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1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1.2

1.3

Das Plangebiet zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung Bollmannsruh® befindet sich in
der Ortslage Bollmannsruh zwischen der Landesstralle 192 und dem Oberen Beetz-
see. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke 248/1, 248/2 (tlw.), 262/1,
263/2, 264/2, 265/2 und 266/1 der Flur 5 der Gemarkung Pawesin und hat eine Grolke
von rund 0,49 Hektar.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Sidwesten vom Hotel ,SEEHOTEL Bollmannsruh am Beetzsee"
« im Nordwesten von landschaftlichen Flachen
* im Nordosten von Gehdlzflachen und Wohnbaugrundstiicken sowie

* im Sidosten von dem Uferbereich des Beetzsees.
‘-{/\‘5"

'Imannsruh

552

Beetzsee

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich (ohne Mal3stab) (Quelle: Geoportal Amt Beetzsee, 2025).

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von ein bis zwei Wohngebauden zu schaffen. Fur die Flache im Gel-
tungsbereich soll ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Das im Plangebiet vorhandene Wohngebaude ist seit langerer Zeit ungenutzt und bau-
lich stark verfallen. Ziel der Planung ist daher der Riickbau der bestehenden Bausub-
stanz sowie die Schaffung der Voraussetzungen fir eine zeitgemafle Neubebauung
auf diesem Grundstuick.

Das Plangebiet befindet sich derzeit im planungsrechtlichen AuRenbereich (Splitter-
siedlung). Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist gemaf § 35 BauGB zu beurteilen. Die
bestehenden und beabsichtigten Bauvorhaben sind nicht mit § 35 BauGB vereinbar.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigten Bauvorhaben zu
schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird ein zweistufiges Betei-
ligungsverfahren geman §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgefuihrt.
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Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpru-
fung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht bewertet werden.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grunde, die zu einer Verlan-
gerung der Dauer der o6ffentlichen Auslegung von mindestens 30 Tagen gemaf § 3
Abs. 2 BauGB fuhren, vor.
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2.
2.1

2.2

23

24

25

Ausgangssituation
Bebauung und Nutzung

Die nordwestlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind verwilderte
Grunflachen mit zahlreichem Gehdlzbestand. Die studdstlichen Flachen sind mit einem
Wohngebaude bebaut, das seit langerer Zeit ungenutzt und stark verfallen ist. Teil-
weise bestehen lediglich noch die Aulenwéande; Fenster und weitere Gebaudeteile
sind nicht mehr vorhanden. Stidostlich des Geltungsbereichs schlie3t der Uferbereich

Abb. 2-3: Das vorhandene Wohngebéude (Foto: SR Planung).

ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Nordosten Uber die StralRe ,Bollmannsruh® erschlossen. Diese
fuhrt nach Nordwesten zur Landesstralte L 192. An der Kreuzung der Strale Boll-
mannsruh stidwestlich des Plangebiets und der L 192 befindet sich eine Bushaltestelle,
die von der Linie 569 angefahren wird.

Die Erschliefung mit Strom, Wasser oder Warme ist im Plangebiet bzw. im direkten
Umfeld vorhanden oder kann entsprechend herstellt werden. Im Rahmen des Verfah-
rens werden dazu genauer Aussagen getroffen.

Eigentumsverhiltnisse (Hinweis: Anpassung Kap. 2.3 Stand 02.07.2026 erfolgt)
Die Flurstlicke 248/1, 248/2 und 265/2 der Flur 5, Gemarkung Pawesin befinden sich
im Eigentum der Gemeinde Pawesin. Die Flurstiicke 263/2, 262/1, 264/2 und 266/1 der
Flur 5, Gemarkung Pawesin befinden sich im Privateigentum.

Denkmale
Es sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altlasten fir den raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes bekannt.
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2.6

Wald

Im Plangebiet befindet sich keine geschitzten Waldgebiete mit Rechtsbindung nach
§ 12 LWaldG.

