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1. Planaufstellung und Zielsetzung
1.1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Alte Holle“ ist die Sicherung des
Betriebes als Veranstaltungsort auf der Flache im Ortsteil Reetzerhitten und der Er-
werb des Grundstiickes durch den Verein ,Alte Holle e. V.. Seit dem Kauf des Gelan-
des durch den Verein werden diverse Veranstaltungen und Seminare auf dem Ge-
lande durchgefuhrt. Um diese Nutzung fortfihren zu kénnen, hat der ,Alte Holle e.V.*
einen Antrag eines Bebauungsplanes gestellt. Durch den Bebauungsplan werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Veranstaltungen und die Seminare ge-
schaffen. Gemal3 8§ 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fir die staddtebauliche Ordnung erforderlich ist. Durch
vertragliche Vereinbarungen zwischen der Gemeinde Wiesenburg / Mark und dem
Verein ,Alte Holle e.V.", wird die Verwirklichung der Planung gesichert. Durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans wird eine umwelt- und landschaftsvertragliche Ent-
wicklung des Gelandes ,Alte Holle* erreicht und die Belange des Umwelt- und Arten-

schutzes werden berlicksichtigt.
1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauplanungsrechtlichen Grund-
lagen zur Realisierung des Vorhabens geschaffen. Die Planung dient dem Verein ,Alte
Holle e.V.“ Dieser fuhrt auf dem Gelande der ,Alten Holle* Veranstaltungen und Se-
minare durch, was junge Menschen eine Mdoglichkeit bietet, sich weiterzubilden. Es
sollen zudem Kulturangebote und Freizeitméglichkeiten geschaffen werden und ein
vielseitiger Begegnungsort entstehen. Ziel der ,Alten Holle® ist es unter anderem den
Zusammenhalt zu starken und den Austausch und die Demokratie zu férdern. Die S&u-
len des Gelédndes sind der angesprochene Seminarbetrieb, aber auch Sondernut-
zungsflachen fur temporéare kulturelle und gemeinschaftliche Veranstaltungen, ein
Tanz- und Konzerthaus und die Betriebsform als Verein. Die durch den Verein ,Alte
Holle* angebotenen kulturellen und gemeinschaftlichen Aktivitaten erweitern das ortli-
che Angebot und starken das touristische Profil der Gemeinde. Mit der Schaffung des

Baurechtes fur die angedachten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches wird ins-
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besondere auch den Belangen des offentlichen Interesses der Gemeinde Wiesen-
burg/Mark Rechnung getragen. Aufgrund der Lage im Aul3enbereich und innerhalb ei-
nes Landschaftsschutzgebietes werden weitreichende Bestimmungen zur Durchfih-
rung von Veranstaltungen notwendig, die durch den Bebauungsplan geschaffen wer-
den. Um das Gelande der ,Alten Holle befinden sich grol3e Waldflachen, aber auch
landwirtschaftliche Flachen. Das Geléande ist durch die gleichnamige Stral3e an den

Ortsteil Reetzerhitten angebunden.

Folgende Teilziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes inklusive Um-
weltbericht angestrebt:

e Sicherung der Mdglichkeit zur Durchfiihrung von Veranstaltungen und Semina-
ren fur mehr als 1.000 Personen

e Entwicklungsmdglichkeit des Geldandes als Beherbergungs- und Veranstal-

tungsgelande mit ca. 60 bis 70 Betten
e Entwicklung eines Touristenmagneten in der Gemeinde Wiesenburg / Mark

Die Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen im Aul3enbereich sowie die Si-
cherung und mafR3volle Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung dienen der Um-
setzung des Vorhabens und sind zugleich im Kontext einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung zu sehen. Ziel ist insbhesondere die nachhaltige Starkung und Wei-
terentwicklung des Kultur- und Tourismusangebots in der Gemeinde Wiesen-
burg/Mark. Damit werden zugleich positive Impulse fur die wirtschaftliche Entwicklung
der Gemeinde und der Region gesetzt.

Die Entwicklung des Gelandes der ,Alten Holle® ist daher als im 6ffentlichen Interesse
liegend zu bewerten. Durch die Etablierung eines Uberregional wirksamen Seminar-
und Veranstaltungsstandortes ist davon auszugehen, dass Besucherinnen und Besu-
cher aus dem gesamten Bundesgebiet nicht nur das Plangebiet selbst, sondern auch
die Gemeinde Wiesenburg/Mark sowie die umliegenden Ortsteile frequentieren. Hie-
raus ergeben sich mittelbare Wertschépfungseffekte insbesondere fir das ortliche
Gastgewerbe, den Beherbergungssektor sowie weitere dienstleistungsorientierte Be-
triebe.
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Insgesamt leistet das Vorhaben einen Beitrag zur nachhaltigen Regionalentwicklung,
indem es die touristische Attraktivitat starkt, vorhandene Strukturen sichert und zuséatz-

liche wirtschaftliche Entwicklungspotenziale erschlief3t.

2. Verfahren und Geltungsbereich

Die Planaufstellung zum Bebauungsplanverfahren ,Alte Holle“ erfolgte am 17.10.2023
(Beschluss Nr. 271-36/23). Mit dem Durchfiihrungsvertrag vom 06.12.2024 und der
1. Erganzung des Durchfuhrungsvertrags vom 06.12.2024 wurden die gegenseitigen
Rechte und Pflichten zur Durchfihrung des Planverfahrens geregelt. Am 15.07.2025
wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Wiesenburg / Mark der Geltungs-

bereich des Bebauungsplans angepasst (Beschluss .../25).

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 6,7 ha. Innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 22 (tlw.), 23/1, 23/2,
25, 26/3, 26/4, 27, 28, 29, 37, 62 (tlw.), 67, 68, 69 (tlw.), 141 (tlw.), 144 (tlw.) der Flur

4 in der Gemarkung Reetzerhltten der Gemeinde Wiesenburg / Mark.

Abbildung 1: Geltungsbereich
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Quelle: Alte Holle e.V.

