|
S - 1

Bebauungsplan "Revitalisierung KFL-Gelande",
Gemeinde Markische Heide, OT Grol3 Leuthen
Satzung

Planzeichenerkldrung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
|:::} Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Nutzungsschablone / Fiillschema

/ o SSHosssnli 51 58 ” = 3 G;‘wrm - Lo . )
841 ) * R i s .<f_// “’\J
" . NI = *‘:\_/
45 834

51 /
!
i
|
!

T I

Textliche Festsetzungen

1.

11

1.2

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
In den Mischgebieten sind zuldssig:

Wohngebaude,

Geschifts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

LAl

Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind unzulassig.
Die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 4i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten sind zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind unzuldssig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 4i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache darf fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
fir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache in den Mischgebieten und in den allgemeinen Wohngebieten bis zu einer
GRZ von 0,8 tberschritten werden. Rechtsgrundlage: § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Im Mischgebiet MI 2 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist das dritte Geschoss als Dachgeschoss mit Satteldach
auszubilden. Im Mischgebiet M| 1 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1/WA 1a und WA 2 ist ein drittes Geschoss
entweder als Dachgeschoss mit Satteldach oder als Staffelgeschoss auszubilden. Bei Ausbildung eines Staffelgeschosses muss das
dritte Geschoss an mindestens zwei Fassaden um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden
Geschosses zuriicktreten. Die Fliche des dritten Geschosses darf max. 80 % der Flache des darunter liegenden Geschosses
betragen. Rechtsgrundlage: § 20 Abs. 1 BauNVO

Fir die Baugebiete MI 2 und WA 3 wird eine zuldssige Traufhéhe von maximal 6,50 m und eine zuldssige Firsthohe von maximal
11,50 m festgesetzt. Als Traufe gilt die Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut. Als Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung
wird der innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache der SchlossstraBe gelegene und in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenpunkt 51,58 m Giber NHN im DHHN 2016 als Bezugspunkt festgesetzt.

Fiir die Baugebiete Ml 1 und WA 2 wird eine zuldssige Firsthhe von maximal 11,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die
Hohenfestsetzung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohenpunkt 49,61 m Gber NHN im DHHN 2016 als
Bezugspunkt festgesetzt. Von dieser Festsetzung ausgenommen ist das denkmalgeschitzte Gebaude (ehemaliger Kuhstall).

Firr die Baugebiete WA 1 und WA 1a wird eine zuldssige Firsthéhe von maximal 11,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die
Héhenfestsetzung wird fiir das Baugebiet WA 1 der in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohenpunkt 47,79 m iber NHN im
DHHN 2016 und fir das Baugebiet WA 1a der in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohenpunkt 48,60 m Giber NHN im DHHN
2016 als Bezugspunkt festgesetzt.

Werden in den Baugebieten WA 1, WA 1a, WA 2 und MI 1 Satteldacher hergestellt, gilt fiir alle Baugebiete eine Traufh6he von
maximal 6,50 m. Bezugspunkt ist der im jeweiligen Baugebiet festgesetzte Hohenpunkt in Meter tiber NHN im DHHN 2016.
Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO
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Bemalung
Flurstiicksnummern und Flurstiicksgrenzen

Gelandehohen

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen dirfen durch Balkone um bis zu 1,50 m Gberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 3 BauNVO

Nebenanlagen, Stellplitze, Carports und Garagen sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten sind aufBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 sowie § 23 Abs. 5 BauNVO

In den Baugebieten WA 1 und WA 1a gilt eine abweichende Bauweise. Im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen ist jeweils eine
Geb3udeldnge bis 16 m zulassig. Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen sind einzuhalten.
Rechtsgrundlage: § 22 Abs. 4 BauNVO

Festsetzungen zur Baugestaltung Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
Dachformen und Dachneigungen

In den Baugebieten MI 2 und WA 3 mussen Gebdude mit Satteldachern errichtet werden. Die Dachneigung muss im Baugebiet

Ml 2 zwischen 30° und 45° und im Baugebiet WA 3 zwischen 20° und 45° betragen, die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen diirfen
nicht Gberschritten werden.

In den Baugebieten MI 1, WA 1/a und WA 2 miissen Geb3ude entweder mit Sattelddchern oder mit Staffelgeschossen errichtet
werden. Bei der Ausbildung von Satteldachern muss die Dachneigung zwischen 30° und 45° betragen, die festgesetzten
Firsthéhen diirfen nicht Gberschritten werden. Bei der Ausbildung von Staffelgeschossen muss das Staffelgeschoss ein geneigtes
Dach erhalten. Die Dachneigung muss zwischen 10° und 20° liegen, die festgesetzten Firsthéhen dirfen nicht Gberschritten
werden.