Abb. 4: Ubersichtsplan Waldfidchen (schwarze Umrandung mit Nummerierung) sowie des Plangebietes
(rote Umkreisung) (Quelle: Geoportal Wald 2026).
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3. Planungsbindungen
31 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Die Flachen im Plangebiet liegen aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(Splittersiedlung). Es besteht kein Baurecht fiir den Innenbereich gemaf § 34 BauGB.
Far die Flachen des Plangebietes richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach
§ 35 BauGB.
Fir das Plangebiet sowie fur das direkte Umfeld liegen keine Bebauungsplane vor.
3.2 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesregie-
rungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat am
1. Juli 2019 in Kraft. Die Gemeinde Pawesin gehort nicht zum Gestaltungsraum Sied-
lung und ist kein Ober- oder Mittelzentrum im Sinne der Festlegungskarte des LEP HR.

\ Beetzseeheide %
Ketzin
eg N

f

Abb. 5: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion LEP HR vom 01.07.2019 (Ausschnitt; Plangebiet mit
blauem Kreis).

)
‘

4

Mit der Stellungnahme vom 14. Dezember 2020 im Rahmen der Ziele und Grundsatze
der Raumordnung schéatzt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung das Vorhaben
wie folgt ein bzw. es ergehen folgende Hinweise:

»,Mit der vorliegenden Planung soll ein allgemeines Wohngebiet fiir 1 bis 2 Wohnein-
heiten entwickelt werden.

Die Festlegungskarte des LEP HR enthélt fiir den Geltungsbereich keine flaéchenbezo-
genen Festlegungen.

Auf die vorliegende Planung bezogene Ziele der Raumordnung des LEP HR:
« 5.2 Abs. 1 - Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Die geplante Siedlungsfléache liegt im Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsge-
biet.

» 5.5 - Eigenentwicklung fiir den értlichen Bedarf
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3.3

Die Gemeinde Pawesin gehért nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsfla-
chenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR), so dass die Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen nur im Rahmen der Eigenentwicklung méglich ist (Ziel Z 5.5 LEP HR), d.h.:

- die Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Gel-
tungsbereich von Salzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB, auch B-Pléne der innen
Entwicklung gem. § 13a BauG) wird durch Ziele der Raumordnung nicht quan-
titativ begrenzt;

- neben den Mdglichkeiten durch Innenentwicklung kénnen neue Wohnsied-
lungsfldchen im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha /1000 EW: d.h. fiir
Péawesin 0,5 ha) geplant werden;

- Wohnsiedlungsfldchen, die wédhrend der Laufzeit des LEP B-B in B. Pldnen
rechtswirksam festgesetzt wurden, sind nicht auf die Eigenentwicklungsoption
anzurechnen.

Aus den vorliegenden Unterlagen ist die voraussichtliche Lage des beabsichtigten Bau-
feldes zu entnehmen. Sofern die Darstellung des geplanten Allgemeinen Wohngebie-
tes mit der nérdlichen Abgrenzung des Baufeldes nach Norden hin beendet wird, wére
die Planung aus raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung zu werten und wdirde in
diesem Fal nicht im Widerspruch zu Ziel 5.5. Abs. 2 LEP HR stehen. Fiir den nordwest-
lich anschlieBenden Teil des Geltungsbereiches sollte eine Festlegung getroffen wer-
den, die keine Wohnsiedlungsentwicklung zul&sst.

Sofern der Geltungsbereich insgesamt als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden
soll, ist der nérdlich der benannten Abgrenzung des Baufeldes gelegene Teil des Gel-
tungsbereiches, ca. 0,2 ha, auf die EEO anzurechnen.”

Die Anregungen der Stellungnahme werden im Rahmen der Planung berucksichtigt.
Die noérdliche Abgrenzung des Baufeldes nach Norden wird so festgelegt, dass die
Bauflucht zu den umliegenden Gebauden nicht Uberschritten wird und die Planung aus
raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung zu werten sein kann. Eine Anrechnung
der Eigenentwicklungsoption gabe es somit nicht.

