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1. Allgemeines

Far den Textbebauungsplan gelten die gleichen Anforderungen wie fiir jeden ande-
ren Bebauungsplan (B-Plan) auch.

Der Textbebauungsplan als gemeindliche Satzung enthalt nach §8 Abs.1 Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB) die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung. Seine Festsetzungen regeln unmittelbar die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke mit Wirkung fur und gegen jedermann.

Im Textbebauungsplan — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee e. V.“ sollen raumlich
und sachlich begrenzt Festsetzungen in Bezug auf Art und Mal der baulichen Nut-
zung getroffen werden ohne, den sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebenden Zuldssigkeitsmalstab wesentlich zu verandern.

Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets soll durch den B-Plan ebenfalls dauerhaft
gesichert werden.

Dabei soll das vereinfachte Verfahren gemall §13 BauGB bei der Aufstellung des
Textbebauungsplans Anwendung finden.

Dies bedeutet, dass auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-
den nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie die ansonsten obligatorische Um-
weltprifung verzichtet wird.

1.1 Gesetzliche Grundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S.2414), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S.2585) geandert worden
ist.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Bekanntmachung der Neufas-
sung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22 April 1993 BGBI. | S.466).

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.Dezember 1990 (BGBI.
19911 S.58)
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21.
Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

BbgNatSchAG Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatuschutz-
gesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz —
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BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBL. | Nr.03, ber. 16.05.2013
(GVBL. | Nr. 26)

BbgBO Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.Juli 2003
(GVBI. | 12/2003 S. 210; vom 21. Juli 2003), i.d.F. der Bekannt-
machung vom 17.9.2008 (GVBI.S.226)

2. Festsetzung der Grenzen des Bebauungsplans (Uber-
sichtsplan zur Lagebeschreibung des Bebauungsplan-
gebiets)

Der Textbebauungsplan - Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee e. V.“ umfasst das Ge-
biet der Bungalowsiedlung ,Dolgensee e. V., Gemarkung Ringenwalde, Flur 3, Flur-
sticke 119 teilweise, 162-169, 171-180, 182-198, 200, 201, 204-215, 217-243, 247-
257, 275, 276, 281, 282

Das Plangebiet ist von Wald umgeben und grenzt mit dem vorhandenen Meisenweg
auf Flurstiick 119 stdlich an die Hermersdorfer Strae. Nordlich des Plangebiets bil-
det der Wald auf Flurstiick (FS) 279 einen Puffer zum Sudufer des Dolgensees.

Der raumliche Geltungsbereich ist auf der Karte, Raumlicher Geltungsbereich, fest-
gesetzt und Bestandteil der Satzung. Fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
die Innenkante der Geltungsbereichsgrenze mafgeblich.

Plangrundlage fur die Karte ,Raumlicher Geltungsbereich’ ist ein Auszug aus dem
automatisierten Liegenschaftskataster (ALK), Stand 2010, bereitgestellt vom Amt
Neuhardenberg.

Die Lage des Plangebiets im Raum wird in einer Ubersichtsskizze (mit der Abgren-
zung des Naturparks Markische Schweiz, siehe Deckblatt) verortet.
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3.

Regelungsinhalte des Textbebauungsplans

3.1 Textliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung, Bauweise

3.1.1.1

3.1.1.2

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen, die nicht Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (FS 169 und FS 119) und keine privaten
Grunflachen (FS 219, 255, 254, 233) sind, werden als Sondergebiet,
das der Erholung dient - Wochenendhausgebiet, SOwocn - gemafi §10
BauNVO festgesetzt. In dem Wochenendhausgebiet sind Wochenend-
hauser als Einzelhauser zulassig.

Das Flurstiick 219 wird als private Grunflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Spiel- und Festplatz/-wiese” gemaf §9 Abs.1 Nr.15 BauGB
festgesetzt.

3.1.2 MaRB der baulichen Nutzung

3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.2.4

3.1.2.5

Im Wochenendhaugebiet sind nur Wochenendhauser mit einer Grund-
flache (GR) von héchstens 50m? zuldssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Wochenendhausgebiet betragt fur alle
iIm Gebiet befindlichen Wochenendhausgrundstiicke: GRZ= maximal
0,2

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
durch Terrassen und Geréateschuppen, Bootsunterstellméglichkeiten um
in der Summe hdchsten 30m? zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
um in der Summe hdéchstens 21m? durch Stellplatze, offene Carports
und ihre Zufahrten zugelassen werden, wenn diese dauerhaft wasser-
und luftdurchlassig befestigt sind. Im Plangebiet werden einzeln ste-
hende Garagen ausgeschlossen, die nach mindestens 2 Seiten durch
Wande abgeschlossen sind.

Die Hohe baulicher Anlagen darf unter Beachtung des Abstandsfla-
chenrechts der BbgBO die Hohe von 4 m ab OKFF, 0,0 im Erdgeschoss
(Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss) nicht Gberschreiten.

3.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.1.3.1

Im Wochenendhausgebiet, SOy sind die Parzellen in voller Tiefe
Uberbaubar.

3.1.4 Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB, § 44 (5) i.V.m.
§ 15 BNatSchQG)

3.1.4.1

Als Ersatz fur Bodenversiegelung werden heimische Nadel- und Laub-
bdume (Pflanzgebot 1) im Verhaltnis von 1 Baum je 50 m? Versiege-
lungsflache auf den jeweiligen Grundstiicken gepflanzt. Die Festlegung
der Pflanzstandorte erfolgt durch den Grundstiickeigentiimer.
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3.14.2

Verluste von Baumen, Obstbaumen, Gebilischen werden im Zuge von
Bauvorhaben im Verhéltnis 1:1 auf den jeweiligen Grundstiicken ersetzt
(Pflanzgebote 1 und 2). Die Festlegung der Pflanzstandorte erfolgt
durch den Grundstlckseigentimer entweder auf dem eigenen Grund-
stlck bzw. auf den Flurstiicken 255, 254 oder 233, die als private Griin-
flachen festgesetzt werden.

Pflanzgebot 1

Fur die Pflanzung sind Hochstdmme mit einem von Stammumfang 12 — 14 cm zu
verwenden. Standdértlich geeignete heimische Arten sind:

Stieleiche Quercus robur
Flatterulme Ulmus laevis
Spitzahorn Acer platanoides
Hangebirke Betula pendula
Winterlinde Tilia cordata
Wald — Kiefer Pinus sylvestris
Gemeine Fichte Picea abies
Europaische Larche Larix decidua
Pflanzgebot 2

Pflanzgebot 2

Fur die Pflanzung von Hecken sind Straucher der folgenden standortlich geeigneten
Arten zu verwenden:

Hunds — Rose Rosa canina

Gew. Brombeere Rubus fructicosus
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Eingriffliger Weilddorn Crataegus monogyna
Hasel Coryllus avellana

Eberesche

Sorbus aucuparia,

3.2 Hinweise

3.2.1

3.2.2

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauer-
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall-
sachen, Miinzen, Knochen u. &. entdeckt werden, sind diese unverziig-
lich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege sowie der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen sind (§11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG). Dabei sind die endeckten Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatten bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung zu schitzen (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Das Plangebiet liegt in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Es ist da-
her vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbeschei-
nigung erforderlich. Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung ist durch
den Vorhabentrager / Grundstiickseigentimer beim Kampfmittelbeseiti-
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gungsdienst Brandenburg zu beantragen oder kann durch einen Nach-
weis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentiimer beauf-
tragten Fachfirma beigebracht werden.