Der Bebauungsplan ,Nr. 23 Alte Holle* wird aufgrund seiner Lage im Auf3enbereich
gemal 8 35 BauGB und der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Hoher Flaming - Bel-
ziger Landschaftswiesen® sowie die damit zu erwartenden Auswirkungen auf die Um-

welt im Regelverfahren gemal § 2 BauGB aufgestellt.

Demnach sind neben verschiedenen Gutachten zu den Auswirkungen der Planung,
auch eine Umweltprifung und ein Umweltbericht als Anlage zur Begriindung erforder-
liche Bestandsteile des Bebauungsplanverfahrens.

3. Lagebeschreibung
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Abbildung 2: Plangebiet nordlich des Ortsteils Reetzerhitten

Quelle: Alte Holle e.V.

Das Plangebiet liegt in der brandenburgischen Gemeinde Wiesenburg / Mark nérdlich
des Ortsteils Reetzerhitten. Wiesenburg/Mark ist eine amtsfreie Gemeinde, die 2001
durch den Zusammenschluss von 14 vorher selbststandigen Gemeinden im Land
Brandenburg entstand. Wiesenburg/Mark liegt im sidwestlichen Teil des Landkreises
Potsdam-Mittelmark, gut 100 km von der Bundeshauptstadt entfernt. Stidwestlich bil-
det die Gemeindegrenze gleichzeitig auch die Landesgrenze Brandenburgs in Rich-

tung Sachsen-Anhalt.

Das Plangebiet ist durch die Gemeindestralie ,Alte HOlle“ an den Ortsteil Reetzerhit-
ten angebunden, befindet sich aber Gber einen Kilometer von dem Ortsteil entfernt.
Die Umgebung des Gelandes, das als ,Alte Holle" bekannt ist, zeichnet sich durch
grol3e Waldflachen aus. Westlich sind auch landwirtschaftliche Flachen zu finden. Im
nordlichen und sudlichen Teil sind groR3ere Waldflachen zu finden. In den zentralen
Bereichen stehen Bestandsgebaude der Hotelanlage, die seit Jahrzehnten als Veran-

staltungsraume und Ubernachtungsraume dienen. Das Plangebiet liegt fern ab von
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einem Siedlungskorper im Landschaftsschutzgebiet ,Hoher Flaming - Belziger Land-

schaftswiesen® und im Naturpark ,Hoher Flaming®.
4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal 8 1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. In Brandenburg steuern der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), der im Juli 2019 in Kraft getreten ist sowie der Regionalplan
Havelland — Flaming 3.0 und seinen sachlichen Teilregionalplanen fur Windenergie-
nutzung und den grundfunktionalen Schwerpunkten in den jeweiligen gultigen Fassun-
gen als Ebenen der tberortlichen Gesamtplanung die Landesentwicklung und Raum-
ordnung. Die brandenburgische Landesplanung trifft folgende flr die Bauleitplanung

und den Planstandort wesentliche Aussagen (Ziele und Grundsétze).
G 4.3 Landliche Raume

Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische
Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausge-

pragte kulturelle Erbe bewahren und ihre landschatftliche Vielfalt erhalten.

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen

(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.
2

Z 5.5 Eigenentwicklung fir den 6rtlichen Bedarf

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die Wohn-
siedlungsflachenentwicklung gemaf Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fr

den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der
Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen
und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fir einen Zeitraum von zehn Jahren fur

Wohnsiedlungsflachen moglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungspla-

Bl 1ngenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
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nen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wur-
den, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwick-

lungsoption angerechnet.

(3) Auf die Eigenentwicklungsoption nach Absatz 2 Satz 1 nicht angerechnet werden
Wohnsiedlungsflachen, die aufgrund bestandskraftiger Entscheidungen tber eine Ziel-

abweichung von 4.5 (Z) Absatz 2 LEP B-B zulassig waren.
G 6.1 Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Mal3nahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumes-

sen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden
Nutzungsansprichen besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von
Maglichkeiten der Erzeugung nachhaltiger 6kologisch produzierter Landwirtschafts-

produkte ist in Ergdnzung zur konventionellen Erzeugung von besonderer Bedeutung.
Z 6.2 Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und Mal3hahmen, die den Freiraumverbund in An-
spruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktio-

nen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.
(2) Ausnahmen von Absatz 1 Satz 2 sind unter der Voraussetzung, dass

— die raumbedeutsame Planung oder Maflinahme nicht auf anderen geeigneten Fla-

chen aul3erhalb des Freiraumverbundes durchgefuhrt werden kann und
— die Inanspruchnahme minimiert wird,
in folgenden Fallen méglich:

— fur Uberregional bedeutsame Planungen oder Mal3nahmen, insbesondere fur eine
Uberregional bedeutsame linienhafte Infrastruktur, soweit ein 6ffentliches Interesse an

der Realisierung besteht,
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— fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen einschlie3lich der unmittelbar dafar
erforderlichen Flachen fur den Gemeinbedarf, fur Ver- und Entsorgungsanlagen und

fur Verkehrsflachen.
G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen — eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen

Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine raumliche Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere

durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natiirliche Kohlen-

stoffsenken zur CO2-Speicherung erhalten und entwickelt werden.

(3) ...
Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der Gemeinde Wiesenburg / Mark Rech-

nung getragen. Zudem wird durch die geplante Agri- Photovoltaik Anlage der Grund-

satz zum Klimaschutz und erneuerbare Energien beachtet.

Im regionalen Raumordnungsgefiige nimmt der Ortsteil Reetzerhitten in der Ge-

meinde Wiesenburg / Mark keine Funktion eines zentralen Ortes ein.
4.2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiesenburg/Mark ist die Flache
des Gelandes der ,Alten Holle* als Weilkflache dargestellt. Als langfristiges Entwick-
lungsziel ist auf der Flache ein Sondergebiet ,Hotel* angegeben. Die Weildflache wird
nach dem Bebauungsplanverfahren mit der Darstellung, die auch im Bebauungsplan

festgesetzt wurde, ausgefiillt.
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Abbildung 3: Entwurf des Flachennutzungsplans

Quelle: Gemeinde Wiesenburg/Mark
5. Begrundung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kultur und Tourismus” SO 1 und
SO 2

Fur den groRten Teil der Flache wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kultur und Tourismus* festgesetzt. In dem sons-
tigen Sondergebiet sind Nutzungen fir Seminar- und Veranstaltungsraume, Schank-
und Speisewirtschaften, Sport und Freizeit, Anlagen und Raume fir die Betriebsver-
waltung, Wohnungen flr Vereinsangehorige, die den Kultur- und Beherbergungsbe-
trieb zugeordnet sind und Gebaude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes zulas-
sig.