Nach derzeitigem Stand ist davon auszugehen, dass die Planung den Zielen der
Raumordnung nicht entgegensteht.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Abs. 2 des Ge-
setzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (Reg-
BkPIG) Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. lhr obliegt die
Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als iiberge-
ordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®
wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung
im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der Sachliche Teil-
regionalplan in Kraft.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Die Regionalversammlung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in ihrer Sitzung am 26. Juni
2025 den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 26. Juni 2025 ge-
billigt und den Beschluss gefasst, den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 im Internet zu verdéffentlichen und Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Im 2.
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Entwurf wurden die Anderung an den Vorranggebieten Landwirtschaft, Gewerblich-In-
dustrielle Vorsorgestandorte, Vorranggebiete Windenergie, usw. vorgenommen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Be-
schluss gefasst, die Festlegung von Gebieten flr die Windenergienutzung vom Ent-
wurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abzutrennen und hierfir einen Sachli-
chen Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027“ aufzustellen. Die Satzung Uber den
Sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027 wurde mit Bescheid vom 26.
September 2024 genehmigt.

Das Plangebiet Giberschneidet sich in Ufernahe geringfligig mit Flachen, die im 2. Ent-
wurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 fir eine Festlegung als Vorbehaltsge-
biet vorbeugender Hochwasserschutz vorgesehen sind. Die Vorbehaltsgebiete vorbeu-
gender Hochwasserschutz kennzeichnen Flachen, die bei einem extremen Hochwas-
serereignis Uberschwemmt werden und sich teilweise innerhalb der Flachenkulisse des
HQ100 befinden (vgl. Kap. 3.7 dieser Begriindung). Es ist kein Vorranggebiet Land-

wirtschaft betroffen.
arnzer

)
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Abb. 6: Zweiter Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0 vom 26. Juni 2025 (Ausschnitt, Plan-
gebiet mit rotem Kreis).

3.4 Flachennutzungsplanung

Fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Pawesin liegt kein Flachennutzungsplan vor.
Aus Gesamtsicht der Gemeinde besteht kein Planerfordernis fur die Aufstellung eines
Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan ,Wohnbebauung Bollmannsruh® wird als selbststandiger Bebau-
ungsplan nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB aufgestellt. Das Planvorhaben hat keine we-
sentlichen Auswirkungen auf gesamtgemeindliche Belange der Infrastruktur, Erholung
und Landschaft, die eine Ubergeordnete Planung erfordern wirden. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.
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3.5

3.6

Ein selbststéandiger Bebauungsplan bedarf nach Abschluss des Planverfahrens der
Genehmigung der héheren Verwaltungsbehorde.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Fir das Plangebiet befinden sich im Landschaftsrahmenplan keine relevanten Darstel-
lungen.

 sgover sl & o
somanessen (| RSl cecover orv HE 1L ]

g - ¥

Y N
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<24 W Bagower Miihlenberg [

NEN-
ERDER
\ b A
oo )‘\ - I, /
Abb. 7: Landschaftsrahmenplan des Landkreis Potsdam-Mittelmark (Ausschnitt; Plangebiet mit rotem
Kreis).

Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Osten an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westhavel-
land“ (3340-602) sowie an das Europaischen Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havelniede-
rung”“ (DE3542-421). Die bestehende Verkehrsflache befindet sich im Vogelschutzge-
biet. Nachteilige Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten.
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3.7

Abb. 8: Geltungsbereich Landschaftsschutzgebiet ,,Westhavelland” (Aus-
schnitt; Plangebiet ist rot umrandet).

Abb. 9: Topografische Karte zu den Européischen Vogelschutzgebieten im Land Brandenburg
(Ausschnitt; Plangebiet ist rot umrandet).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Beetzsees und im sudlichen Teil des
Plangebiets besteht ein Hochwasserrisiko mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100).
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<>\\ &
VN
- 3
b mit hoher inlichkeit (HQ10/20)
Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) Hochwasser mit niedriger Wah (HQ )

Abb. 10: Hochwasserrisikogebiete mit Wahrscheinlichkeiten (Ausschnitt; Plangebiet ist rot umrandet)
(Quelle: Landesamt fiir Umwelt Brandenburg, GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0, 2026).
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4.2

