesamt rund 330 m” durch Rasengittersteine eingenommen und ist
entsprechend teilversiegelt. Siidlich an diese teilversiegelte Fldache schlieBt sich eine rund
3,50 m breite Freifliche mit einer unregelméfBigen Baumreihe aus Stieleiche und Birke als
Hauptbestandsbildner an. Die Kraftfahrzeuge werden in Schrig- oder Senkrechtaufstellung
aufgrund der begrenzten iibrigen Zufahrtsbreite im Bereich der Rasengittersteine auch
zwischen den Bdumen der Baumreihe abgestellt.
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Der siidliche Teil der Gemeinschaftsfliche ist im Umfeld der Zufahrt vom Weg ,,Am
Kiessee* aufgrund der Beanspruchung durch Kraftfahrzeuge {iberwiegend vegetationslos. Die
iibrigen Gemeinschaftsflichen werden in der Regel durch mehr oder weniger dichten
Scherrasen eingenommen. In der Gemeinschaftsfliche befindet sich die Abwassersammel-
grube der Wochenendhausgrundstiicke und betonierte Fahrsteifen zur Sammelgrube mit einer
Gesamtfliche von zusammen rund 125 m’.

Die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes erméoglichte rund 740 m” Grundfliche im
Wochenendhausgebiet ist um rund 60 m” hoher als die bestehende Uberdeckung mit
baulichen Anlagen (680 m?). Die Planung kann somit innerhalb des festgesetzten
Wochenendhausgebietes zu einer Neuversiegelung von bis zu rund 60 m* Grundfliche mit
entsprechendem Verlust von vegetationsbedeckten Biotopflidchen fiihren.

Weiterhin konnen baubedingte Beeintrachtigungen (z. B. durch Baufahrzeuge und die
Lagerung von Baumaterialien im Rahmen von Bauarbeiten) oder betriebsbedingte
Beeintrachtigungen (z. B. durch  Stoffeintrdge) auftreten. Diese potentiellen
Beeintrachtigungen sind jedoch unter Hinweis auf die restriktiven bestandsorientierten
Festsetzungen, die nur zeitweilige Erholungsnutzung der Grundstiicke und die ohnehin
bestehende Biotopstruktur auf den Erholungsgrundstiicken als geringfiigig anzunehmen.

Das Schutzgut Pflanzen/Biotope wird durch den ermdglichten Verlust von rund 60 m?®
Vegetationsflichen infolge Neuversiegelung erheblich beeintrdchtigt. Fiir diese
Beeintrachtigung ist im weiteren Planverfahren eine Kompensation zu sichern.

Auswirkungen auf die Fauna

Plan 3 des Landschaftsplan-Entwurfes der Altgemeinde Kagel klassifiziert das Plangebiet als
Flache, die aufgrund ihrer Struktur bzw. Bedeutung fiir Arten- und Lebensgemeinschaften
eine relativ geringe Bedeutung hat oder deren Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
durch anthropogene Einfliisse eingeschrinkt ist.

Im Plangebiet sind insbesondere heimische Vogelarten anzutreffen, die fiir stark durchgriinte
mit Waldbdumen bestandene Siedlungen charakteristisch sind. Dies sind insbesondere
Buntspecht, Gartenbaumldufer, Haussperling, Amsel, Nachtigall, Mehlschwalbe, Kohlmeise,
Grauschnédpper und Gartenrotschwanz. Im Zuge der Nutzungskartierung wurden in einigen
wenigen Altbdumen (Waldkiefer) Locher entdeckt, die als Bruthohlen geeignet sind. Der
unmittelbare Seeuferbereich ist als Lebensraum insbesondere von Entenvogeln, die an
aufnihrstoffreichen stehenden Gewissern beheimatet sind, interessant.

Das Plangebiet bietet potentiell auch relativ gute Lebensbedingungen fiir Insekten, die
Wilder, Gérten und stehende Gewisser als Lebensraum bevorzugen. Dies trifft auf
verschiedene Arten insbesondere auf Libellen, Hautfliiglern, Zweifliiglern, Schmetterlingen
und Kéfern zu.

Die Uferlage, verbunden mit einem Wechsel von schattigen aber auch relativ gut besonnten
Abschnitten bietet potentiell einen guten Lebensraum auch fiir Lurche und Kriechtiere.
Weiterhin bietet das Plangebiet einen Lebensraum fiir bestimmte Kleinsduger (Mausarten,
Eichhornchen, Igel, Sommerquartier fiir einzelne Fledermausarten) und fiir Insekten, die fiir
Kiefernbestinde und iiberwiegend waldbaumbestandene Siedlungsgebiete typisch sind.