Seminar- und Veranstaltungsraume sind dabei im Gasthaus und im Bettenhaus vor-
gesehen. Damit soll unter anderem das Gelande der ,Alten Holle“ als Veranstaltungs-

areal gesichert werden. Zudem ist fir Veranstaltungen die Veranstaltungsscheune an

- Ingenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 -2 75 98-0
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der Strale ,Alte Holle“ zuganglich. Diese Scheune soll als Mehrzweckraum fur Kon-

zerte und Tanzabende sowie als grol3er Seminarraum dienen.

Nutzungen fur Schank- und Speisewirtschaften sind notwendig, um auf dem Gelande
die Versorgung der Menschen sicher zu stellen, die Veranstaltungen oder Seminare
besuchen. Dabei werden bis zu 2.000 Besucher erwartet.

Anlagen flr die Betriebsverwaltung sind zuléssig, damit der Betrieb des Vereins und

die Veranstaltungen und Seminare vor Ort geplant und koordiniert werden kénnen.

Zusétzlich zu den Seminar- und Verwaltungsrdumen sind in diesem sonstigen Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kultur und Tourismus® auch betriebsbedingte
Wohnungen fir Vereinsangehdorige, die den Kultur- und Beherbergungsbetrieb zuge-
ordnet sind, zugelassen. Die betriebsgebundene Wohnungen sind fir Personen vor-
gesehen, die dem Betrieb dauerhaft oder in wechselnder Besetzung zugeordnet sind
(z. B. kiinstlerische Mitarbeitende, technische Mitarbeitende, Hausmeister:innen). Fur
den Kulturbetrieb der ,Alten Holle* sind fir das dauerhafte Wohnen Wohnungen bis
maximal 20 Personen vorgesehen, die in dem Verein ,Alte Holle e.V.” tatig sind. Ein
auf Dauer angelegter Aufenthalt auf dem Geldnde des Kulturbetriebs ist erforderlich,
um die dauerhafte und standortgebundene Vereinsarbeit aufrecht zu erhalten. Die Be-
triebswohnungen sollen dezentral Giber das gesamte Gelande verteilt errichtet werden.
Dies entspricht der Betriebsethik des Vereins, da im Rahmen des Begegnungskon-
zepts viele und enge Begegnungen zwischen Vereinsmitgliedern und Seminar- und
Veranstaltungsgasten gefordert werden sollen. Die Betriebswohnungen sind dem Kul-
turbetrieb raumlich sowie in der funktionalen Bedeutung untergeordnet. Als unterge-
ordnete und eingeschrankte Nutzung als Wohnungen fur Vereinsangehorige, die den
Kultur- und Beherbergungsbetrieb zugeordnet sind, wird vermieden, dass Wohnraum
fur Dritte entsteht. Die Wohnungsnutzung ist daher nur fur Personen mit unmittelbarem
Bezug zum Betrieb und nur fur die Dauer der betrieblichen Tatigkeit bzw. Vereinsmit-

gliedschaft zulassig. Dritte dirfen die Wohneinheiten nicht tibernehmen.

Gebaude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls in dem festgesetz-
ten Sondergebiet zuldssig. Dadurch soll der Hotelbetrieb im Gasthaus gesichert wer-
den. Der Hotelbetrieb soll unter anderem sicherstellen, dass Besucher von Seminaren

oder Veranstaltungen vor Ort Gbernachten kénnen.
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Die angegeben Zulassigkeiten sollen die Hauptnutzung als Kunst- und Tourismusort

gewahrleisten.

Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Camping / Zeltplatz*
SO 3

Mit der Festsetzung eines Sondergebiets ,Camping / Zeltplatz“ werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine touristische Nutzung geschaffen, die zur Star-
kung der regionalen Erholungs- und Freizeitangebote beitragt. Auf der Flache soll das
Campen madglich sein, damit Besucher der Veranstaltungen auf dem Gelande selbst
tbernachten kdnnen. Die Zulassigkeit von sanitaren Einrichtungen und Einrichtungen
der inneren Ver- und Entsorgung begriinden sich in der Nutzung der Campingflache.
Sanitareinrichtungen und ein Empfangs- und Verwaltungsgebéaude sind dabei nur in
dem vorgesehenen Baufenster zuldssig, damit die Gebaude raumlich geblindelt wer-
den und das Landschaftsbild bestmoéglich geschont wird.

Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erho-

lung“ SO 4

Mit der Festsetzung der Flache SO 4 wird der auf dem Gelande der ,Alten Hélle® vor-
handene Pool planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit er6ffnet,
erganzende, dem Poolbetrieb dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen zu errich-
ten. Hierzu zahlen insbesondere Umkleidekabinen, Sanitdranlagen wie Duschen so-
wie Gebaude zur Lagerung von Materialien und Geraten. Aufgrund der ausschlief3lich
freizeitbezogenen Nutzung wird das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit
und Erholung® festgesetzt.

Des Weiteren sind Sport- und Freizeitanlagen zuldassig. Wahrend den Veranstaltungen
sollen den Seminarteilnehmern eine Mdglichkeit gegeben werden, sich sportlich zu
betatigen und lhre freie Zeit auf dem Gelande der ,Alten Holle* zu verbringen. Zudem
Pool, soll auf dem Gelande ein Tennisplatz errichtet werden, um ein weiteres Angebot

fur freizeitliche Aktivitaten zu gewahrleisten.
5.2 Mal der baulichen Nutzung

In den sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Kultur und Tourismus*

wird eine zuldssige Grundflache von 1.900 m? und 540 m? festgesetzt. Dabei wird der
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derzeitige Bestand beriicksichtigt und weiterhin geringfige Weiterentwicklungsmog-
lichkeiten fur den Standort der ,Alten Holle“ gegeben. Mit der festgesetzten Grundfla-
che wird eine aufgelockerte Bebauung gesichert, die auch im Einklang mit der Natur
stehen soll. Dabei wird das Einflgen in die Umgebung gewahrleistet, dass aufgrund
des Landschaftsschutzgebietes ,Hoher Flaming - Belziger Landschaftswiesen® von

grol3er Bedeutung ist.