3.2.3 Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Entnahme von Wasser aus
oberirdischen Gewassern gemaf §§8 und 9 Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

4. Begriindung

4.1 Einfiihrung
4.1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Die Naherholungsgemeinschaft ,Dolgensee” e.V. besteht bereits seit 1972 und um-
fasst 73 Bungalows und Wochenendhauser (teils massiv). In der der Abgrenzung
des Geltungsbereichs zugrunde liegenden Flurkarte sind nicht alle baulichen Anla-
gen innerhalb des Plangebiets enthalten.

4.1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Es wurde zurtickliegend auf den Grundstiicken, bedingt durch die Verbesserung der
ErschlieBungssituation (zentrale Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung), der
Ausstattungsgrad der Wochenendh&user erhéht und dadurch die ehemals auf 25 -
35m? begrenzte Grundflache der Bungalows partiell erweitert. Sie schwankt derzeit
zwischen 30 und 50m?2,

Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke differiert ebenfalls, da Carports und befes-
tigte Stellplatze neben Gerateschuppen u. a. Nebenanlagen wie Terrassen (zum Teil
uberdacht) auf einzelnen Erholungsgrundstiicken teils genehmigt, teils als VerstoR
gegen baurechtliche Vorschriften errichtet wurden.

Mit einem Textbebauungsplan soll nach dem Grundsatz der Gleichbehandlung, der
VerhaltnismaRigkeit und der planerischen Zuriickhaltung der vorhandene rechtméaRi-
ge bauliche Bestand gesichert und der Gebietscharakter erhalten werden.

4.2 Ausgangssituation
4.2.1 Raumliche Einbindung, ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb rechtsverbindlicher und geplanter Wasser-
schutzgebiete. Fur das Gebiet besteht eine zentrale Trinkwasserversorgung tiber das
Wasserwerk Neuhardenberg und eine Brauchwasserversorgung aus dem Dolgensee
zur Grundstucksbewasserung.

Das Abwasser wird in Gruben auf den einzelnen Grundstlicken gesammelt, deren
Inhalt von einem Versorger im Auftrag des Wasserverbandes Méarkische Schweiz
abgeholt und in der verbandseigenen Klaranlage entsorgt wird.

Die Flurstiicke 119 und 169 der Flur 3, Gemarkung Ringenwalde, dienen der Er-
schlieBung der 73 Wochenendhausparzellen von der offentlichen Hermersdorfer
Stralle aus.

Der Verein ,Naherholungsgemeinschaft Dolgensee e.V. ist eingetragener Alleinei-
gentimer des im Grundbuch von Ringenwalde Blatt 189 verzeichneten Grundbesit-
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zes — Flurstiuck 169 der Flur 3 -. Bei diesem Grundstiick handelt es sich um eine
nicht o6ffentliche Stralle. Der Verein ist ferner gemall Kaufvertrag vom 26.5.2014,
UR-Nr.573/2014, beurkundet durch Notarin Heidrun Lerwe, Eigentumer der an-
schliefenden Strale — Flurstiick 119 der Flur 3. Es handelt sich dabei um ein Teil-
stick der nicht o6ffentlichen StraBe ,Meisenweg”, welche die o6ffentliche StralRe
,Karlsdorf® mit der Bungalowsiedlung verbindet. Da diese vorgenannten Strafken von
allen Eigentumern der Bungalowsiedlung und deren Besuchern genutzte werden, soll
gemal §6 des o.g. Kaufvertrags ein Wege-, Uberfahrts- und Leitungsrecht als be-
schrankt persoénliche Dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuches der dienenden Flur-
sticke 119 und 169 fir die Gemeinde Markische Hohe und den Landkreis Markisch-
Oderland eingetragen werden. Damit ist die 6ffentliche ErschlieBung des Plangebiets
als gesichert anzusehen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt befinden sich im Geltungsbereich der Planung keine
registrierten Altlast- und Altlastverdachtsflachen. Generell ist im Bereich des Bebau-
ungsplans zu beachten, dass nach §§29 Abs. 3 und 31 Abs. 1 des Brandenburgi-
schen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG9 vom 06.06.1997 (GVBI. |
S.40), in der derzeit geltenden Fassung, im Zuge von BaumaRBnahmen festgestellte
Kontaminationen und organoleptische Auffélligkeiten im Boden sowie auf den Fla-
chen abgelagerte Abfélle der UAWB/UB zur Festlegung der weiteren Verfahrenswei-
se umgehend anzuzeigen sind.

4.2.2 Natur, Landschaft und Umwelt

Die Bungalowsiedlung befindet sich im Grof3schutzgebiet (GSG) ,Naturpark Marki-
sche Schweiz®. Dieses wurde mit der Verordnung tber die Festsetzung von Natur-
schutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung als Na-
turpark Méarkische Schweiz zum 1. Oktober 1990 rechtskraftig ausgewiesen und
weist eine Flache von 205 km? auf. Der gesamte Naturpark (100 %) ist als Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ausgewiesen.

Die Bungalowsiedlung liegt in keinem der sechs Naturschutzgebiete (NSG) innerhalb
des Naturparks.

Teile Naturparkgebietes sind aullerdem als Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA)
ausgewiesen. Des Weiteren liegen 15 Flora-Fauna-Habitate (FFH) im Naturpark.
Auch keines dieser Gebiete beriihrt das Plangebiet.

4.2.21 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter

42211 Schutzgut Boden

Die flachwellige Grundmorane der Barnimplatte ist von sandigen Lehm und Sandbé-
den diluvialen Ursprungs bedeckt. Auf den Waldstandorten entwickelten sich
schwach bis mafig gebleichte Waldbdden (Podsole) und auf den heute ackerbaulich
genutzten lehmigen Standorten finden sich Braunerden. Beide Bodentypen sind in
Brandenburg haufig und weit verbreitet. Die Bodengute ist relativ gering und sehr
heterogen entwickelt. Die durchlassigen Sandbdden haben eine gute Versickerungs-
fahigkeit fur Niederschlagswasser. Die genannten Bodeneigenschaften gelten auch
fur das Plangebiet. Hier sind die Béden durch menschliche Aktivitaten wie Uberbau-
ung, Versiegelung, Verdichtung aber teilweise vorbelastet und die nattirlichen Boden-
funktionen nur noch eingeschréankt verfugbar.
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Die Festsetzungen im Textbebauungsplan zielen auf den Bestandserhalt der zulas-
sigerweise errichteten Bebauung auf den einzelnen Grundstlicken und nur geringfi-
gige Erweiterungen in einem engen Zulassigkeitsrahmen. Damit stellen die Eingriffe
keine wesentliche Stérung des Schutzgutes Boden dar. Die Ausweisung als Wo-
chenendhausgebiet gestattet eine Errichtung von Wochenendhdusern bis 50 m?
Grundflache (GRZ = 0,2) und zusatzlich eine Uberschreitung von 51 m? fur Zufahr-
ten, Stellplatze, Terrassen und Gerateschuppen. Es ist daher je Wochenendgrund-
stiick eine Bodenversiegelung von maximal 101 m? zu bilanzieren, was nach §10(2)
BbgNatSchG noch nicht den erheblichen Eingriffstatbestand erfullt.