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnbebauung Bollmannsruh® verfolgt die
Gemeinde Pawesin folgende Planungsziele:
« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von ein
bis zwei Wohngebauden,
« Sicherung der ErschlieRung und
« Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-,
Immissions- und Klimaschutzes sowie der Landschaftspflege.
Planungskonzept
Das bestehende, aufgegebene Wohngebaude soll abgerissen werden. An seiner Stelle
sollen ein bis zwei neue Wohngebaude mit héchstens zwei Geschossen errichtet wer-
den.
Die Zufahrt zu den zukunftigen Wohnbaugrundstiicken soll aus Nordosten uber das
Flurstick 248/1 erfolgen.
Der Baumbestand soll so weit wie moglich erhalten bleiben.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird fiir eine Flache von 0,36 Hektar im Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Es werden gemalR textlicher Festsetzung Nr. 1 alle nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihrer Flachengro-
Ren, des verkehrlichen Aufkommens sowie des Stérungsgrads an dieser Stelle stadte-
baulich ungeeignet. Fur diese Nutzungen bestehen in anderen Bereichen der Ge-
meinde Pawesin Entwicklungsmoglichkeiten. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 16 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Hohe
baulicher Anlagen (Oberkante — OK) bestimmt. Hierbei orientiert sich das Maf3 der bau-
lichen Nutzung neben den Orientierungswerten gemaf § 17 BauNVO an der naheren
Umgebung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,2 als Hochstmal festgesetzt. Die
festgesetzte GRZ von 0,2 entspricht dem gemaR § 17 BauNVO festgelegten Orientie-
rungswert von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete. Dies begrundet sich durch die Ortslage
von Bollmannsruh am Uferbereich Beetzsee.

In der GRZ sind auch Terrassen zu berlcksichtigen. Die zulassige Grundflache darf
gemal des § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden. Damit ergibt sich eine maximal zulassige GRZ Il von insgesamt 0,3.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. In den
Allgemeinen Wohngebieten sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, wobei auch ein
ausgebautes Dach als Vollgeschoss zu werten ist. So figt sich das Bauvorhaben in
das Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Siedlungsgebiet der Umgebung ein.

Die Baukoérper missen die landesrechtlichen Abstandsregelungen einhalten, sodass
die gesetzlichen Anforderungen Belichtung, Besonnung, Bellftung und des sogenann-
ten sozialen Abstandes zu den Nachbarn gewahrt bleiben.

Hohe baulicher Anlagen

Die alleinige Festsetzung von Vollgeschossen bietet keine ausreichende Begrenzung
der Héhenentwicklung der Gebaude. Daher wird zusatzlich die Héhe baulicher Anlagen
(Oberkante — OK) von 7,0 m als Hochstmal? festgesetzt. Bezugspunkt fir die Bestim-
mung der Hohe der baulichen Anlagen wird nach vorliegender Vermessung im weite-
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5.3

5.4

5.5

ren Planverfahren Gber NHN im DHHN 2016 in Meter bestimmt. Fir die Gebaude ist
damit eine tatsachliche Hohe bis zu 7 m tber natirlicher Gelandehdhe zulassig. Diese
Hohe entspricht der umliegenden Bebauung und bietet bei zwei Vollgeschossen Spiel-
raum fur die Umsetzung verschiedener Gebaude- und Dachformen.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und
die Uberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) festgesetzt.

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen
Bauweise sind gemal § 22 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Haus-
gruppen (Reihenhauser) zulassig.

Die zu errichtenden Gebaude mussen einen seitlichen Grenzabstand einhalten. Die
offene Bauweise ist als dominierende Bauweise in der ndheren Umgebung zu finden,
so dass sich das Vorhaben in das bestehende Ortsbild einfugt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen (Baufeld) gemay § 23
BauNVO festgelegt. Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung von Hauptanlagen
zulassig. Der Abstand des Baufensters von 3,0 m zur sidwestlichen und nordéstlichen
Plangebietsgrenze gewahrleistet einen ausreichenden Abstand zu den unbebauten
Nachbargrundstiicken.

Nach § 23 Absatz 5 BauNVO koénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen
Nebenanlagen zugelassen werden. Das Gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdn-
nen.

Verkehr

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber die Stral3e ,Bollmanns-
ruh® nordoéstlich des Plangebiets und wird im Bebauungsplan durch Festsetzung der
bestehenden Verkehrsflache gesichert.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstlick selbst unterzubringen.
Griinordnung
Private Grinflache

Die Flachen im naturlichen Uferbereich und im méglichen Hochwasserbereich (vgl.
Kap. 3.7 dieser Begriindung) werden nicht als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
sondern als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Uferzone®. Diese dient dem
Schutz und der Entwicklung der Vegetation im Uferbereich zum Beetzsee sowie dem
Hochwasserschutz.