Wesentliche Intentionen des Bebauungsplanes sind es, den Gebietscharakter der
Erholungssiedlung zu erhalten und den bestehenden Seeuferbereich als unabdingbaren
Bestandteil des gewisserbezogenen Freiraums nicht in Anspruch zu nehmen. Dazu werden
samtliche vorhandenen Bédume mit mehr als 60 cm Stammumfang zum Erhalt festgesetzt und
der Uferbereich nicht in das Plangebiet einbezogen. Eine Entfernung von Waldbdumen ist fiir
die Umsetzung der restriktiven bestandsorientierten Festsetzungen zur Entwicklung baulicher
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Anlagen nicht erforderlich und wird mittels Festsetzung ausgeschlossen. Durch die
Festsetzungen insbesondere zur zuldssigen Grundfliche baulicher Anlagen wird nur eine
unerhebliche zusitzliche Versiegelung ermoglicht. Die Nutzungsstruktur und —intensitit des
ohnehin seit Jahrzehnten fiir die Erholung genutzten Wochenendhausgebietes werden durch
die Planung mithin nicht (wesentlich) verdndert. Damit dndert sich auch der Lebensraum, der
im bzw. angrenzend an das Plangebiet lebenden Tiere nicht wesentlich.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Fauna sind entsprechend nicht zu erwarten. Es liegen
auch keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass der Bebauungsplan aufgrund artenschutzrechtlicher
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vollziehbar sein konnte. Daher ist auch die
Erarbeitung eines separaten Artenschutzfachbeitrages entbehrlich.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Die Umgebung des Plangebietes kann aufgrund des insgesamt geringen Versiegelungsgrades
und des hohen Vegetationsanteils als ein klimatischer Entlastungsraum mit vergleichsweise
niedrigen Mitteltemperaturen, relativ hohen Abkiihlungsraten (Kaltluftentstehungsgebiete)
und geringer Schwiilegefihrdung bezeichnet werden. Die Lage an einem See fithrt im
mikroklimatischen Mafstab weiterhin zu einer vergleichsweise hoheren Luftfeuchtigkeit und
zu etwas geringeren Tages- und Jahresschwankungen der Temperatur insbesondere in den
nordlichen Grundstiicksteilen. Die bebauten bzw. versiegelten Flachen im Plangebiet und in
der ndchsten Umgebung konnen theoretisch zu lokal begrenzten erhohten
Temperaturschwankungen im Tages- und Jahresverlauf fiihren. Diese sind jedoch wegen der
geringen Grofe und der weitgehenden Uberschirmung durch Biume als unbedeutend
einzustufen.

Der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichte Versiegelungsgrad ist nur
unerheblich hoher als der ohnehin bereits vorhandene Versiegelungsgrad. Das Gebiet wurde
seit liber 40 Jahren als Betriebsferienheim und Wochenendhausgebiet, also temporér und ohne
erhebliche Emissionen zu erzeugen, genutzt.

Insgesamt ergeben sich durch die Kleinteiligkeit und geringe Hohe der Bebauung, der
geringen Grofe des Plangebiets, dem teilweise vorhandenen und zu sichernden
Waldsiedlungscharakter und die Lage im Wald keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Luft und Klima.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch eine kleinere relativ extensiv bebaute Siedlungsfliche mit
teilweisem Waldsiedlungscharakter bestimmt, die insbesondere in Waldflachen eingebettet
ist. Sie ist nur sehr engrdumig vom Kiessee her und dem Weg ,,Am Kiessee* wahrnehmbar.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Grundelemente, die das
bestehende Orts- und Landschaftsbild bestimmen, gesichert. Dies betrifft insbesondere die
restriktive Sicherung einer kleinteiligen Wochenendhausbebauung und einer sich weitgehend
am Bestand orientierenden sonstigen Uberbauung durch Festsetzung der zulissigen
Grundflichen sowie die Sicherung des fiir den noch teilweise vorhandenen
Waldsiedlungscharakter maligeblichen Baumbestandes auf den Grundstiicken durch
Erhaltungsfestsetzung. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die
Planung kann somit ausgeschlossen werden.
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Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet selber befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter von Bedeutung.

Ausgleich

Gemdll § 1 a Abs. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Nach dem gegenwirtigen Stand des Verfahrens sind durch die Planung erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes durch erméglichte Neuversiegelung in einer GréBenordnung von rund 60 m?
zu erwarten. Fiir diese Beeintrachtigung ist im weiteren Planverfahren eine Kompensation zu
sichern.

6. Bestandsschutz

Vorhandene bauliche Anlagen, die den zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
widersprechen, genielen Bestandsschutz. Gemél Art. 14 Satz 1 des Grundgesetzes genie3en
Eigentum und Erbrecht verfassungsméfiigen Schutz. Der sich daraus ergebende
Bestandsschutz sichert dem Eigentlimer das durch die Eigentumsausiibung Geschaffene und
verleiht einem formell rechtméBig begriindeten Bestand und seiner Nutzung innerhalb
gewisser Grenzen Durchsetzungskraft auch gegeniiber neuen entgegenstehenden rechtlichen
Anforderungen.