4.2.21.2 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind im Gebiet des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhaltnisse sind relativ homogen mit hohen Flurabstanden (> 5 m).
Durch die sandigen Deckschichten ist das Grundwasser vor Stoffeintrdgen nicht ge-
schutzt. Durch die beabsichtigte Bebauung kommt es zu kleinflachigen Bodenversie-
gelungen. Nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sind aber nicht
zu erwarten, da die versiegelten Flachen lokal begrenzt sind und das anfallende Nie-
derschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken versickert wird.

4.2.2.1.3 Schutzgiiter Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im Bereich des Mecklenburgisch-Brandenburgischen Uber-
gangsklima. Temperatur und Niederschlag erreichen im Juli mit 17°C ein Maximum.
Die niedrigste Monatsmitteltemperatur ist im Januar mit —1,6°C festzustellen. Der
niederschlagsdrmste Monat ist der Februar (23 mm). Der durchschnittliche Jahres-
niederschlag betragt 500 mm. Die Hauptwindrichtung liegt bei Weststidwest mit
Windgeschwindigkeiten von >2,0 m/s und <6,0 m/s (leichter bis schwacher Wind).

Mogliche Auswirkungen aus dem Bebauungsplan bleiben auf das lokale Gelandekli-
ma begrenzt. Erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf Klima Gber das Plange-
biet hinaus sind nicht zu erwarten und auch nicht nachweisbar.

4.2.21.4 Schutzgut Biotope, Pflanzen und Tiere

Der Bereich des Bebauungsplanes wird gepragt durch parzellierte Erholungsgrund-
stlicke mit Bungalows, Nebengeb&uden, Rasen- und Gartenflachen. Die Siedlung ist
stark durchgriint. Eine detaillierte Biotoptypenkartierung ist im Gebiet nicht zielfiih-
rend, da der gesamte Siedlungsbereich als Wochenendhausbebauung (Biotopcode
10250) einzustufen ist.

Biotopauspragungen die eindeutig dem Schutzstatus gemaR §§ 17 und 18
BbgNatSchAG bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz entsprechen wurden auf der Fla-
che bei Ortsbegehungen (April bis Juli 2010) nicht festgestellt.

Die stadtebaulich beabsichtigte Weiterfiihrung der Wochenendnutzung der Grund-
stlcke lasst in diesem Gebiet nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope,
Flora, Fauna erwarten. Auf fast allen Grundstiicken hat sich bereits seit fast 40 Jah-
ren eine Erholungsnutzung mit der entsprechenden Infrastruktur (Gebaude, Wege,
Nebenanlagen) und einem hohen Geholzanteil etabliert. Es ist nicht zu erwarten,
dass durch den Bebauungsplan die biologische Vielfalt auf lokaler Ebene nachhaltig
beeintrachtigt wird. Tierarten mit enger Bindung an den menschlichen Siedlungsraum
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sind dartber hinaus relativ anpassungsfahig und dadurch in der Lage geeignete Er-
satzlebensraume schnell zu besiedeln.

4.2.21.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die etablierte Wochenendnutzung umgeben von Waldflachen wird durch den Bebau-
ungsplan in den Grundzigen nicht verandert. Eine nachteilige Auswirkung auf das
Orts- und Landschaftbild ist nicht zu erwarten.

4.2.2.1.6 Schutzgut Mensch

Die beabsichtigte stadtebauliche Zielstellung entspricht der gegenwartigen Flachen-
nutzung im Gebiet und verfestigt einen bereits etablierten Innenbereich im AuBenbe-
reich. Durch die geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur wird die Erholungsqua-
litdt auf den Parzellen erhalten und gesteuert. Nachteilige Auswirkungen des Vorha-
bens auf Mensch und Gesundheit sind nicht feststellbar.

4.2.21.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind von der angestrebten baulichen Entwicklung nicht betrof-
fen.

42.2.1.8 Zusammenfassung

Es ergeben sich aus der geringen Regelungsdichte iber den Bestand hinaus keine
Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7. BauGB
genannten Schutzglter. Es wird davon ausgegangen, dass die Siedlung jetzt und
kiinftig die in der Naturparkverordnung geforderte Einpassung in die landschaftlichen
Gegebenheiten erfillt. Somit ist die in §13 Abs.1 Nr. 1 genannte Anwendungsvo-
raussetzung als erflillt anzusehen.

4.3 Planungsbindungen

4.3.1 Planungsrechtliche Ausgangsbedingungen

Gemal Rundschreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft Bran-
denburg (MIL) vom 22. Februar 2010 kann eine gréBere Ansammlung von Wochen-
endh&usern einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach §34 BauGB bilden.
Nach Auffassung der Gemeinde besitzt die Bungalowsiedlung aufgrund ihrer GroRe
und der der Zahl ihrer Hauser ein stadtebauliches Gewicht. Sie ist damit Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur. Die bestehenden 73 zentral erschlossenen
Wochenendhéuser erzeugen den Eindruck einer zusammengehérigen, gewachse-
nen, selbstédndigen Siedlung. Eine signifikante Durchmischung mit anderen Nut-
zungsarten, etwa einer dauerhaften Wohnnutzung besteht nicht. Somit liegt ein fakti-
sches Wochenendhausgebiet gemaR §34 Abs. 2 BauGB i. V. m. §10 Abs. 1 BauNVO
vor.

4.3.2 Landes- und Regionalplanung

Die Planung ist laut Stellungnahme der Gemeinsamen Planungsabteilung vom
25.07.2011 mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Jedoch ist die 6ffentliche
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fur
die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, zu erhalten oder herzustellen.

Das Wochenendhausgebiet ist privater Grundbesitz und stellt selbst keinen Erho-
lungswert fur die Allgemeinheit dar. Das Gebiet ist dartiber hinaus durch einen Wald-
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streifen vom Dolgensee getrennt, der Nichtbestandteil des B-Plans ist. Es ergeben
sich daraus keine Konflikte zum §6 Abs. 3 LEPro 2007.

Die Gemeindevertretung erklart mit Beschluss vom 11.09.2013 die Entbehrlichkeit
des Flursticks 119 der Flur 3 in der Gemarkung Ringenwalde. Die 6ffentliche Zu-
ganglichkeit des Uferbereichs des Dolgensees fuBlaufig durch den Wald und ent-
sprechende beschrankt persénliche Dienstbarkeiten auf Flurstiick 119 gegeben.

4.3.3 Flachennutzungsplanung und Landschaftsplan

Far das Plangebiet existieren kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan und ebenfalls
kein Landschaftsplan.

4.4 Plankonzept

4.41 Ziele und Zwecke der Planung

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Mald der baulichen Nutzung soll einerseits
dem bestehenden Gebietscharakter Rechnung getragen werden, andererseits soll
dem Bedurfnis der Eigentiimer nach einer angemessenen, zeitgemafen, individuel-
len Nutzung der Erholungsgrundstiicke Rechnung entsprochen werden. Eine dauer-
hafte Wohnnutzung im Gebiet soll auch kiinftig ausgeschlossen werden.