Aus diesem Grund wird auch die Anzahl der Vollgeschosse auf drei bzw. zwei be-
grenzt. Die Anzahl der Vollgeschosse lehnt sich aul3erdem an den Bestand an, da das
Gasthaus bereits drei Vollgeschosse besitzt. Eine mogliche Aufstockung des Betten-

hauses wird dabei auch berucksichtigt.

Zu der Anzahl der Vollgeschosse wird auch die Hohe der Gebaude von 12,00 m bzw.
9,00 m uber der Oberkante des Gelandes festgesetzt. Dabei ist der obere Bezugs-
punkt die Firsth6he. Mit dieser Festsetzung wird gewébhrleistet, dass die Gebaude sich
auch bei héhere Deckenhdhe, zum Beispiel bei Veranstaltungsrdumen, in die Land-
schaft einfugen. Ausnahmen bei der Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen
kénnen fur notwendige untergeordnete Bauteile wie Schornsteine zugelassen werden,
damit durch diese Anlagen der Betrieb der Gebaude und des Beherbergungs- und

Seminarbetrieb aufrechtgehalten werden kann.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Camping / Zeltplatz“ wird ebenso eine
Grundflache festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache betragt hier 450 m2. Diese dient
zur Errichtung von Sanitaranlagen, Verwaltungsgebdude und sonstigen Nebenanla-
gen, die fur den Betrieb einer Campingflache notwendig sind. Um ein Einflgen in die
Landschaft zu gewéahrleisten und die Betroffenheit des Landschaftsschutzgebiets so
gering wie moglich zu halten, wird die Anzahl der Vollgeschosse im Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Camping / Zeltplatz* auf zwei und die Hohe der baulichen An-
lagen auf 9,00 m begrenzt.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung im Sondergebiet ,Freizeit und Erholung*
mit ein Vollgeschoss und die Begrenzung der Anlagenhéhe auf 4,00 m wird die Nut-
zung des Pools gesichert. Dabei konnen Umkleidekabinen und Materialhduschen etc.
auf einer 1300 m? Grundflache errichtet werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist
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damit fur die Zugehorigkeit zum Pool ausreichend. Durch die geringe Hohe kdnnen

sich die Gebaude auch gut in die umgebene Landschaft einfligen.
5.3 Bauweise

Die offene Bauweise in den Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Kultur und
Tourismus®, ,Camping / Zeltplatz® und ,Freizeit und Erholung“ wird festgesetzt, da die
Gebaude nicht zusammenhéngend sind und damit die offene Bauweise gerechtfertigt

wird.
5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemal Planzeichnung
bericksichtigen den Bestand der Gebaude auf dem Gelédnde des Bebauungsplans.
Dabei sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen jeweils um die Gebaude des Bet-
tenhauses, des Gasthauses, der Veranstaltungsscheune und der Infrastrukturge-
baude sowie die Gebaude im Suden des Plangebiets dargestellt. Es wird bei den Be-
standsgebéauden eine geringe Entwicklungsmdglichkeit gegeben, da die Darstellung
der Baufenster dies zulasst. Weitere Entwicklungsmaoglichkeit wird es in der Umge-
bung des Pools geben, dieser wird auch durch ein Baufenster gesichert. Hier kdnnen
bauliche Anlagen entstehen, die den Pool angegliedert sind, wie zum Beispiel Umklei-
dekabinen, Duschen, eine Sauna oder Materialhduschen.

5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen und Stellplatze sind auf den Gberbaubaren und auf den nicht Uberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig, dies berlcksichtigt die bestehenden Stellplatze im
Norden der Sondergebietsflache SO 1. Es wird dabei eine grol3e Flexibilitat fur die
Nebenanlagen gelassen. Von dieser Regelung ausgenommen sind die nicht Uberbau-
baren Grundsticksflachen in einer Tiefe von 3,0 m entlang der StraRenbegrenzungs-
linie, dort sind nur Einfriedungen und nicht Uberdachte Stellplatze zulassig, um eine
Gefahrdung oder Storung des freien und ungehinderten Verkehrsflusses zu vermei-
den. Die Regelung von Stellplatzen, die auf den Gberbaubaren und den nicht tberbau-
baren Grundsticksflachen zugelassen sind, sichern den ruhenden Verkehr innerhalb
des Geltungsbereiches und vermeiden die Nutzung der offentlichen Verkehrsflachen
als Abstellflachen fir den ruhenden Verkehr.

Bl ngenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
fur Stadtebau und Architektur HauptstraBe 44 Fax 0 63 33 - 2 75 98-99



Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Wiesenburg / Mark
,B-Plan Nr. 23 Alte Holle" Landkreis Potsdam - Mittelmark
Stand: 20. Juli 2026 Seite 17 von 28 Seiten

Im Sondergebiet ,Camping / Zeltplatz® ist zudem eine Flache fur private Gemein-
schaftsstellplatze (GSt.) festgelegt. Diese sollen fiir die Bewohnenden und Vereinsmit-
glieder vorbehalten werden, damit diese ihre Fahrzeuge abstellen kénnen. Mit der
Festsetzung im SO 3 sollen so Parkflachen an anderer Stelle in dem Sondergebiet

vermieden werden.

5.6 Offentliche StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besondere

Zweckbestimmung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle ,Alte Holle®, die vom sudlich
gelegenen Ortsteil Reetzerhttten zum Gelande des ehemaligen Hotels fiihrt und dort
endet. Die StralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache in der Planzeichnung dargestellt.

So wird die ErschlieBung im Bebauungsplan gesichert.

Im Plangebiet wird eine weitere Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg" festgesetzt. Es handelt sich dabei um einen privaten Weg. Die Stralie
zweigt von der StralRe ,Alten Holle* ab und erschliel3t die Grinflache mit der Zweck-

bestimmung ,PG* und ,Zeltplatz / Temporéres Zelten®.

