Entwurt der Gemeinde Stechlin uber den Bebauungsplan Nr. 8 “Erholungsgebiet Feldweg”

3. Entwurf

TEIL A DER SATZUNG - PLANZEICHNUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN GEMAB § 9 BAUGB

10 25 50 100

Festgesetzte Artenauswahl fur gebietsheimische Baume
gem. Textfestsetzung Nr. 6 (3 Baume / Grundstiick])
- Einzelbdume: Acer campestre (Feldahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Tiia cordata (Winterlinde)
Quercus robur (Stiel-Eiche) *
* Nur maximal ein Baum / FH-Grundstiick
- Obstgehdlze: im Landschaftsraum typische Sorten
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Bebauungsplan Nr. 9
“Wohngebiet Pferdekoppel”
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90 m? [180 m?

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 50/1, 60/2 und 50/3 (teilweise) der Flur 3, Gemarkung Neuglobsow

A .

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
€ 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 (3) BauNVO

SO

Sondergebiet Erholung, Ferienhausgebiet
gem. § 10 Abs. 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
S 98 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 18 (2) BauNVO

Nutzungsschablone mit Erkldarung von Art, MaB und Bauweise der Ferienhéuser

Art der baulichen Nutzung SO |11
Grundfldche / Grundstiick, Hochstmah 90 m® [180 m?

Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze
Geschossflache / Grundstiick, HochstmaB

Bauweise 0 A

nur Einzelhduser mit einer WE

TH maximale Trauththe 3,80m - gemessen mittig der Traufiinie. Bezugspunkt: zukiinftige Verkehrsflidche

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB In Verbindung mit 8§ 22 + 23 BauNVO

@]

/A

Baugrenze

offene Bauweise

nur Einzelhauser mit einer Wohneinheit

6. Verkehrsflachen
8 9 (1) Nr. 11 BauGB

TEMP

private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Strassenbegrenzungslinie

Teilfliche fir temporédre Nutzung als Verkehrsflache gem. § © Abs. 2
BauGB. Als Folgenutzung wird SO-Gebiet gem. Textfestsetzung Nr. 1
festgesetzt, sobald der Feldweg planungsrechtlich und technisch als
Verkehrsflache gesichert ist.

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

12. Flachen fur Landwirtschaft und Wald

Flachen fur Wald einschlieBlich einer gekennzeichneten hdhengestaffelten
artenreichen Waldrandzone mit dauerhaftem Verzicht auf forstwirtschaftliche
Nutzung im Sinne von § 9 Abs.5 Nr.1 BauGB.

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen flr MabBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 10.

8 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

E Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
.

Landschaftsschutzgebiet

12.
14. Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz
18.
Bodendenkmal Nr. 70424
16. Sonstige Planzeichen / Darstellungen ohne Normcharakter
(Altbebauung, Waldumwandlungsbereich, Flurstickgrenzen mit Nrn., Parzellierungsvorschlag) 14.
I___I Grenze des raumlichen Geltungs-
—— bereichs des Bebauungsplans (Festsetzung gem. § 9 (7) BauGB)
- vorhandene kartierte Altbebauung als Altlast zum Abbruch vorgesehen
2 Flursticksbezeichnung
e Grenze Waldumwandlung 9.999 m? mit vertraglicher Sicherung

einer Ersatzaufforstung von 2.0 ha in Firstenberg
Flurstiicksgrenze

Vorschlag zur Parzellierung (unverbindlich)

Abgrenzung unterschiedicher Nutzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.36834), zuletzt geéndert
durch Artlkel 1 des Gesetzes vom 23. Jull 2023.

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | 8. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur sofortigen Verbesserung der
Rahmenbedingungenfur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4. Januar 2023 BGBI. | Nr. 6)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Darstellung des Planinhalts - Planzelchenver-
ordnung 1980 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1890 (BGBI. | 1891 S. §8). zuletzt gesandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04 .Mai 2017 (BGBI. | S. 1062), zuletzt geéndert durch Kapitel 2 des Gesetzes vom
14.Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBII/18,INr.391), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBL Nr. 18).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juti 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Art. 3 Erstes G zur And. des Elektro- und ElektronikgerateG, der
EntsorgungsfachbetriebeVO und des BundesnaturschutzG vom 8.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

. TEIL B DER SATZUNG - TEXTFESTSETZUNGEN

2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAB BAUGB UND BAUNVO

Im Sondergebiet Erholung wird als Zweckbestimmung “Ferienhausgebiet” festgesetzt (8§ 10
Abs. 2 + Abs. 4 BauNVO). Im Sondergebiet Erholung ist ist je Grundstuck ausschlieBlich die
Errichtung eines Ferienhauses mit je 2 Parkplatzen, einer baulich gedeckten Freiterrasse
sowie Nebenanlagen mit einer maximalen Grundflache von 10 m? und den entsprechend not-
wendigen versiegelten Zugangen zulassig.