4.4.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Textbebauungsplan wird gemaR §8 (4) BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan
aufgestellt. Da es sich bei der vorliegenden Planung insbesondere um bestandssi-
chernde Festsetzungen handelt, ist davon auszugehen, dass dieser der beabsichtig-
ten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht und ge-
wahrleistet werden kann, dass bei einer kinftigen Flachennutzungsplanung das
Plangebiet als Sondergebiet SOy dargestellt wird.

45 Festsetzungen

4.5.1 Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Festsetzung: Die im Geltungsbereich gelegenen Flédchen, die nicht Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (FS 169 und FS 119) und keine privaten Griinfldchen
(FS 219, 255, 254, 233) sind, werden als Sondergebiet, das der Erholung dient -
Wochenendhausgebiet, SOwoch - gemal §10 BauNVO festgesetzt. In dem Wochen-
endhausgebiet sind Wochenendhéuser als Einzelhduser zuldssig.

Die bestehenden 73 zentral erschlossenen Wochenendhduser erzeugen den Ein-
druck einer zusammengehdrigen, gewachsenen, selbstandigen Siedlung. Diese
Siedlung stellt nach Auffassung der Gemeinde ein Sondergebiet mit Innenbereichs-
qualitat gem. §34 Abs. 2 dar. Eine signifikante Durchmischung mit anderen Nut-
zungsarten, etwa einer dauerhaften Wohnnutzung besteht derzeit nicht.

Dieser Gebietscharakter soll kiinftig durch Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung und offene Bauweise planungsrechtlich gesichert werden.

Festsetzung: Das Flurstiick 219 wird als private Griinflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ,,Spiel- und Festplatz/-wiese” gemal §9 Abs.1 Nr.15 BauGB festgesetzt.
Das Flurstuck dient bereits im Bestand als Spiel- und Festplatz/-wiese der Bunga-
lowgemeinschaft. Die Flache im Eigentum der Bungalowgemeinschaft wird nur vo-
ribergehend zu Festzwecken in Anspruch genommen. Ansonsten dominiert der
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Gruncharakter. Durch die Festsetzung wird der bestehende pragende Charakter als
Grunflache dauerhaft planungsrechtlich gesichert.

4.5.2 MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung: /Im Wochenendhaugebiet sind nur Wochenendh&user mit einer Grund-
flache von héchstens 50m? zuléssig.

Es wurde zuriickliegend auf den Grundstiicken, bedingt durch die Verbesserung der
ErschlieBungssituation (zentrale Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung), der
Ausstattungsgrad der Wochenendhauser erhéht und dadurch die ehemals auf 25-
35m? begrenzte Grundflache der Bungalows auf fast allen Parzellen im Verlauf der
Jahre erweitert.

Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke differiert, da Carports und befestigte Stell-
platze neben Gerateschuppen auf einzelnen Erholungsgrundstiicken errichtet wur-
den.

Die Ermittlung der Grundflachen der im Gebiet befindlichen Wochenendhiuser (ohne
Nebenanlagen!) bewegt sich im Durchschnitt zwischen 30 m? und 50 m2. (Grundlage
fur die Ermittlung der Flachen ist der existierende Teilungsvermessung der Grund-
stiicke mit Bebauung von 1993 und die oértliche Aufnahme Gegebenheiten durch Be-
gehung, nicht die Flurkarte, in der die Wochenendhausbebauung schematisch dar-
gestellt ist.)

Da befirchtet wird, dass eine mogliche schleichende Umwandlung der Wochenend-
nutzung hin zu einer Wohnnutzung (wie in umliegenden Wochenendhausgebieten
bereits erfolgt) allein durch die Festsetzung der Art der Nutzung nicht wirksam kon-
trolliert werden kann, wird ergdnzend zur Art der baulichen Nutzung eine Obergrenze
fur die Grundflache der Wochenendhauser festgesetzt, welche aus dem aus dem
Bestand heraus ermittelt wurde. Sie entspricht dem bestehenden Gebietscharakter
und soll eine Nutzung als Dauerwohnsitz unattraktiv machen.

Festsetzung: Die Grundflichenzahl im Wochenendhausgebiet betragt fir alle im
Gebiet befindlichen Wochenendhausgrundstiicke: GRZ= maximal 0,2

Es erfolgt die Festsetzung der Obergrenze der GRZ, die laut § 17 Abs. 2 BauNVO in
Wochenendhausgebieten nicht Uberschritten werden darf.

Allein die Festsetzung zur Grundflache von Wochenendh&usern ist nicht ausrei-
chend, da im Gebiet groBe Parzellen (>400m?) weiter geteilt werden kénnten und
durch eine Bebauung jeder Teilparzelle die bestehende und zu erhaltend landschaft-
liche Prédgung in Frage gestellt ware.

Zusétzlich wird deshalb eine GRZ von 0,2 festgesetzt. (Diese Festsetzung allein
wirde das verfolgte Ziel ebenfalls nicht erreichen, da bei Zusammenlegung mehrerer
Parzellen ein Geb&ude ublicher EinfamilienhausgréRe moglich ware.)

Durch die festgesetzte ausnahmsweise Uberschreitung der zulassigen Grundflache
von Wochenendhédusern (gem. § 16 Abs. 6 BauNVO) durch Terrassen, Boots- und
Gerateschuppen laut textlicher Festsetzung 3.1.2.3 und auch nicht durch die abwei-
chende Bestimmung laut textlicher Festsetzung 3.1.2.4 auf der Grundlage des § 19
Abs. 4 BauNVO wird der Gebietscharakter in Frage gestellt, denn laut §19 Abs. 4
BauNVO sind diese Flachen zu der Grundflache des Wochenendhauses hinzuzu-
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rechnen und zusammen bilden sie die zulassige Grundflache, die nach § 19 Abs. 1
BauNVO bei einer GRZ von 0,2 Uiberdeckt werden darf.

(Vergl. hierzu auch B.1.15, Seite 6/12, Arbeitshilfe Bauleitplanung/Nov. 2005, Her-
ausgeber MIR Brandenburg)

Festsetzung: Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zulédssigen Grundfia-
che durch Terrassen und Geré&teschuppen um in der Summe héchsten 30m? zuge-
lassen werden.

Um die fur Wochenendhausgrundstiicke typische Anlage von Terrassen und Gerate-
schuppen (ehemalige Trockenaborte, funktionslos geworden durch Trink- und Ab-
wassererschliefung der Bungalowsiedlung), die formal der Gebaudegrundflache zu-
zurechnen sind, nicht unnétig einzuschranken, wird erganzend nach §16 Abs. 6
BauNVO dieser Ausnahmetatbestand geregelt.

Die Obergrenze der GRZ von 0,2, die laut § 17 Abs. 2 BauNVO in Wochenendhaus-
gebieten nicht Uberschritten werden darf, ist dabei einzuhalten.

