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 RECHTSGRUNDLAGEN S o j

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. |, S. 2141, ber. BGBI. 1998, S. 137); geandert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI.. I, S. 1950)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S.
466),

3. Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung vom 25.
Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt geadndert durch das Anderungsgesetz vom
18.12.997 (GVBI. | S. 124)

4. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) —
Artikel 1: Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung von Mérz 2002.

Bestandteil des Bebauungsplanes sind die textlichen Festsetzungen.

Die zeichnerische Darstellung der Abgrenzung des Geltungsbereiches sowie die Be-
grindung zum Bebauungsplan ist dem Bebauungsplan beigefigt.

Textliche Festsetzungen

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 66/4 bis 66/38, 119/1 bis 199/6 sowie Teile
des Flursticks 119/20 der Flur 5 in der Gemarkung Radewege. Die Lage des Plan-
gebietes ist dem Deckblatt des Bebauungsplanes zu entnehmen, die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereiches dem Ubersichtsplan.

1. Art der baulichen Nutzung (§9 [1] 1 BauGB)

1.1 Sondergebiet, das der Erholung dient, Zweckbestimmung: Wochenendhaus-
gebiet (§ 10 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 [1] BauGB iV.m. §§ 16,17,19,20
BauNVO)

2.1 Die zulassige Grundflachenzahl betragt GRZ= 0,2.

2.2  Die maximal zulassige Geschossigkeit betragt ein Gesehoss— V{:’éﬁje\s‘%os\g ’
%%?Qz{‘ 2_9 o6. (_/{“"30-3(‘3:\“”' Ly
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Hinweise

1. Teile des Plangebietes liegen im Bereich geschutzter Bodendenkmaler. Be-
eintrachtigungen oder Veranderungen in der Umgebung (§14 BbgDSchG) und
in der Substanz der Bodendenkmale bedirfen grundsatzlich einer Erlaubnis
durch die Untere Denkmalschutzbehérde (§ 15 [1] u. [4] sowie § 21
BbgDSchG). Alle Veranderungen an Bodendenkmalen sind dokumentati-
onspflichtig (§ 15 [3] BbgDSchG), d.h. sie bedirfen vorheriger archaologischer
Sicherungs- und Bergungsarbeiten. Die Finanzierung obliegt dem Veranlasser
gemal § 12 [2] BbgDSchG im Rahmen des ihm zumutbaren.

2. Das Plangebiet grenzt teilweise an festgelegte Uberschwemmungsgebiete an.
(Beschlussnummer 0005/90 vom 17.1.1990 des Rates des Bezirkes Potsdam)
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| BEGRUNDUNG

1. GRUNDLAGEN
1. Anlass und Ziel der Planung
2. Planerische Rahmenbedingungen
3. Beschreibung des Plangebietes
2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3. GRUNORDNERISCHE STELLUNGNAHMEN

1+ GRUNDLAGEN

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Beetzsee beabsichtigt, im Ortsteil Radewege die planungsrechtliche
Sicherung der Bungalowsiedlung ,Am Beetzsee" unmittelbar sidlich der Ortslage
Radewege an der Stralle ,Bungalowsiedlung” als Sondergebiet ,Wochenendhaus-
gebiet” durchzufuhren. Grundlage ist der Aufstellungsbeschluss vom 29.05.2000 Im
rd. 1,7 ha groRen Plangebiet bestehen 31 Wochenendhauser auf tiberwiegend par-
zellierten Grundstiicken, die zum Teil nach 1990 im Aulienbereich entstanden sind.
Eine weitere Verdichtung oder die Errichtung zuséatzlicher Wochenendhauser ist pla-
nungsrechtlich nicht méglich.

Aufgrund der bestehenden Bebauung des Plangebietes, des bestandssichernden
Charakters des Bebauungsplanes und der damit verbundenen geringen Regelungs-
dichte des Bebauungsplanes hat die Gemeinde beschlossen, einen einfachen Be-
bauungsplan mit textlichen Festsetzungen (Text-Bebauungsplan) nach § 30 Abs. 3
BauGB aufzustellen.

Da lediglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt werden, ist die Form des
Text-Bebauungsplanes aus Sicht der Gemeinde ausreichend und die Erstellung ei-
ner Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen nicht erforderlich.

Uber die textlichen Festsetzungen hinausgehend richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich dieses Text-Bebauungsplanes nach § 35 BauGB.