Die Grundflache wird mit 90 m? / Ferienhaus und Grundstiick als HochstmaB festgesetzt. Zusatzlich
kann diese Grundflache des Ferienhauses nur fir untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
bzw. Versiegelungen gem. Textfestsetzung Nr. 1 entsprechend der Bestimmungen in 8§88 12 + 14
BauNVO um bis zu 75 m? pro Ferienhaus Uberschritten werden.

GemaB § 8 Abs.1, Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass im Ferienhausgebiet die Baugrundsticke
eine GroBe von 500 m? nicht unterschreiten dirfen.

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daB die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen in einer Breite von 5§ m entlang der Verkehrsflachen auch fir Nebenanlagen gem.
S 14 BauNVO und Garagen und Carports gem. 8§ 12 BauNVO nicht Uberbaut werden dirfen.

Die festgesetzte private Verkehrsflache ist zugunsten der Anlieger, der Allgemeinheit sowie
der zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten.

GRUNORDNUNG - NATUR - LANDSCHAFT

Nach erfolgter Rodung und Berdumung Berdumung sind in Verbindung mit einem Bauantrag auf jedem
Ferienhausgrundstiick 3 Baume der festgesetzten Artenauswahl (Planfeld) anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpfl. StU 16-18cm. Festgesetzte Artenauswahl: siehe
Fenster im Planfeld. Jedoch ist nur maximal 1 Stieleichenbaum / Ferienhausgrundstiick zulassig. Alter-
nativ konnen pro Einzelbaum 2 Obstgehodlze in landschaftsraumtypischen Sorten, Stammumfang 10-12,
gepflanzt werden.

Zum Schutz von Brutvogeln, Fledermdusen und Zauneidechsen sowie zur nachhaltigen Sicherung
der erforderlichen Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen kann die Beseitigung von Gehdlzen und
krautiger Vegetation sowie der Abbruch von Gebauden und Entsiegelung nur auBerhalb der Akti-
vitétszeiten, d.h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz, durchgefiihrt werden.

Die nordostlich umgrenzte Waldflache ist von vorhandener Bausubstanz und ErschlieBungsresten zu
beraumen und nach Entsiegelung in seiner Funktion als Klimaschutzwald zu erhalten. Der westliche
Teil dieser Waldflache ist in einer Breite von 25 m als als struktur- und artenreicher, hthengestufter
Waeldrand entsprechend der Empfehlung des NABU mit Waldmantel, Strauchgirtel, Krautsaum und teil-
weise offener kleinstrukturierter Flache auszubilden und dauerhaft zu erhalten. In periodisch sinnvollen
Zeitrédumen sind kraftige Pflege- und DurchforstungsmaBnahmen in der Waldrandzone durchzufiihren
und aufwachsende B&ume der 1. Ordnung zu entnehmen.

Die im Plan sudostlich im Landschaftsschutzgebiet gelegene Grinlandflache {(Flurstick 50/2) dient
neben dem Erhalt der schutzwirdigen Feucht- und Trockenrasenflachen auch als Ersatz fir verloren
gehende Biotopstrukturen und ist dauerhaft zu erhalten und grundbuchlich zugunsten der Naturschutz-
behorde zu sichern. Die Flache ist verbindlich und maximal 1x im Jahr, jedoch nach dem 15. Sept. des
Jahres zu mahen. (Mahdhohe mind. 10 cm, mit Messerbalken und Abfuhr des Mahgutes).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 BbBGO

Einfriedungen

Einfriedungen zu dem Ostlich angrenzenden Wald- und Landschaft-Schutzgebiet sind mit
einem Bodenabstand von mind. 15 cm auszufiihren, um einen Kleintier—-Wildwechsel zur
angrenzenden Waldflache zu ermoglichen.

Die Eindeckung der Dacher wird mit roten bis rotbraunen Dachziegeln oder Dachsteinen
festgesetzt.

Das zweite zulassige Vollgeschoss ist als Dachgeschoss mit einer Dachneigung von 45
Grad auszubilden. Dachgauben sind nicht zugelassen.