Zudem ist im noérdlichen Teil des Plangebiets eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Wendeplatz® festgesetzt. Dieser Wendeplatz soll vor-
wiegend zum Wenden der Shuttlebusse und von Feuerwehrfahrzeugen entstehen. Da-
mit werden weitere verkehrliche Probleme verhindert und eine reibungslose An- und
Abreise gesichert. Im Brandfall kann die Feuerwehr die Wendeflache Nutzen um rei-

bungslos das Gelande wieder zu verlassen.
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5.7 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

Damit das anfallende Niederschlagswasser weiterhin zur Versickerung gebracht wird,
ist dies den nicht Uberbauten, begriinten oder bewaldeten Flachen zuzuleiten und dort
zu versickern. Dadurch wird auch die Grundwasserneubildung erhéht bzw. nicht ver-

ringert.
5.8 Grinflachen

Auf der festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private Grunflache (PG)*
und ,Zeltplatz / Temporéres Zelten® sind die dort zulassigen Nutzungen festgelegt. Die
Grunflache dient ausschlie3lich dem nicht ortsfesten Aufstellen und Bewohnen von
Wohnwagen, Campingmobilen und Zelten (Durchgangscamping). Die Nutzung ist auf
Tages- und Kurzzeitcamping zu beschranken. Zulassig sind Standplatze fur Zelte,
Wohnwagen und Campingmobile, sportliche und spielerische Einrichtungen sowie die

Anlage der zur ErschlieBung der einzelnen Campingparzellen erforderlichen Wege.

Durch die Festsetzungen wird ermdglicht, das im Westteil des Plangebietes kurzzeit-
Camping angeboten werden kann, dabei wird vor allem die Nutzung als Veranstal-
tungsflache bertcksichtigt, deswegen sind auch Buhnenaufbauten zugelassen. Die
Zeltplatze werden flr Veranstaltungen bendétigt, bei denen bis zu 1.000 Besucher er-
wartet werden. Aus diesem Grund wird eine Festsetzung getroffen, dass die Griunfla-

che nur bei Veranstaltungen als Zeltplatz genutzt werden darf.

Als untergeordnete Nutzung sind auch aufgestanderte Photovoltaikanlagen zugelas-
sen, die im Rahmen eines klimafreundlichen Betriebes der Kultur- und Seminarstatte
Energie liefern sollen. Fur die Photovoltaikanlagen werden gesonderte Hohenfestset-
zungen getroffen. Im Zuge der Realisierung dieser optionalen Nutzungsmadglichkeit

sind Auflagen im Rahmen der Genehmigungsplanung zu bertcksichtigen.

5.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und Mal3hahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe

in Natur und Landschaft
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Eine Mal3nahme zur Verringerung des oberflachlichen Niederschlagsabflusses ist die
Gestaltung der befestigten Oberflachen (Einfahrten, Stellplatze, Terrassen) aus was-
serdurchlassigen Materialien zu gestalten, sofern in den Bereichen keine wasserge-
fahrdenden Stoffe verwendet werden. Im Allgemeinen ist die Versiegelung so gering
wie mdoglich zu halten um die Versickerung zu begunstigen und den Oberflachenab-

fluss zu reduzieren.
(Wird im weiteren Verfahren ergénzt)

5.9 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalihahmen und vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt)

5.10 Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und erhalt von Baumen, Strau-

chern und sonstige Bepflanzungen

Die zu erhaltenden Baume sind im Sondergebiet SO 3 mit der Zweckbestimmung
~,Camping/Zeltplatz® verortet. Sie stehen auf einer Wiese und sind daher nicht, wie viele
weitere Baume, im Plangebiet innerhalb einer Waldfestsetzung gelegen. Daher wer-
den sie durch gesonderte Planzeichnungen erhalten. Damit soll die Wiese ihren Cha-

rakter im Landschaftsschutzgebiet erhalten und keine Baume abgeholzt werden.
5.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.11.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

Die Festsetzungen der Dachgestaltung ist an den Bestand angelehnt, so werden die
bestehenden Satteldacher, Walmdacher und Flachdacher festgelegt. Bei Sattelda-
chern und Walmdachern wird zudem die Dachneigung festgelegt, auch dies berick-
sichtigt den Bestand der Gebaude. Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Cam-
ping / Zeltplatz“ werden zum Betrieb der Campingflache weitere Gebaude, hauptsach-
lich Sanitar-, Verwaltungs- und Funktionsgebaude errichtet. Sofern sie nicht mit Flach-
dach errichtet werden, gelten die Festsetzungen zur Dachgestalt auch dort, damit sich

die Gebaude in die Bestandsumgebung und die Landschaft einfligen.

AulRerdem sind Anlagen zur Gewinnung von Solarstrom auf den Dachern zulassig.
Dies ist zeitgemal und unterstitzt die Umwelt sowie die von der Bundesregierung for-

cierten Energiewende.
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Eine insektenschonende Beleuchtung ist ebenfalls zum Schutz der Fauna festgesetzt.
5.11.1 Einfriedungen

Zur Sicherung des Gelandes sind Einfriedungen erlaubt. Dabei sind Maschendraht-,
Stahlgitterzaunen oder Hecken bis maximal 2,50 m Hohe ohne Sockel zulassig. Bei
Zaunen ist darauf zu achten, dass Kleintierdurchlasse, besonders fiir Kleinsduger und
Amphibien geschaffen werden. Das wird mit der Festsetzung zum Sockelverbot und

mit der erh6hten Zaununterkante erzielt.

6. Wesentliche Inhalte und Auswirkungen der Planung
6.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die StralRe ,Alte Holle* erschlossen. Die Stral3e flihrt vom
Ortsteil Reetzerhitten der Gemeinde Wiesenburg/Mark nach Norden zum Plangebiet.
Von dem genannten Ortsteil gelangt man Uber die Bundesstralle B 246 auf das
Uberdrtliche StraRennetz Richtung Wiesenburg im Osten oder Richtung Sachsen-An-

halt im Westen.

Das Gelande der Alten Hdlle ist nicht durch den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

Die nachste Haltestelle befindet sich im Ortsteil Reetzerhiitten.