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan Havelland-Flaming'

Da es sich um eine Sicherung einer bestehenden Wochenendhaussiedlung am un-
mittelbaren Rand der Ortslage handelt und laut Regionalplan in bezug auf die land-
schaftsbezogene Erholungsnutzung vorhandene Standorte Vorrang vor der Neuan-
lage haben sollen, ist aus Sicht der Gemeinde Beetzsee die Vereinbarkeit mit dem

1 Regionalplan Havelland-Flaming, Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, Kleinmachnow
1998



Amt Beetzsee, Gemeinde Beetzsee, Ortsteil Radewege:

P.t_\_l_\i_'; Text-Bebauungsplan Bungalowsiedlung ,Am Beetzsee" 4

Regionalplan Havelland-Flaming gegeben. Diese Vereinbarkeit wurde mit Schreiben
vom 10. Marz 2003 seitens der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
bestatigt.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan (FNP) der ehemaligen Gemeinde Radewege besteht als
Entwurf. Damit ist die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes gemall § 8 [4]
BauGB erforderlich.

Der FNP-Entwurf der Gemeinde Radewege stellt fur die Flachen des Plangebietes
Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Wochenenderholung dar. Ein kleiner
Teilbereich im Nordwesten des Geltungsbereich ist als sonstige Grinflache darge-
stellt. Der FNP wird den Inhalten des Bebauungsplanes flir diesen Teilbereich ent-
sprechend des Bestandes angepasst.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet besteht aus 31 Parzellen, die mit eingeschossigen Bungalows und
Nebengebauden zur Wochenendnutzung bebaut sind sowie der dazu gehoérigen Er-
schlieBung des Gebietes. Aufgrund der relativ kleinen Parzellen und der weit ver-
breiteten Anlage und Terrassen und versiegelten Zufahrten ist der Versiegelungs-
grad hoch. Die Grundsticke sind in der Regel durch hohe Hecken eingefasst, so
dass die Bebauung optisch weitgehend zurtcktritt.

Die Wege im Plangebiet sind unbefestigt. Die beiden internen Wege bestehen je-
weils nur aus 2 Fahrspuren und ansonsten aus einer grasreichen Vegetation, die re-
gelmaflig gemaht wird. Die Stralle ,Bungalowsiedlung® ist teilbefestigt. Nordlich die-
ser Stral3e befinden sich die rlickwartigen Gartenbereiche der Bebauung entlang der
Dorfstralle. Entlang der Seestralle befinden sich Wohngebaude.

Die Bungalowsiedlung ist an das Wasser- und Abwassernetz angeschlossen. Die
Gemeinde gehort dem Trinkwasser- und Abwasserzweckverband ,Beetzseegemein-
den” an.

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die planungsrechtlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet
"Wochenendhausgebiet® gemall §10 BauNVO orientiert sich an der vorhandenen
Nutzung im Plangebiet. Da es sich in diesem Text-Bebauungsplan um eine Siche-
rung des Bestandes handelt, wird von der Méglichkeit des § 10 [2] BauNVO im Be-
bauungsplan Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und fir sport-
liche Zwecke zuzulassen, nicht Gebrauch gemacht.

MaR der baulichen Nutzung

Die textlich festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,2 ist gemaR § 17 BauNVO in
Wochenendhausgebieten das maximal zuléssige Nutzungsma® und kommt dem Be-~
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stand im Rahmen der planungsrechtlichen Méglichkeiten entgegen. Diese Obergren-
zen konnen gemalf § 17 [2] BauNVO nicht Uberschritten werden.

Die als maximal zulassige Geschossigkeit festgesetzte Eingeschossigkeit entspricht
der bestehenden Bebauung.

3. GRUNORDNERISCHE STELLUNGNAHME

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Radewege liegt inmitten des nach § 22 BbgNatSchG festgesetzten Landschafts-
schutzgebietes Westhavelland. (Rechtsverordnung des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung Brandenburg vom 29.4.1998, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 22. Oktober 2001). Die Ortslage selbst, einschlieRlich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes, ist nicht Teil des Landschaftsschutzgebietes.
Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes verlaufen entlang des stidlichen bzw.
sudostlichen Plangebietsrandes.

Die zum Wasser hin an das Plangebiet angrenzenden Feuchtwiesen sind ein nach
§ 32 BbgNatSchG geschutztes Biotop.

Biotopbeschreibung und Bewertung

Die heutige potenzielle natirliche Vegetation fiir den Bereich um Radewege ist ein
Kiefern-Traubeneichenwald.