Festsetzung: Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfla-
che um in der Summe hdéchstens 21m? durch Stellpléatze, offene Carports und ihre
Zufahrten zugelassen werden, wenn diese dauerhaft wasser- und luftdurchléssig be-
festigt sind. Im Plangebiet werden einzeln stehende Garagen ausgeschlossen, die
nach mindestens 2 Seiten durch Wénde abgeschlossen sind.

Da aufgrund der geringen GR auch die Uberschreitungsméglichkeiten fiir Stellplatze
und Nebenanlagen eng begrenzt sind, wird dartiber hinaus nach §19 Abs. 4 BauNVO
als abweichende Bestimmung festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und ihre Zufahr-
ten, zulassig sind, wenn sie die zulassige Grundflache um hochstens 21m? Uber-
schreiten.

Die Obergrenze der GRZ von 0,2, die laut § 17 Abs. 2 BauNVO in Wochenendhaus-
gebieten nicht Uberschritten werden darf, ist dabei einzuhalten.

Uberdachte Stellplatze in Form von nach mindestens 2 Seiten offenen Carports bzw.
Stellplatze auf den Baugrundstiicken im Rahmen des zuldssigen MaRes der bauli-
chen Nutzung sollen entsprechend den Nutzergewohnheiten der Eigentiimer (es ist
praktisch nur eine Nutzung der Erholungsgrundstiicke durch Anreise mit dem eige-
nen Pkw mdglich) zulassig bleiben.

Festsetzung: Die H6he baulicher Anlagen darf unter Beachtung des Abstandsfla-
chenrechts der BbgBO die Héhe von 4 m ab OKFF, 0,0 im Erdgeschoss (Oberkante
FertigfulBboden Erdgeschoss) nicht iiberschreiten.

Diese Festsetzung dient dem Erhalt des Gebietscharakters.

4.5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Festsetzung: /m Wochenendhausgebiet, SOwocn, Sind die Parzellen in voller Tiefe
liberbaubar.

Eine definierte Lage von Baulinien und Baugrenzen lasst sich nicht aus dem bauli-
chen Bestand ableiten und nachtraglich im Textbebauungsplan festsetzen. Jedoch
obwohl die Festsetzung eine Uberbaubarkeit der Parzellen in voller Tiefe erméglicht,
bedeutet sie nicht, dass an jeder Stelle des Grundstiicks auch gebaut werden kann.
Vielmehr sind auch hier andere Vorschriften wie bauordnungsrechtliche Abstandsfla-
chenerfordernisse (Abstandsflachenrecht der BbgBO) und Bindungen zur Bauweise
zu bericksichtigen.
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In Bezug auf den Bestandsschutz ist §6 (12) BbgBO heranzuziehen. Die Regelung
privilegiert den (legal) errichteten Gebaudebestand auch in den Féllen, in denen die
Abstandsflachen des Gebaudebestands auf einem Nachbargrundstiick liegen oder
sich mit anderen Abstandsflachen Uberdecken; wenn sich schon bisher die Ab-
standsflachen ohne rechtliche Sicherung auf Nachbargrundstiicke erstrecken, bedarf
es daher keiner nachtraglichen rechtlichen Sicherung.

4.5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des von der Unte-
ren Naturschutzbehérde geforderten nachfolgenden Artenschutz-Fachbeitrags:

4.5.4.1 Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Nach der Neuregelung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind fir ein
Vorhaben zusatzlich zur Eingriffsregelung auch die artenschutzrechtlichen Auswir-
kungen zu untersuchen. Dabei sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir die gemeinschaftsrechtlich geschitz-
ten Arten zu ermitteln und sofern Verbotstatbestdnde erfiilit sind, die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG zu priifen. Die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sind die streng
geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH - Richtlinie und alle europaischen Vogel-
arten. Die ausschlie3lich national geschitzten Arten (u.a. Rote Liste Arten) werden
im Rahmen der Eingriffsregelung bearbeitet.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 umfassen
das Verbot, ,wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.“ Hier ist zu prifen, ob das
Vorhaben voraussehbar zur Tétung von Individuen relevanter Arten fuhrt. Verbots-
verletzungen kénnen vorliegen, wenn durch Lebensraumverlust einzelne Individuen
oder Entwicklungsformen einer Art getétet werden.

Weiterhin ist es gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG verboten, ,wild lebende Tiere der
streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert." Stérungen kénnen
durch Beunruhigung, Scheuchwirkungen oder andere Storreize ausgelést werden.
Entscheidend flr die Beurteilung der Erheblichkeit der Stérungen ist, dass sie sich
nachteilig auf die Uberlebenschancen, Reproduktionsfahigkeit oder Fortpflanzungs-
erfolg einer lokalen Population auswirken.

Es ist gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG auch verboten; ,Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.” Fir die Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten gibt es keine allgemein gultigen Definitionen. Hier bedarf es eher einer artspezifi-
schen Betrachtung, wobei als Fortpflanzungsstatten alle Teilhabitate anzusehen
sind, welche die Tiere fur die Fortpflanzung benétigen, entsprechend gelten als Ru-
heplatze alle Orte, die nicht nur voribergehend (kurzzeitig) zum Schlafen oder Ru-
hen aufgesucht werden.
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind ganzjahrig zu schitzen, wenn die betreffenden
Arten mit groRer Wahrscheinlichkeit jedes Jahr an diese zurlickkehren, auch wenn
sie nicht stéandig besetzt sind. Bei allen Arten die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten regelmafig wechseln und nicht erneut nutzen gilt der Schutz nur wahrend der
Nutzungszeit. Die Beschadigung oder Zerstérung der Lebensstatte auRerhalb der
Nutzungszeiten ist kein VerstoR gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
Wenn aber bei reviertreuen Arten das regelmafBig genutzte Revier vollstandig besei-
tig wird liegt dagegen ein Versto3 vor. Bei den Végeln gelten z.B. die mehrjahrig ge-
nutzten Nistplatze von Hohlenbriitern als ganzjahrig geschitzte Lebensstatten,
ebenso die Uber mehrere Jahre genutzten Horste von GroRRvogelarten. Nester von
Freibrutern, die jedes Jahr neu gebaut werden sind nur solange geschutzt, wie sich
Eier oder Jungvogel darin befinden.

Fir das Wochenendhausgebiet sind die vorkommenden Vogelarten und Fledermau-
se (potentielle Vorkommen) einer artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen. Bei
der Ortsbegehung im April 2013 wurde ein fir Siedlungsgebiete typisches avifaunis-
tisches Artenspektrum haufiger und weit verbreiteter Arten festgestellt, darunter Am-
sel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Elster, Feldsperling, Gartengrasmiicke, Gold-
ammer, Haussperling, Kohimeise, Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Singdrossel und
Star. Vorkommen weiterer streng geschiitzte Arten (z.B. Zauneidechse ) sind im Ge-
biet nicht nachweisbar, bzw. aufgrund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten.

Bewertung der Tétungstatbestande:

Totungen von Individuen vorkommender Vogelarten und Fledermause kénnen aus-
geschlossen werden, wenn alle Fall- und Rodungsarbeiten auflzerhalb der Brut- bzw.
Wochenstubenzeit erfolgen (CEF MaRnahme 1). Bei Gebdudesanierungen sind Ni-
schen, Spalten und Hohlungen als potentielle Fledermaussommerquartiere vor Be-
ginn der Arbeiten auf Fledermausbesatz zu kontrollieren, um baubedingte T6tungen
zu vermeiden (CEF MaRnahme 2).