Der Einbau von Sonnenkollektoren und Anlagen fur Photovoltaik in und auf der Dachflache
ist nur bis zu esinem Flachenanteil von 80% der sonnenseitigen Dachflache zulassig. Aufge-
standerte Anlagen sind unzulassig. Es sind nur Solarmodule mit einer Antireflektionsbeschi-
chtung zu verwenden, um groBflachige Verspiegelungen in der Landschaft zu vermeiden
und die Erkennbarkeit der Dachstruktur zu erhalten.

Die sudlich verlaufende Grenze des Geltungsbereiches ist identisch mit der zukiinftigen
offentlichen Verkehrsflache des Feldweges, festgesetzt im B-Plan Nr.S.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
auf Grundlage des § 9 Abs. 6 BauGB

- In einem stadtebaulichen Vertrag gemaf 8 11 BauGB zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
sind verbindliche Regelungen zur Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen, Sicherung der Waldumwand-
lung, Ubernahme oOkologischer AusgleichsmaBnahmen, Durchfuhrung der ErschlieBung sowie deren Finan-
zierung einschlieBlich verbundener Sicherheitsleistungen getroffen worden.

- In einem privatrechtlichen Vertrag mit dem Eigentimer der vorgesehenen Ersatz-Aufforstungs-
flachen hat sich hat sich der Vorhabentrager fur die im B-Plan dargestelite Waldumwandlungs-
flache von 9.999m? verpflichtet, in der Nachbargemeinde Firstenberg, Flur 14, Flurstiicke 52,
53 + 54/2, eine Ersatzaufforstung von 2,0 ha vorzunehmen zu lassen.

- in einem privatrechtlichen Vertrag mit der Flachenagentur Brandenburg GmbH erfolgt der Ausgleich des
bestehenden Kompensationsdefizits von 2.340 m?2 durch Umwandiung von Acker in Extensivgrinland im
Flachenpool Zempo (gleicher Naturraum)

- der Bebauungsplan tangiert den Bereich des Bodendenkmals Nr. 70424, den mittelalterlichen und neu-
zeitlichen Ortskern von Dagow sowie eine Siedlung des slawischen Mittelalters die gemaB Brandenbur-
gischem Denkmalschutzgesetz (BbgDSch@G) unter Schutz steht und zu erhalten ist. Danach bedurfen alle
Verdnderungen von Bodennutzungen im Bereich des Bodendenkmals (s. Text + Abbildung in der Begrin-
dung) einer Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde. Erdeingriffe sind archaologisch zu begleiten.

- Zur dauernden und standortgerechten Sicherung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist eine oko-
logische Baubegleitung zu beauftragen.

VERFAHRENSVERMERKE

10.

n.

12.

zum B-Plan Nr. 8

Aufgestellt aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung am 05.12.2018. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde ortsiiblich bekanntgemacht.

Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdigen Behorde ist mit Schreiben vom
06.12.2018 beteiligt worden.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 15.03.2019 im Rahmen einer Bur-
gerversammlung. Es bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung.

Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 05.02.2019
unterrichtet. Sie wurden zur AuBerung aufgefordert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 27.06.2022 bis einschlieBlich 27.07.2022 wéhrend der
Dienststunden nach Sga Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrendder Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, ortsiblich bekannt gemacht worden. Im gleichen Zeitraum
fand mit Schreiben vom 156.06.2022 die Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden statt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 05.06.2023 bis einschiieBlich 04.07.2023 wéhrend der
Dienststunden nach Sga Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wihrendder Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, ortsiblich bekannt gemacht worden. Im gleichen Zeitraum
fand mit Schreiben vom 31.05.2023 die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden statt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie die Begriindung haben gem. § 4a (3) BauGB beschrénkt und verkiirzt in der Zeit vom 21.12.2023
bis einschlieBlich 10.01.2024 offentlich ausgelegen.. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden koénnen, ortsublich bekannt gemacht worden. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben
VOM e die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden statt.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gepriift und abgewogen.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am
.................... von der Gemeindevertretung gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde mit gleichem Beschluss gebilligt.

Gransee, den ...

Amtsdirektor Siegel

Die am ........cccoeeue. beschlossenen Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit gem. Satzungsbeschluss vom ................. ausgefertigt.

Gransee, den ...,

Amtsdirektor Siegel

Die Satzung des Bebauungsplanes wurde am .............. ortsiblich bekanntgemacht.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungs-
relevanten baulichen Anlagen sowie StraBlen, Wege und Platze vollstdandig nach. Sie ist hinsichtlich
der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch sinwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubidenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.
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