Dachmaterialien
Glanzende Dacheindeckungen (z.B. glasierte Ziegel oder Glanzengoben) sind unzuldssig.
Dachgauben

Dachgauben diirfen zusammengefasst auf einer Dachfldchenseite nicht mehr als 2/3 der Dachflache einnehmen. Die Breite einer
Dachgaube darf 4 m nicht tGberschreiten.

Gehrechte

Die mit G bezeichneten Flichen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Innerhalb der privaten Griinfliche ist eine Flache von 2 m Breite mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fir die
Herstellung eines Weges entlang des Seeufers zu belasten. Die Flache fiir das Gehrecht ist an ihrem nérdlichen und stdlichen
Ende jeweils an die gemaR Festsetzung 5.1 zu belastenden Flachen anzuschlieBen. Der Weg ist in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbauten,
Asphaltierung und Betonierung sind unzuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Griinordnung

Innerhalb der Baugebiete ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und ebenerdigen Stellplatzen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbauten, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Tiefgaragen-
Ein- und Ausfahrten sowie Aufstellflichen fiir die Feuerwehr. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die innerhalb der Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen vorhandenen Biume sind zu erhalten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die nicht Giberbauten Flachen im Plangebiet sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen, soweit sie nicht fir Wege,
ErschlieBungsflachen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen oder Terrassen bendtigt werden. Schottergérten sind
unzuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB, § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Tiefgaragen sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,5 m zu iberdecken, zu begriinen und gértnerisch anzulegen. Dies gilt
nicht fiir Wege, Terrassen sowie sonstige Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,,GroR Leuthener See
und Dollgensee”.

Wasserschutzgebiet

Der Bebauungsplan liegt mit seinem gesamten Geltungsbereich im Bereich der Trinkwasserschutzzone Ill des
Schutzgebiets GroR Leuthen.

Baudenkmale

Im Plangebiet befinden sich mit der ,Stanze” (ehemaliger Kuhstall) und der dahinterliegenden
Backsteinmauer zwei Baudenkmale.

Bodendenkmale

Der siidliche Teil des Plangebietes beriihrt das Bodendenkmal Nr. 12114 "Dorfkern, Kirche und Friedhof
deutsches Mittelalter und Neuzeit".

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumalRnahmen) ist hier erst nach Abschluss archdologischer
Dokumentations- und BergungsmalRnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der
Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG sowie § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die
Denkmalschutzbehérde zulissig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG).

Sollten bei Erdarbeiten auRerhalb der Bodendenkmalflache Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist,
dass es sich um Denkmale (§ 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen
werden kénnen. Wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert, kann die
Denkmalschutzbehérde diese Frist verlangern (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Ausfiihrende Firmen sind auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 11 BbgDSchG hinzuweisen.

Hinweise

Satzungen der Gemeinde Markische Heide

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Markische Heide in der
zum Zeitpunkt der Antragsstellung geltenden Fassung zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Markische Heide in der zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung zu beachten.

Hinweise zum Artenschutz

Bauzeitenbeschrankung V, .1

Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (Tétung von Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen) wéhrend
der Bauphase werden die Zeiten fur die Baufeldfreimachung unter Berlicksichtigung der sensiblen Zeiten der
Fledermause und Végel auf Anfang November bis Ende Februar beschrankt. Zur Vermeidung von Stérungen
der ddammerungs- und nachtaktiven Arten ist die Bauzeit von eine Stunde nach Sonnenaufgang bis einer
Stunde vor Sonnenuntergang zu beschranken.

Kontrolle auf Lebensstdtten V.2

Vor einer Baufeldberaumung sind die Gebaude und die zu fallenden Baume auf mogliche Fledermausquartiere
zu untersuchen. Ist eine Baufeldberdumung innerhalb der Brutvogelschutzzeit vorgesehen (1. Marz bis 30.
September), so hat eine Kontrolle des gesamten Plangebiets auch auf Besatzfreiheit von Vogelbrutplatzen
durch qualifiziertes, fach- und sachkundiges Personal zu erfolgen. Bei festgestelltem Besatz ist in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde zu priifen, ob eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann, bzw.
sind die festgestellten Lebensstatten so zu sichern, dass eine Aufzucht gewahrleistet bleibt.

SchutzmaBnahmen an Gebduden V.3

Vermeidung von groRen Fensterfronten bzw. Reduzierung deren Gefahrenpotentials beispielweise durch
Anbringen von Markierungselementen auf den Fensterscheiben oder duflere Montage von
Sonnenschutzeinrichtungen gem. der Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”.