Bewertung der Stérungstatbestande:

Far die vorkommenden Vogelarten kénnten Stérungen in der Fortpflanzungszeit re-
levant fur den Reproduktionserfolg einzelner Individuen sein. Diese werden aber ge-
mindert durch die CEF VermeidungsmaRnahme V1 (Geholzrodung auflierhalb der
Brutzeit). Die im Wochenendhausgebiet vorkommenden und britenden Individuen
haben allgemein eine hohe Toleranzschwelle gegeniiber menschlichen Stérungen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Uberlebenschancen, Reproduktionsfahigkeit oder
den Fortpflanzungserfolg der lokalen Population sind insgesamt nicht zu erwarten.
Stérungen gebaudebewohnender Fledermause in ihren Tagesquartieren missen
durch Ricksichtnahme auf die Tiere bei Sanierungsarbeiten gemindert werden (CEF
Malnahme V2).

Bewertung der Schadigungstatbesténde:

Gehdlze mit potentiellen Niststatten von Freibriitern diirfen danach nur auerhalb der
Brutzeit gerodet oder geschnitten werden (CEF MaRnahme 1). Niststatten von Hoh-
lenbrutern (H6hlenbdume, Nistkasten) sind dagegen ganzjahrig zu erhalten, bzw.
wenn deren Erhaltung langfristig nicht méglich ist (z.B. bei Verkehrsgefahrdung
durch abgestorbene Baume) sind rechtzeitig Ersatzquartiere fur die betroffenen Arten
bereitzustellen, gleiches gilt fur Fledermause (CEF Malinhahme 3).
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Weiterhin ist es gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG verboten, ,wild lebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren." Hier sind nur
streng geschutzte Pflanzen des Anhangs IVb der FFH-Richtlinie relevant. Eine Ver-
botsverletzung liegt hier vor, wenn Vorkommen dieser Pflanzen nachgewiesen oder
zu erwarten sind und der Bestand beeintrachtigt wird. Fir das Wochenendhausge-
biet sind Vorkommen dieser Pflanzenarten nicht bekannt.

Sicherung der 6kologischen Funktion

Die Verbotstatbestdande des §44 BNatSchG sind nicht verletzt, wenn die ©kologi-
schen Funktionen der Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt
werden. Durch die Festsetzung funktionserhaltender und konfliktmindernder vorge-
zogener CEF Malinahmen (CEF — Continuous ecological functionality) werden die
negativen Auswirkungen des Eingriffs gemindert und die 6kologische Funktion bleibt
im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

CEF MaBnahme 1: Baumfall-, Gehdlzschnitt- und Rodungsarbeiten erfolgen im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar, aullerhalb der Fortpflanzungszeit europa-
rechtlich geschitzter Tier- und Vogelarten (gilt auch fir abgestorbene Baume).

CEF MaBnahme 2: Gebaudenischen, -spalten und -hohlraume sind vor Beginn ge-
planter Sanierungsarbeiten auf potentiellen Fledermausbesatz zu untersuchen. Wer-
den Tiere festgestellt sind die Arbeiten auf den Zeitraum aufierhalb der Fortpflan-
zungszeit zu verschieben und durfen erst begonnen werden, nachdem die Tiere die
Quartiere verlassen haben.

CEF MaBnahme 3: Beim unvermeidbaren Verlust einer ganzjahrig geschitzten Le-
bensstatte von Baumhohlenbrutern ist auf dem betroffenen Grundstiick rechtzeitig
vor Beseitigung der Niststatte ein geeignetes Ersatzquartier fur die betroffene Art an-
zubringen.

CEF MaRnahme 4: Bei einer Gebaudesanierung sind Fledermausquartiere moglichst
zu erhalten (u.a. Belassen von Einflugléchern, Verzicht auf Holzschutzmittel). Als
Ersatz fur die unvermeidbare Beseitigung von Fledermausquartieren sind auf dem
betroffenen Grundstick je 2 Fledermauskasten anzubringen.

CEF MaBnahme 5: Zum Schutz von Igeln und anderen Kleintieren diirfen Reisighau-
fen nicht verbrannt werden. Grundstiickseinfriedungen sind so auszufihren, dass
Kleintiere ungehindert die Grundstiicksgrenzen passieren kénnen. Auf den Grund-
stlicken anfallende Feldsteine und abgestorbene Gehdlze (Totholz) sind entlang der
ackerseitigen Grundstiicksgrenzen als Lesesteinhaufen und Totholzhabitate fir
Kleintiere abzulegen.

CEF MaBnahme 6: Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grund-
stiicken zu versickern.

4.54.2 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Eingriffssituation und Kompensationsbedarf der mit dem Bebauungsplan vorbereite-
ten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden in der folgenden Tabelle
gegenubergestellt. Der potentielle Eingriffsumfang und Kompensationsbedarf kann
hier nur Uberschlagig ermittelt werden.
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Eingriffssituation

Vermeidung bzw. KompensationsmaBnahmen

Potentielle  Bodenversiege-
lung von max. etwa 100 m? je
Wochenendgrundsttick

Ausgleich beeintrachtigter Bodenfunktionen durch
Entsiegelung einer gleichwertigen Flache (ca. 100 m?)
aulderhalb des Plangebietes, oder Aufwertung der
Bodenfunktionen durch Baum- oder Heckenpflanzun-
gen auf dem jeweiligen Wochenendgrundstiick.

Als Ersatzmallnahme erfolgen Baumpflanzungen im
Verhéltnis von 1 Baum je 50 m? neu versiegelter Fla-
che oder Heckenpflanzungen im Flachenverhaltnis
von 1:1.

Potentieller ~ Verlust  von
Obstbdaumen und anderem
Siedlungsgriin  (Gebiischen,
Hecken, Koniferen) in nicht
quantifiziertem Umfang

Wiederherstellung beseitigter Gehdlzbestande durch
Pflanzung von Obsthochstdmmen, Laubgebiischen
oder Hecken im Kompensationsverhaltnis von 1:1 auf
den jeweiligen Grundstucken. bzw. auf den Flursti-
cken 255, 254 oder 233, die als private Grinflachen
festgesetzt werden Die Pflanzung von Koniferen sollte
aus landschaftspflegerischen Griinden unterbleiben.

Potentielle  Stérungen be-
sonders und streng ge-
schitzter Tier- und Vogelar-
ten in der Brut- und Fort-
pflanzungszeit.

CEF MaRnahme 1: Baumfall-, Gehdlzschnitt- und Ro-
dungsarbeiten erfolgen im Zeitraum vom 01. Oktober
bis 28. Februar, auBerhalb der Fortpflanzungszeit eu-
roparechtlich geschutzter Tier- und Vogelarten (gilt
auch fur abgestorbene Baume).