Die aktuelle Situation ist anthropogen vollkommen Uberpragt: Das Plangebiet wird als
Wochenendhausgebiet genutzt. Da diese Nutzungsform im Kartierschlissel des
Landes Brandenburg nicht als Biotoptyp vorgesehen ist, passt noch am ehesten eine
Zuordnung zum Biotoptyp Kleinsiedlung (12124 — OSE), obwohl die durchschnittliche
Flachenversiegelung bei 50% liegt und damit die einer charakteristischen Kleinsied-
lung (20- 40%) Ubersteigt.

Die hohe Flachenversiegelung ergibt sich zum einen durch die im Verhaltnis zu den
kleinen Parzellen groBen Geb&udegrundrissen einschliellich Garagen und zum an-
deren durch die Ausstattung mit groBen Terrassen und sonstigen befestigten Fla-
chen.

Die verbleibenden Garten sind fast ausschlieBlich als Ziergarten mit Rasenflachen,
Staudenrabatten und Ziergehdlzen, darunter zahlreiche Blaufichten, genutzt. Die
Grundstiicksgrenzen bestehen zum grofRen Teil aus geschnittenen Hecken, vorwie-
gend aus Liguster, aber auch aus Thuja, Schneebeere oder Fingerstrauch. Obst-
baume sind nur vereinzelt vorhanden. Erwahnenswert sind zwei groRe Walnuss-
baume auf unterschiedlichen Parzellen.

Aufgrund der bestehenden Auspragung des Gebietes ist die Eignung fir Arten und
Lebensgemeinschaften sowie fur das Landschaftsbild gering.

Angrenzende Biotoptypen sind zum Beetzsee hin Feuchtwiesen, die in die Réhricht-
zone des Sees Ubergehen, nach Osten ein Spielbereich und nach Norden und We-
sten weitere Siedlungsteile von Radewege.
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Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung strebt die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes an. Sie ist auch auf Eingriffsvorhaben anzuwenden,
die durch einen Bebauungsplan ermoglicht werden. Ein Eingriff liegt vor, wenn eine
Anderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen mit der Folge vorgenommen
wird, dal die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigt werden kann.

Dieser Text-Bebauungsplan zielt darauf ab, die gegenwartige Situation planungs-
rechtlich abzusichern. Die Festsetzung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung
Wochenendhausgebiet und einer GRZ von 0,2, die nicht Uberschritten werden kann,
fihrt dazu, dass keine bauliche Nachverdichtung erfolgt, sondern dass im Gegenteil
Entsiegelungsmallinahmen bis zu der zuldassigen GRZ zu erwarten sind.

Fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes geht damit eine Verbesserung ein-
her. Die entsiegelten Flachen werden in eine gartnerische Nutzung Ubergehen, der
Bodenhaushalt kann sich regenerieren, das Lokalklima wird sich geringfligig verbes-
sern und fur Pflanzen und Tiere werden neue Lebensraume entstehen (auch wenn
sie voraussichtlich nur eine eingeschrankte Bedeutung haben werden).

Da keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes und somit keine Eingriffe stattfinden, entfallen jegliche naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.
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| VERFAHREN ]

1. Aufstellung

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung Radewege vom
29.05.2000.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang in den Be-
kanntmachungskasten: Radewege, Dorfstralle 37 a
Radewege-Siedlung, Bushaltestelle vor dem Grundstiick
Kastanienstr. 15
vom 26.06.2000 bis zum 13.07.2000 erfolgt.

Beetzsee, den 77 25 o3 Beetzsee, den 23, .05, o3

Der Amtsdirektor

2. Planungsanzeige

Die far Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist am 12.01.2001 beteiligt wor-
den. Das Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung hat am
05.02.2001 der Planungsanzeige zugestimmt.

Beetzsee, den 2. 0S5, Cewo3

Beetzsee, den 73, ©S . 2@@3

<
s o 7
Vors#zender der
eindevertretung Der Amtsdirektor

3. friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist am 24.09.2002 durchgeftihrt
worden.

Beetzsee, den (7. &S . Coo 3

O

Beetzsee, den 7 3.08. Coc 3

A

Der Amtsdirektor

Vorsi /ender der
Ggmeindevertretung

4. Entwurf

Die Gemeindevertretung Beetzsee hat am 11.12. 2002 den vorgelegten Entwurf des Text-
Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Beetzsee, den 77 OS. loo3 Beetzsee, den //\Btﬁg‘ggc)c) 2
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Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
31.01.2003 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Vorsitzender der

Gemei eve\q};(tung

Beetzsee, den _72. 0S5, Coo 3

0‘___ L/"})
Vorsifzender der
Gefeindevertretung

6. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Text-Bebauungsplanes und die Begriindung hat in der Zeit vom 27.01.2003
bis zum 26.02.2003 im Amt Beetzsee zu folgenden Zeiten:
Mo., Mi.  8.00-12.00 Uhr und 13.00-15.00 Uhr

Beetzsee, den .73. OS . <o 3

<

Der Amtsdirektor

Di. 8.00-12.00 Uhr und 13.00-18.00 Uhr
Do. 8.00-12.00 Uhr und 13.00-17.00 Uhr
Fr. 8.00-12.00 Uhr

gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungs-
frist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am
09.01.2003 durch Veroffentlichung im Amtsblatt fur das Amt Beetzsee Nummer 01/2003
ortsublich bekannt gemacht worden.