Fur gro3ere Veranstaltungen ist geplant, Shuttlebusse einzusetzen, die Besucher auf
direktem Weg vom Bahnhof Wiesenburg/Mark zum Gelande der ,Alten Holle* bringen.
Dieser Shuttle-Service ermdglicht eine geordnete und komfortable Anreise, ohne zu-
satzlichen Zielverkehr im Plangebiet zu verursachen, und tragt zugleich zur Reduzie-
rung von Larm- und Staubimmissionen bei. Damit soll auch das ,Wildparken“ am Stra-
Renrand der StralRe ,Alten Holle* auf dem Gelande des Vereins vermieden werden.
Da bei Veranstaltungen gegebenenfalls nicht ausreichend Stellplatze fur alle Besucher
zur Verfugung stehen, ist andernfalls zu beflrchten, dass Fahrzeuge am Stral3enrand
abgestellt werden und es infolgedessen zu einer Uberlastung der StraRe kommit.
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6.2 Belange des Bodenschutzes

Nach 8§ 1a Abs. 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen und vor Inan-
spruchnahme neuer Flachen zu prifen, ob nicht vorrangig eine Wiedernutzung von
bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Flachen moglich
ist. Da die Flache aufgrund der Nutzung bereits bebaut bzw. versiegelt ist, ist auch
bereits der Boden schon stark beeintrachtigt. Entwicklungsmadglichkeiten im Rahmen
des Bebauungsplans konnen weitere Flachen versiegeln lassen oder anthropogen

uberformen.

Gemal 8§ 4 Abs.2 BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt so zu verhal-
ten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Darlber hin-
aus sind geman § 4 Abs.2 BBodSchG geeignete Malinahmen zu ergreifen, um Gefah-
ren durch schéadliche Bodenverunreinigungen abzuwehren. Nach Abstimmung mit der
unteren Bodenschutzbehdrde ist fir den Planbereich keine bodenkundliche Baube-

gleitung eines zertifizierten Fachgutachters gefordert.
Altlastverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Gefahrdung durch Kampfmittel sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher
ebenso nicht bekannt. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen (verdéachtige Gegen-
stande, Bodenverfarbungen o0.A.) sind aus Sicherheitsgriinden samtliche Arbeiten so-
fort einzustellen. Der Kampfmittelraumdienst ist in einem solchen Fall umgehend zu

verstandigen.
6.3 Belange des Denkmalschutzes

Bau-, Garten- und technische Denkmale belegen die ganze Breite der von Menschen
geschaffenen Anlagen, wie Kldster, Kirchen, Schlésser, Scheunen, Wohnbauten. Zu
den Denkmalen zahlt alles, was aus geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen,
kunstlerischen, staddtebaulichen oder volkskundlichen Griinden so bedeutsam ist, dass

es fur die Offentlichkeit erhalten werden muss.

Von den Bau-, den Garten- und den technischen Denkmalen sind die Bodendenkmale

zu unterscheiden. Sie sind die im Boden oder in Gewassern verbliebenen Spuren
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menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens. Dazu gehoren z.B. Reste steinzeit-
licher Rastplatze, bronzezeitliche Urnen- oder Hugelgraber, germanische Eisen-
schmelzofen, slawische Siedlungen und Burgwalle, Spuren von Vorgangerbauten mit-
telalterlicher Kirchen, Kloster, Hauser und Befestigungen, aber auch Uberreste von
Konzentrationslagern oder Kriegshandlungen der Neuzeit. Neben diesen sog. ortsfes-
ten Bodendenkmalen besitzt die Vielzahl der Funde — wie Gefalie, Werkzeuge, Waf-

fen, Schmuck, Bauteile oder Skelettreste — ebenfalls Denkmalcharakter.

Bodendenkmale unterliegen einem besonderen Schutz vor Zerstorung durch unsach-
gemalRe Bergung oder Plinderung. Prioritat geniel3t ihre Erhaltung. Eine Ausgrabung
ohne Erlaubnis der Denkmalfachbehdrde ist unzulassig. VerstéRe werden ordnungs-
bzw. strafrechtlich verfolgt. Aufgefundene archéologische Strukturen oder Funde mus-
sen der zustandigen unteren Denkmalschutzbeh6rde unverzuglich angezeigt werden.
Aufgrund der im Denkmalschutzgesetzes festgelegten sog. Schatzregel gehen herren-
lose oder einem Eigentimer nicht mehr zuordenbare, bewegliche Denkmale und be-
wegliche Bodendenkmale in das Landeseigentum Uber. Die gezielte Suche mit tech-
nischen Hilfsmitteln, z.B. mit Metallsonden, oder die Ausgrabung sind dem Facham-
tern vorbehalten bzw. durch dieses genehmigungspflichtig. Eine Ausgrabung ohne Er-
laubnis der unteren Denkmalschutzbehorde ist unzulassig.

Im Plangebiet sind heute keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Am Ende der
textlichen Festsetzungen wird unter Punkt D ,Hinweise® auf die einschlagigen denk-

malschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen.
6.4 Belange des Naturdenkmalschutzes

Im Geltungsbereich des B-Plans befinden sich drei Naturdenkmaler (im Folgenden
ND). Die ND (516-01: Rot-Buche, 516-02: Winter-Linde, 516-03: Sommer-Linde), sind
gemal 8§ 28 BNatSchG in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 der 1. Verordnung tber Natur-
denkmale (ND) im Landkreis Potsdam-Mittelmark vom 07. Dezember 2000 (im Fol-
genden: ND-VO) geschutzt. GemalR § 28 Abs. 2 BNatSchG ist die Beseitigung eines
Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder
Veranderung des Naturdenkmals fihren kdnnen, nach Maf3gabe naherer Bestimmun-
gen verboten. GemalR § 1 Abs. 3 ND-VO erstreckt sich der Schutz auch auf die unmit-
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telbare Umgebung des Naturdenkmals in einem Durchmesser von Kronendurchmes-
ser + 2 m um den Baum. Es ist gemafR} § 3 ND-VO verboten, das Naturdenkmal oder
Teile davon zu beseitigen sowie Handlungen vorzunehmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veranderung oder nachhaltigen Stérung des Naturdenkmals, seiner
Teile oder seiner geschitzten Umgebung fuhren kdnnen. Verboten ist insbesondere,
am Naturdenkmal oder in der geschutzten Umgebung die Wurzeln oder die Rinde des
Baumes zu beschadigen sowie Aste und Zweige zu entfernen, Materialien, gleich wel-
cher Art, zu lagern, mit Fahrzeugen zu fahren oder diese dort abzustellen, offene Bo-
denflachen zu versiegeln, zu verfestigen, Aufschittungen oder Abtragungen vorzu-
nehmen, den Grundwasserstand zu verandern, Inschriften, Plakate, Bild- oder Schrift-
tafeln anzubringen oder aufzustellen, soweit sie nicht auf das geschuitzte Objekt hin-
weisen, Baume oder Straucher zu pflanzen, Chemikalien auszubringen mit Ausnahme
von Streusalzen in geringst moglicher Aufwandmenge auf 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen.
6.5 ErschlieBung von Trinkwasser und Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die bestehenden 6rtlichen Versorgungsleitun-
gen sichergestellt. Die Schmutzwasserbeseitigung wird Uber die bestehende Fakali-
engrubenwiese erfolgen.