CEF Malnahme 2. Gebaudenischen, -spalten und -
hohlrdume sind vor Beginn geplanter Sanierungsar-
beiten auf potentiellen Fledermausbesatz zu untersu-
chen. Werden Tiere festgestellt sind die Arbeiten auf
den Zeitraum auflerhalb der Fortpflanzungszeit zu
verschieben und dirfen erst begonnen werden, nach-
dem die Tiere ihre Quartiere verlassen haben.

Potentieller Verlust von ganz-
jahrig geschutzten Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten be-
sonders und streng ge-
schitzter Tier- und Vogelar-
ten durch mdégliche Zerst6-
rung von Baumhohlen, Spal-
ten, Gebaudehohlrdumen

CEF Mallnahme 3: Beim unvermeidbaren Verlust
einer ganzjahrig geschitzten Lebensstatte von
Baumhohlenbritern ist auf dem betroffenen Grund-
stiuck rechtzeitig vor Beseitigung der Niststatte ein
geeignetes Ersatzquartier fir die betroffene Art anzu-
bringen.

CEF MaBnahme 4: Bei einer Gebaudesanierung sind
Fledermausquartiere moéglichst zu erhalten (u.a. Be-
lassen von Einflugléchern, Verzicht auf Holzschutz-
mittel). Als Ersatz fir die unvermeidbare Beseitigung
von Fledermausquartieren sind auf dem betroffenen
Grundstuck je 2 Fledermauskasten anzubringen.
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Eingriffssituation

Vermeidung bzw. KompensationsmaBnahmen

Potentielle Gefahrdung von
lgeln und anderen geschitz-
ten Tierarten (u.a. Blind-
schleiche)

Zur Vermeidung unbeabsichtigter Individuenverluste
soll Gehdlzschnitt nicht verbrannt werden, bzw. schon
vorhandenes Schnittgut in der Zeit von Anfang Sep-
tember bis Mitte Oktober berdumt werden, bevor Igel
u.a. Kleintiere die Reisighaufen als Winterquartiere
beziehen.

Grundstiickseinfriedungen sollten so ausgefiihrt wer-
den, dass Igel und andere Kleintiere ungehindert die
Grundsticksgrenzen passieren kénnen.

Auf den Grundstiicken anfallende Feldsteine und ab-
gestorbene Gehdlze (Totholz) sind entlang der acker-
seitigen Grundstucksgrenzen als Lesesteinhaufen
und Totholzhabitate fiir Kleintiere abzulegen.

Lokale  Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate
durch Verringerung der Infilt-
rationsflache infolge der Ver-
siegelung

Eingriffsminderung durch Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers auf den jeweiligen Grundsti-
cken

4543

Textliche Festsetzungen, Pflanzbindungen

4.54.3.1 Als Ersatz fur Bodenversiegelung werden heimische Nadel- und Laub-
baume (Pflanzgebot 1) im Verhaltnis von 1 Baum je 50 m? Versiegelungs-
flache auf den jeweiligen Grundstiicken gepflanzt. Die Festlegung der
Pflanzstandorte erfolgt durch den Grundstiickeigentiimer.

4.5.4.3.1

Verluste von Baumen, Obstbaumen, Gebilischen werden im Zuge von

Bauvorhaben im Verhaltnis 1:1 auf den jeweiligen Grundstiicken ersetzt
(Pflanzgebote 1 und 2). Die Festlegung der Pflanzstandorte erfolgt durch
den Grundstiickseigentimer entweder auf dem eigenen Grundstiick bzw.
auf den Flurstiicken 255, 254 oder 233, die als private Griinflachen fest-

gesetzt werden.

Pflanzgebot 1

Fur die Pflanzung sind Hochstamme mit einem von Stammumfang 12 — 14 cm zu
verwenden. Standortlich geeignete heimische Arten sind:

Stieleiche
Flatterulme
Spitzahorn
Hangebirke
Winterlinde

Wald — Kiefer
Gemeine Fichte
Européaische Larche
Pflanzgebot 2

Pflanzgebot 2

Quercus robur
Ulmus laevis
Acer platanoides
Betula pendula
Tilia cordata

Pinus sylvestris
Picea abies
Larix decidua
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Far die Pflanzung von Hecken sind Strducher der folgenden standortlich geeigneten

Arten zu verwenden:;

Hunds — Rose

Gew. Brombeere
Schlehe

Schwarzer Holunder
Pfaffenhiitchen
Eingriffliger Weil3dorn
Hasel

Eberesche

Rosa canina

Rubus fructicosus
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Euonymus europaeus
Crataegus monogyna
Coryllus avellana
Sorbus aucuparia,

4.54.4 Zusammenfassung

Der beabsichtigte Bebauungsplan hat potentielle Auswirkungen auf die Schutzguter
von Natur und Landschaft. Zu erwarten sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden durch Versiegelung sowie Verluste von Baumen und Gebiischen, verbunden
mit Nistplatzverlusten. Diese Auswirkungen kénnen durch Entsiegelungen und/oder
Pflanzungen und Nisthilfen kompensiert werden. Die Gehdlzpflanzungen bewirken
multifunktional auch Aufwertungen des Landschaftsbildes und der Biotopfunktion.
Beeintrachtigungen weiterer Schutzgiter sind nicht erheblich. Auswirkungen auf
Schutzgebiete bestehen nicht.

Die Sicherstellung der Einhaltung der textlichen Festsetzungen erfolgt tber den Ver-
ein ,Naherholungsgemeinschaft Dolgensee®. Die seit Griindung der Naherholungs-
gemeinschaft bestehende Siedlungsordnung wird dazu entsprechend durch Ergén-
zung der CEF Malinahmen 1-6 ergénzt und aktualisiert:

- Baumfaéll-, Gehdlzschnitt- und Rodungsarbeiten (auch abgestorbene Baume)
erfolgen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar, aufl3erhalb der Fort-
pflanzungszeit europarechtlich geschitzter Tier- und Vogelarten (CEF MaR-
nahme 1).

- Gebaudenischen, -spalten und -hohlrdume sind vor Beginn geplanter Sanie-
rungsarbeiten auf potentiellen Fledermausbesatz zu untersuchen. Werden
Tiere festgestellt sind die Arbeiten auf den Zeitraum auferhalb der Fortpflan-
zungszeit zu verschieben und dirfen erst begonnen werden, nachdem die
Tiere ihre Quartiere verlassen haben (CEF MalRnahme 2).

- Bei einer Gebaudesanierung sind Fledermausquartiere zu erhalten (u.a. Be-
lassen von Einflugléchern, Verzicht auf Holzschutzmittel). Als Ersatz fur die
unvermeidbare Beseitigung von Fledermausquartieren sind auf dem betroffe-
nen Grundstick je 2 Fledermauskéasten anzubringen (CEF MaRnahme 3).

- Beim unvermeidbaren Verlust einer ganzjahrig geschitzten Lebensstétte von
Baumhohlenbrutern ist auf dem betroffenen Grundstiick rechtzeitig vor Besei-
tigung der Niststatte ein geeignetes Ersatzquartier flr die betroffene Art anzu-
bringen (CEF MalBnahme 4).