Beetzsee, den ~73. & 8. e o

Der Amtsdirektor

Beetzsee, den 4. 0§ 003

o

L i
Vorsitzender der
GegMmeindevertretung

7. Abwagunqg
Die Gemeindevertretung Beetzsee hat die vorgebrachten Anre;gu?gen der Burger sowie die
Stellungnahmen der Trager der 6ffentlichen Belange am<2. 0% xS, gepruf’t Das Ergeb-

nis ist mitgeteilt worden.

Beetzsee, den 72 OS. loo 3 Beetzsee, def —73. OV . 3@(:;3

A |
Vorgitzender der

meindevertretung Der Amtsdirektor
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11. Satzungsbeschluss

Der Text-Bebauungsplan wurde am Zj%g@c’dvon der Gemeindevertretung Beetzsee
als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zum Text-Bebauungsplan wurde gebilligt.

Beetzsee, den 17 &S, Cool ) Beetzsee, den ~73. ©S. 2@03
J 25 ')?

Vor é’;ﬁder der
GemMmeindevertretung

12. Genehmigung

Die Genehmigung dieser Text-Bebauungsplansatzung wurde mit der Verfigung der héheren
Verwaltungsbehérde vom 42, ol. 03AZ: O34 /O3 mit Auf(,ajéﬁy
 erteilt.

Beetzsee, den ZCF’ ob. 2005

Der Amtsdirektor

Beetzsee, den 2 S, ©6G. Ceoes 3

S

Pl
Vorgitzender der i
meindevertretung ; FS?@% Der Amtsdirektor

13. Ne_benb_estimmungen

Die Ac;’féd.ﬁ@/ﬂ . .. wurden

| SR erfllt.

Die Hinweise sind beachtet. _ _ . _

Das wurde mit Verfiigung der hdheren Verwaltungsbehérde vomct.c€.3AZ: (3.3‘#/03
bestatigt.

Beetzsee, den O 07, P 3 Beetzsee, den 0% o7, Ceoe0 3

L

A 1
Vorsifzender der

meindevertretung Der Amtsdirektor

14. Ausfertigung
Die Text-Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

Beetzsee, den C/Q‘ o7, 2@0 3
K;\NJ

Der Amtsdirektor

Beetzsee, den o4 o, ZC.’J.::) &

meindevertretung
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15. Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung des Text-Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der
Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und wo
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am @7 X . Ceaddurch Veroffentlichung im
Amtsblatt fur das Amt Beetzsee Nummemij&ﬁ)rtsublzch bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf Falligkeiten und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44

BauGB) hingewiesen Wordez
Die Satzung ist am O7.08. Lo 043 in Kraft getreten.
Beetzsee, den 77, © &, 8@(3 5 Beetzsee, den ,/I'Z_ o&. chmg

L4

Al v ko (D

Vorsitze der de

Gemeindevertfetung Der Amtsdirektor
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= Flurstiicksgrenze
[ BN Gelfungsbereich
Topographische Linie

% Flurstiicksnummer

m Bebauung (Bungalow mit laufender Nummer)

m]:[l] Bebauung (sonstige Anlagenl
X Bebaung (Uberdachung)

Hinweise auf vorhandene Bebauunng:

Der Geb3udebestand ist aus einer photogrammetrischen
Lufthildauswertung mit Feldvergleich (Stand von 1996)
ubernommen worden und im Plan dargestellt.

Katasterangaben:

Die Grenzen wurden aus der Flurkarte
(Stand von Juni 1998) digitalisiert.

Ubersichtsplan

Textbebauungsplan Bungalowsiedlung "Am Beetzsee"
der Gemeinde Beetzsee O Radewege

Koordinatensystem:

Hohensystem:
Gemarkung: Radewege
ELiie 5 28.08, 2002
Flurstucke: 66/4 bis 66/38, ffw/ .
119/1 bis 119/6, 3 // |
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T | Juli 02 | Digitalisierung Flurkarte
Plan-Nr. Malistab Nr. | Datum | Art der Vermessung gez.
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