6.6 Larmerzeugung und Immissionsschutz

Das Plangebiet wird als Beherbergungs-, Seminar- und Veranstaltungsgelande ge-
nutzt. Hauptsachlich durch die Veranstaltungen, die auf dem Gelande stattfinden, kon-
nen Larmimmissionen entstehen. Durch die Lage des Gelandes mit Uber einen Kilo-
meter nordlich des Ortsteils Reetzerhitten ist nicht von Auswirkungen bezuglich Lar-
mimmissionen auf die Wohnbebauung des Ortsteils auszugehen. Das Gelande liegt
zudem inmitten eines stark bewaldeten Bereiches. Zu beurteilen ist lediglich die

Larmeinwirkungen auf die Tierwelt im Rahmen des Umweltberichtes.
6.7 Belange des Orts -und Landschaftsbildes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 23 ,Alte Holle® wird vorwiegend der Bestand gesichert.
Dazu zahlen die Gebaude des Bettenhauses, das Gasthaus, die Veranstaltungs-

scheune und ein alteres Wohnhaus mit Scheune sowie die Infrastrukturgebaude. Die
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Gebéaude erstrecken sich von zwei bis drei Vollgeschossen, so ragen sie nicht tber-
mafig Uber die umgebenen Baumkronen hinaus. Durch den Bebauungsplan wird au-
Berdem die Moglichkeit gegeben, die Gebaude weiter zu entwickeln, dies beinhaltet
zum Beispiel auch eine Aufstockung des Bettenhauses auf drei Stockwerke. Da das
Gasthaus bereits heute drei Stockwerke besitzt, wiirde sich das Bettenhaus weiterhin
in die umgebene Bebauung einfiigen. Den gréf3ten Einschnitt in das Landschaftsbild
wird die geplante Campingflache mit Zeltplatz darstellen. Auf der Flache im Westen
des Plangebiets, die derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, sollen Flachen fur das Ab-
stellen von Campingwégen und Zelten entstehen, die auch durch weitere temporare
Bauten wie Buhnen als Veranstaltungsflache fungieren. Zudem wir durch den Bebau-
ungsplan die Mdglichkeit gegeben, weitere Sanitar und Verwaltungsgebaude auf der
Flache zu errichten. Die landwirtschaftliche Flache hat durch eine Bebauung den grof3-
ten Einfluss auf das Landschaftsbild, gerade durch die Lage im Landschaftsschutzge-

biet ,Hoher Flaming - Belziger Landschaftswiesen®.

Das genannte Landschaftsschutzgebiet erstreckt sich tber das gesamte Plangebiet
und darlber hinaus. Durch die stark bewaldeten Flachen, ist das Geldnde der Alten
Holle wenig einsehbar, die einzige Ausnahme ist von den landwirtschaftlichen Flachen
westlich des Plangebiets. Von Westen her kdnnen daher etwaige geplante Camping-

wagen deutlich sichtbar sein.
6.8 Belange des Hochwasserschutzes

Durch den Bestand und die Planung und die damit einhergehende Versiegelung wird
auch der Wasserabfluss bei Niederschlagen erhéht. Gerade bei Starkregenereignis-
sen kann es so zu Uberschwemmungen im Plangebiet kommen. Da keine Fliisse oder
Bache im oder angrenzend an das Plangebiet sind, ist das Vorkommen von Fluss-
hochwassern unwahrscheinlich. Durch entsprechende Malinahmen in den Festset-
zungen des Bebauungsplans kdonnen Hochwasserereignisse vorgebeugt werden.
Dazu wird unter anderem die Versickerung des Niederschlagswasser geregelt. Durch
den umgebenen Wald mit vielen unversiegelten Flachen, ist das Risiko von Hochwas-
serereignissen gering. Dennoch sind die Geb&ude vor eindringendem Wasser zu

schitzen.
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6.9 Belange des Umweltschutzes

Durch die Planung werden bauliche Malinahmen vorbereitet, welche zu einem dauer-
haften Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild fihren. Die negativen
Auswirkungen der Planung betreffen alle Naturpotenziale. Wesentliche Konflikte, die
mit der Planung in Waldbereichen und auf Freiflachen einhergehen, sind die Beseiti-
gung von Vegetation und die Uberbauung von Lebensraumen, die Versiegelung und
dauerhafte Flacheninanspruchnahme sowie der Biotopverlust, die Verdnderung des
Landschaftsbildes und bezogen auf den Artenschutz auch Verdrangungseffekte.
Durch den Erhalt des Waldbestandes im Plangebiet wird diesen Eingriffen Rechnung
getragen. Lediglich an den Waldrandern kommt es so zum Eingriff in den Wald. Land-
wirtschaftliche Flachen und Wiesen werden durch die geplante Campingwiese in An-

spruch genommen, hier ist der Eingriff in Natur und das Landschaftsbild am grof3ten.

Des Weiteren wird im Zuge des Bebauungsplans ein Umweltbericht mit integrierter
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und eine artenschutzrechtliche Prifung erarbeitet.
Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung werden im Umweltbericht inte-

griert. Auf den Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Prufung wird verwiesen.