- Zum Schutz von lgeln und anderen Kleintieren diirfen Reisighaufen nicht ver-
brannt werden. Grundstiickseinfriedungen sind so auszufiihren, dass Kleintie-
re ungehindert die Grundstiicksgrenzen passieren kénnen. Auf den Grundst-
cken anfallende Feldsteine und abgestorbene Gehdlze (Totholz) sind entlang
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der ackerseitigen Grundstiicksgrenzen als Lesesteinhaufen und Totholzhabi-
tate fur Kleintiere abzulegen.

- Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu ver
sickern.

4.6 Umweltbericht

Gemal §13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung
nach §2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach
§3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, ab-
gesehen; §4c ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach §13 Abs.2 Nr.2 wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

4.7 Auswirkungen der Planung

Durch die textlichen Festsetzungen im Plangebiet wird der bestehende bauliche Be-
stand gesichert sowie eine dauerhafte Wohnnutzung verhindert.

Fur die Gemeinde Mérkische Hohe entstehen durch Umsetzung dieser Planungsab-
sicht dartiber hinaus keine weiteren Kosten.

5. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 24.11.2010 wurde von der Gemeindevertretung Markische Héhe der Beschluss
91/2010 zur Aufstellung des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgen-
see” — im vereinfachten Verfahren gema §13 BauGB gefasst. Der Beschluss wurde
ortstiblich gemal Hauptsatzung des Amtes Neuhardenberg, am 23.12.2010 im
Amtsblatt 10 fur das Amt Neuhardenberg bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 10.11.2010 bei der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung (GL) und regionalen Planungsabteilung zur Anzeige
gebracht. Die Grundséatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und
Landesplanung wurden dem Amt Neuhardenberg durch Schreiben der GL und der
Regionalen Planungsabteilung vom 03.12.2010 / 11.08.2011 mitgeteilt.

Beschluss Nr. 123/2011 zur Billigung des Entwurfs mit Stand Januar 2011

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee“ — wurde
am 08.06.2011 von der Gemeindevertretung Méarkische Hohe als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach §4
Abs.2 BauGB gebilligt.

1. Offentliche Auslegung gemiR §3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — mit
Stand Januar 2011 wurde vom 11.07.2011 bis 12.08.2011 offentlich ausgelegt. Ort
und Dauer der Auslegung wurden gemal Hauptsatzung des Amtes Neuhardenberg
am 01.07.2011, im Amtsblatt Nr. 04 fur das Amt Neuhardenberg ortsiiblich bekannt
gemacht. Bis zum 12.8.2011 gingen keine Stellungnahmen mit Anregungen zum
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ausgelegten Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee"
— beim Amt Neuhardenberg ein.

1. Beteiligung der Behérden gemaR §4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden nach §4 Abs. 2 BauGB er-
folgte gemal §4a Abs.2 BauGB zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach §3
Abs.2 BauGB. Die Behérden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berlihrt werden kénnen, wurden mit Schreiben vom
11.07.2011 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des
Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — mit Stand Januar 2011
aufgefordert. Bis zum 12.08.2011 gingen 23 Behordenstellungnahmen beim Amt
Neuhardenberg ein.

Beschluss Nr. 159/2012 zur Billigung des Entwurfs mit Stand Juli 2012

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 11.07.2011 bis 12.08.2011 vorge-
tragenen Anregungen sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange wurden von der Gemeindevertretersitzung Markische Hohe
am 27.06.2012 behandelt.

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — wurde
~ ebenfalls am 27.06.2012 von der Gemeindevertretung Markische Héhe als Grundla-
ge fur die 2. offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdordenbeteili-
gung nach §4 Abs.2 BauGB gebilligt.

2. Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — mit
Stand Juli 2012 wurde vom 08.10.2012 bis 12.11.2012 o6ffentlich ausgelegt. Ort und
Dauer der Auslegung wurden gemafR Hauptsatzung des Amtes Neuhardenberg am
21.09.2012 im Amtsblatt Nr. 10 fur das Amt Neuhardenberg ortstiblich bekannt ge-
macht. Bis zum 12.11.2012 gingen keine Stellungnahmen mit Anregungen zum aus-
gelegten Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" —
beim Amt Neuhardenberg ein.

2. Beteiligung der Behérden gemaR §4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden nach §4 Abs. 2 BauGB er-
folgte gemalk §4a Abs.2 BauGB zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach §3
Abs.2 BauGB. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beriihrt werden kénnen, wurden mit Schreiben vom
20.09.2012 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des
Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee“ — mit Stand Juli 2012
aufgefordert. Es gingen 7 Behdrdenstellungnahmen beim Amt Neuhardenberg ein.

Beschluss Nr. 238/2014 zur Billigung des Entwurfs mit Stand Dezember 2013
Die im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 08.10.2012 bis 12.11.2012 vorge-
tragenen Anregungen sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behtérden und Tra-
ger offentlicher Belange wurden von der Gemeindevertretersitzung Markische Héhe
am 12.03.2014 behandelt.

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — wurde
ebenfalls am 12.03.2014 von der Gemeindevertretung Méarkische Hohe als Grundla-
ge fur die 3. offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteili-
gung nach §4 Abs.2 BauGB gebilligt.
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3. Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee“ — mit
Stand Dezember 2013 wurde vom 27.06.2014 bis 30.07.2014 offentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden gemaR Hauptsatzung des Amtes Neuharden-
berg am 19.06.2014 im Amtsblatt Nr. 08 fur das Amt Neuhardenberg ortsiiblich be-
kannt gemacht. Bis zum 30.07.2014 gingen keine Stellungnahmen mit Anregungen
zum ausgelegten Entwurf des Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dol-
gensee” — beim Amt Neuhardenberg ein.

3. Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte gemal § 4a Abs.2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs.2 BauGB. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beriihrt werden kénnen, wurden mit Schreiben vom
01.07.2014 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des
Textbebauungsplans — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee” — mit Stand Dezember
2013 aufgefordert. Es gingen 6 Behérdenstellungnahmen beim Amt Neuhardenberg
ein.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der 3. &ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden
von der Gemeindevertretersitzung Markische Hohe in offentlicher Sitzung am
06.05.2015 behandelt (Beschluss Nr. 54/2015). In der gleichen Sitzung wurde der
Textbebauungsplan — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — in der Fassung vom De-
zember 2014 als Satzung (Beschluss Nr. 54/2015) beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt

Genehmigung mit MaRgaben und Auflagen, Beitrittsbeschluss

Die Satzung wurde von der héheren Verwaltungsbehérde durch Schreiben vom
24.09.2015 mit 6 MaRgaben und 5 Auflagen genehmigt. Zur Umsetzung der Malga-
ben und Auflagen wurden die Satzung und ihre Begriindung Uberarbeitet. Die Ge-
meindevertretung Mérkische Hoéhe trat den Mallgaben am 13.01.2016 bei. Die héhe-
re Verwaltungsbehdrde bestatigte durch Schreiben vom .......... die Erflllung der
Mafigaben und Auflagen.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Die Textbebauungsplansatzung — Bungalowsiedlung ,Am Dolgensee" — wurde am ...
ausgefertigt und ist durch ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt ... fur das Amt
Neuhardenberg vom ...in Kraft getreten. In der Bekanntmachung ist auf die Gel-
tendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mé&n-
geln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolge, (§215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
die Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§44 BauGB) hingewie-
sen worden.
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