Dieser sogenannte passive Bestandsschutz erstreckt sich ausschlieBlich auf die vorhandenen
Gebidude und Nutzungen, sofern sie rechtméafig zustande gekommen sind. In diesem Rahmen
sind auch notwendige Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten moglich.

Wird ein Gebiude zerstdrt oder ist die Anderung so erheblich, dass das geinderte Gebdude
nicht mehr mit dem alten, bestandgeschiitzten identisch ist, so genieB3t es entsprechend der
einschldgigen Rechtsprechung des BVerwG auch nicht mehr dessen Bestandsschutz
gegeniiber dem entgegenstehenden Baurecht.

7.  Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtplanerische und soziale Auswirkungen

- Sicherung einer geordneten Entwicklung eines bestehenden Bungalowgebietes im
Aulenbereich als Wochenendhausgebiet.

- Gewibhrleistung von Planungssicherheit fiir die FEigentiimer bereits bebauter
Wochenendhausgrundstiicke in einem Landschaftsschutzgebiet.

Auswirkungen auf die Umwelt

- Aufgrund der restriktiven bestandorientierten Festsetzungen kann der bestehende
Gebietscharakter nicht erheblich verdndert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen des
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Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind
nicht zu erwarten.

- Sicherung des fiir den teilweisen Waldsiedlungscharakter maB3geblichen Baumbestandes

8. Flidchenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Fldchen weisen folgende Flachengrofen
auf:

Gebiet bzw. Fliche Fliche in m’
Wochenendhausgebiet 2.770
Private Griinfliche, Zweckbestimmung Gemeinschaftsfliache fiir naturnahe 1.400
Wiesen und Wege
Private Griinfliche, Zweckbestimmung Geholzflache 320
Gemeinschaftsstellpldtze mit Zufahrten 570
Gesamt 5.060
Abkiirzungen
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BbgBO Brandenburgische Bauordnung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
BP Bebauungsplan
FNP Flachennutzungsplan
LWaldG Landeswaldgesetz
Rechtliche Grundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 I Nr. 226)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1, S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I Nr. 176)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1, S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22.07.2026 (BGBI. I Nr. 224)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. I, Nr. 39), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.06.2026
(GVBL. /26, Nr. 20)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. I, Nr. 3), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.07.2025 (GVBI. I/25, Nr. 17)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. 1
2007, S. 235)

Verordnung {iber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 29.04.2019 (GVBIL. 1I/19, Nr. 35)

Gemeinderecht

Flichennutzungsplan der Gemeinde Griinheide (Mark), Ortsteil Kagel, 1. Anderung vom
November 2015

Baumschutzsatzung der Gemeinde Griinheide (Mark), am 15.06.2020 in Kraft getreten
Stellplatzsatzung der Gemeinde Griinheide (Mark) vom 01.10.2020

ANNIES & KONIG ARCHITEKTUR- UND PLANUNGSBURO
Landschaftsplan der Gemeinde Kagel, Entwurf vom 30.11.1998
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Anhang 1

Tabellarische Auflistung der Biume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm

Die Verortung kann anhand der Nummerierung im Bebauungsplan erfolgen.

Nummer | Baumart Umfang Hohe Kronendurchmesser
in cm inm inm
1 | Pseudotsuga menziesii 90 14 8
2 | Quercus robur 80 10 8
3 | Betula pendula 190 20 8
4 | Quercus robur 120 18 8
5 | Quercus robur 70 18 6
6 | Quercus robur 100 18 6
7 | Quercus robur 80+80 18 6
8 | Quercus robur 60 12 4
9 | Betula pendula 110 20 8
10 | Betula pendula 80 18 6
11 | Quercus robur 60 12 4
12 | Betula pendula 60+60 18 4
13 | Fagus sylvatica 100 18 6
14 | Betula pendula 190 22 8
15 | Betula pendula 120 20 6
16 | Quercus robur 80 12 6
17 | Quercus robur 110 15 8
18 | Quercus robur 90 14 6
19 | Picea abies 100 12 4
20 | Pinus sylvestris 230 25 8
21 | Pinus sylvestris 220 25 8
22 | Betula pendula 90+70 20 8
23 | Pinus sylvestris 230 25 8
24| Pinus sylvestris 230 25 8
25 | Pinus sylvestris 240 25 8
26 | Pinus sylvestris 120 25 6
27 | Pinus sylvestris 180 25 8
28 | Pinus sylvestris 220 25 8
29 | Betula pendula 80 16 4
30 | Quercus robur 230 22 12
31| Pinus sylvestris 250 20 8
32 | Pinus sylvestris 220 25 8
33 | Betula pendula
34 | Betula pendula
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