Sicherung des Brutplatz- und Quartierpotenzials (CEF-MaRnahme) A4

Anbringen von artspezifischen kinstlichen Nisthilfen und Ersatzquartieren, die im Idealfall bereits in der
nachfolgenden Fortpflanzungs- bzw. Uberwinterungsperiode zur Verfiigung stehen, im Verhéltnis 1:2 (ein zu
entfernender Nistplatz/Quartier entsprechen 2 Nisthilfen/Ersatzquartieren) an den Gehdlzen der Umgebung
zu realisieren. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind jeweils 4 der nachfolgend aufgelisteten
Ersatzkisten (mit Ausnahme der Fassadenkéasten) im Plangebiet zu montieren. Wird nach Durchfiihrung der
MaBnahme V2 festgestellt, dass mehr Nester beseitigt werden miissen, als im Vorfeld bereits ersetzt
wurden, sind weitere Ersatzlebensstatten im Plangebiet aufzuhdngen.

MaRnahmen

Nistkdsten fir hohlen- und nischenbriitende Vogel:

- Bruthéhle, Schwegler 3S Starenhéhle oder Nisthéhle 3SV Einflugloch @ 34 mm

- Bruthohle, Schwegler 1B oder 2M mit Einflugloch @ 32 mm (Meisen, Gartenrotschwanz, Kleiber, Sperling)

- Halbhohle, Schwegler 2H oder 2HW (Hausrotschwanz, Bachstelze, Grauschndpper, Rotkehlchen, Zaunkénig)

Fledermausersatzquartiere fir verlustige Baumhohlen und Gebdudequartiere:
- Fledermaus-Sommerquartier-Flachkasten, Schwegler 1 FF

- Fledermaus-Sommerquartierhohle, Schwegler 2F

- Fledermaus-Grossraum- und Uberwinterungshéhle, Schwegler 1FW

- Fledermaus-Fassadenréhre (Einbau in Fassade), Schwegler 1FR oder 1FE

- Fledermaus-Winterquartier (Einbau in Fassade), Schwegler 1WI oder 2WI

Sicherung des Brutplatzpotenzials fiir Rauch- und Mehlschwalbe A5

Es ist ein Rauch- und Mehlschwalbenturm im sidlichen Teil auf der geplanten privaten Griinflache mindestens
2 Brutperioden vor Beginn der Baufeldberaumung aufzustellen, um die Ersatzniststatten mit Erfolg etablieren
zu kénnen. Dabei ist auf einen Abstand von mindestens 3 m zu den bestehenden Gehdlzen und zu den
geplanten Gebduden zu achten. Das Schwalbenhaus ist mit einem Doppelstabmattenzaun (2m Héhe) gegen
Vandalismus und unbefugtes Betreten zu sichern.

Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV)
vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz, vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBLI/13 [Nr. 21]),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

Verfahrenvermerke

Satzungsbeschluss:

71302202

Der Bebauungsplan wurde am Z-. 2.5 =7 "C von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zum Bebauungsplan wurde von der Gemeindevertretung mit gleichem Beschluss gebilligt.

Gemeinde Markische Heide, den

f~iDieter Freihoff

O . .
» / Der Blrgermeister

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans ung die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen

A
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Beschluss der Gemeindevertretung vom : 3,02 2 2( "C ibereinstimmen.

Ausgefertigt: 5 £ "”é

Gemeinde Mérkische Heide, den //I}C,(": Zf’if} 2 # 0o SRR con < S
'—1 EDieter Freihoff
f; a:'/ber Biurgermeister

Bekanntmachung Ny,

Der Beschluss tiber die Satzung zum Bebauungsplan durch die Gemeindevertretung sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wihrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt Auskunft
erteilt, ist mit Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 4- fur die Gemeinde Markische Heide am O1.0%, L04E | ortsiiblich
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mingeln der Abwigung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
sowie auf die Méglichkeit, Entschiddigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44
BauGB) hingewiesen worden.

Auf die Rechtswirkungen des § 3 BbgKVerf wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 01.04.20Z¢. . .inkKraft getreten.

Gemeinde Markische Heide, den
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Katastervermerk
Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 47' 022023 und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

[ubbe, 73.03. 202¢
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Information zur Plangrundlage

Geltungsbereich des Bebauungsplanes: Gemeinde Markische Heide

Gemarkung:  Grof Leuthen,

Flur: 1,

Flurstiicke: 39/1, 40, 41, 43/1, 750, 751

Hohenbezug: Hohen tGiber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016,
Vermesser: ObVI. Tobias Geister,

Planstand: 18.12.2024
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