Im Umweltbericht wird festgestellt, dass sich die Eingriffe in Natur und Landschaft im
Wesentlichen auf die Versiegelung von fruchtbarem Boden beschranken. Dadurch
kommt es auch zu einer Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser sowie
Tiere und Pflanzen. Die Schutzguter Klima / Luft und Menschen sowie das Schutzgut
Kulturgiter werden nicht erheblich beeintrachtigt. Im Hinblick auf das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften kommt es voraussichtlich zu einer Verschiebung des Ar-
tenspektrums von Arten. Arten die auf Wiesenflachen angewiesen sind, werden durch
das Errichten des Campings/Zeltplatzes verdrangt. Durch den Bestand in dem 6stli-

chen Teil des Plangebiets bleiben die Verdrangungseffekte dort gering.

Landschaftsschutzgebiet Hoher Flaming — Belziger Landschaftswiesen

Die Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Hoher Flaming — Belziger Landschafts-
wiesen® verfolgt das Ziel, die besondere landschaftliche Eigenart sowie die 6kologi-
sche Funktionsfahigkeit des Gebietes zu erhalten und zu entwickeln. Im Mittelpunkt
steht der Schutz einer vielfaltigen, glazial gepragten Kulturlandschaft mit ihren typi-
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schen Strukturen wie End- und Grundmoranen, Waldern, Offenlandbereichen, Tro-
ckentélern, Gewassern und landschaftspragenden Elementen wie Alleen und Findlin-
gen. Gleichzeitig sollen die historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen bewahrt und
eine Zersiedlung der Landschaft verhindert werden. Daruiber hinaus dient das Schutz-
gebiet dem Erhalt der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, insbesondere der Bo-
den, Gewasser und des Regionalklimas sowie der Sicherung wertvoller Lebensrdume
fur Pflanzen- und Tierarten. Auch die Funktion des Gebietes als weitgehend ungestor-
ter Erholungsraum fur eine naturvertragliche Nutzung sowie die Forderung einer nach-

haltigen Landnutzung sind zentrale Bestandteile des Schutzzwecks.

Zur Erreichung dieser Ziele sind bestimmte Handlungen im Landschaftsschutzgebiet
grundsatzlich untersagt. Dazu gehért insbesondere die Beeintrachtigung von empfind-
lichen Standorten wie Niedermoorgrunland, Quellen, Kleingewassern und Bachlaufen.
Ebenso ist es verboten, landschaftsprdgende Strukturen wie Einzelbdume aul3erhalb
des Waldes, Hecken, Feld- und Ufergeholze oder Findlinge zu beschadigen oder zu
beseitigen. Dartber hinaus unterliegen alle MalRnahmen, die geeignet sind, den Cha-
rakter des Gebietes zu verandern oder den Naturhaushalt zu beeintrachtigen, einem
Genehmigungsvorbehalt. Dies betrifft insbesondere bauliche Vorhaben, Eingriffe in
Boden und Relief, die Errichtung von Werbeanlagen, motorisierte Veranstaltungen,
das Reiten abseits zugelassener Wege, das Aufstellen von Wohnwagen oder Feuer-
stellen aufRerhalb genehmigter Bereiche sowie Nutzungsanderungen von Grinland

oder die Anpflanzung standortfremder Gehdlze.

Durch den historischen Bestand des alten Forsthauses, werden Belange des Land-
schaftsschutzgebiets gewahrt, wenn die Gebaude erhalten bleiben und planungsrecht-
lich gesichert werden. Zudem wird es keinen groRRen Eingriff in die umliegenden Wal-

der und den Naturhaushalt geben.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet
.Hoher Flaming - Belziger Landschaftswiesen® trotz der gréf3tenteils gesicherten Be-
standsbebauung im Bebauungsplan als hoch einzustufen. Falls der Bebauungsplan in
Widerspruch zu der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Hoher Flaming - Bel-

ziger Landschaftswiesen® steht, ist ein Zustimmungsverfahren auf Grundlage des § 9
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Abs. 6 Nr. 4 BbgNatSchAG durchzufuhren. Die Zustandigkeit liegt dabei beim bran-
denburgischen Umweltministerium. Das Umweltministerium stimmt dabei einem Bau-
leitplan zu, wenn dieser sich aus einer Bestandsanalyse und Bedarfsprognose der ge-
planten Nutzung ableiten Iasst, zumutbare Alternativen zum Standort fehlen und die
geplante Entwicklung aus Grinden des liberwiegenden o6ffentlichen Interesses gebo-

ten ist.

Fur die Zunahme der moglichen Versiegelung und der weiteren Biotopwertabnahme
kommt es zu einem Kompensationsbedarf. Die Situation fur die Umwelt ist nach Durch-
fuhrung der Planung inklusive der Kompensationsmaf3nahmen als gleichwertig zum
heutigen Zustand zu beurteilen. Es verbleiben keine nachhaltigen negativen Umwelt-

auswirkungen.

7. Flachenbilanzierung

Nutzungsart FlachengrolRe
Sonstiges Sondergebiet ,Kultur und Tourismus® (SO 1) 0,91 ha

e (Davon uberbaubare Flache) 0,48 ha
Sonstiges Sondergebiet ,Kultur und Tourismus® (SO 2) 0,32 ha

e (Davon uberbaubare Flache) 0,16 ha

Sondergebiet, das der Erholung dient ,Camping / Zeltplatz® | 0,3 ha
(SO 3)

e (Davon uberbaubare Flache) 0,04 ha

e (Davon Flache fur Nebenanlagen mit der Zweckbe- 0,05 ha

stimmung ,Gemeinschaftsstellplatze)

Sondergebiet, das der Erholung dient ,Freizeit und Erho- | 0,49 ha
lung® (SO 4)

e (Davon uberbaubare Flache) 0,13 ha
Verkehrsflache 0,38 ha
e (Davon mit Zweckbestimmung Wirtschaftsweg) 0,19 ha
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Griunflache 2,33 ha
Waldflache 2,04 ha
Gesamtflache 6,706 ha

Aufgestellt:
ISA

Ingeneieure
Fir Stadtebau und Architektur

Heltersberg den 11.06.2026
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