Wege in wasserdurchlassigem Aufbau und bauliche Anlagen, die der Zweckbestim-
mung der Grinflache dienen und den Belangen des Hochwasserschutzes nicht entge-
genstehen, wie z. B. Banke oder Sitzgruppen, kénnen in der Griinflache zulassig sein.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer Héhe von 200 cm uber der Oberkante
des Gelandes zulassig. Die Durchlassigkeit der Einfriedungen fir Kleintiere ist zu ge-
wahrleisten. Dies ist durch einen Abstand von mindestens 15 cm hohe und breite Ma-
schen in der Einfriedung zu gewabhrleisten (textliche Festsetzung Nr. 2).
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5.6

5.7

5.8

6.

Erhaltung von Bdumen

Fir den Teil nordwestlich des Baufensters werden die Flachen mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Hier soll die vorhandene Vegetation geschutzt bleiben.

MaRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Auf allen Baugrundstucken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
nur in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise zulassig (textliche Festsetzung Nr. 3).
Die MinimierungsmalRnahme halt den Versiegelungsgrad so gering wie moglich und
stellt sicher, dass ein gewisser Anteil des anfallenden Niederschlagswassers auf der
Flache versickern kann und die Bodenfunktionen anteilig erhalten bleiben.

Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserlinie HQ100

In die Planzeichnung des Bebauungsplans wird die interpolierte Hochwasserlinie eines
Hochwasserereignisses mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQ100) (Stand: 13. Mai 2026)
zeichnerisch nachrichtlich Gbernommen. Durch ein solches Hochwasserereignis waren
keine baulichen Anlagen im Plangebiet betroffen. Der Hochwasserschutz ist gewahr-
leistet.

Immissionsschutz

Aufgrund fehlender, larmemittierender Betriebe im Umfeld sowie fehlender, stark be-
fahrener Verkehrswege in direkter Angrenzung zu den geplanten Wohngebauden, ist
eine schalltechnische Untersuchung nicht erforderlich. Durch Planung eines Allgemei-
nes Wohngebietes sind auch keine Larmemissionen fir das Umfeld zu erwarten. Es
gelten die Ublichen, gesetzten Grenzwerte.

Flacheniibersicht

Tab. 1: Flacheniibersicht zu Bestand und Planung (Fldchenangaben gerundet)

Flache Bestand in ha Planung in ha
Geltungsbereich 0,49

Bauliche Vorpragung / Allgemei-

nes Wohngebiet 0.17 0,36
Vo.r.harjdene Vegetation / Private 0.28 0,09
Grunflache

Verkehrsflache 0,04 0,04

Umweltbericht
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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7.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Pawesin hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
07.11.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,Wohnbebau-
ung Bollmannsruh® aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt des
Amtes Beetzsee Nr. 01/2024 vom 07.01.2024 bekannt gemacht.

Billigungsbeschluss Vorentwurf
Wird ergénzt

Friihzeitige Beteiligung der Behérden
Wird ergénzt

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt

Billigungsbeschluss Entwurf
Wird ergénzt

Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Wird ergénzt

Genehmigung
Wird ergénzt
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8.

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.
Juni 2023 (GVBI.I/23, Nr. 14).

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfiuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfliihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013
(GVBI/M3 3), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBL.1/25, Nr. 36).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Méarz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 4. Dezember 2023 (GVBI.1/23, Nr. 30).

BBodSchG (Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten — Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéan-
dert worden ist.

BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Im-
missionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

LEP HR (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35).

Niederschlagswasserentsorgungssatzung vom 5. Dezember 2017

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.

Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist.
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Textliche Festsetzungen

1.
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen

fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2.

Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer Héhe von 200 cm Uber der Oberkante des
Gelandes zulassig. Die Durchlassigkeit der Einfriedungen fir Kleintiere ist zu gewahrleisten.
Dies ist durch einen Abstand von mindestens 15 cm hohe und breite Maschen in der Einfrie-
dung zu gewahrleisten.

(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

3.

Im rAdumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau und Fugenverguss sind unzulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Seite 20



