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Teil A
1. Einfiihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Abbildung 1
Lage des Plangebietes

Norden

Ruhlsdortf
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee” befindet sich

stiddstlich von Ruhisdorf nordéstlich der LandesstralRe L294, die dort als

Biesenthaler Chaussee bezeichnet ist.

Im Norden grenzen die Flachen des Ferienhausgebietes ,Dorado” an, im Osten ausgedehnte

Waldflachen mit Campingnutzung, im Westen befindet sich der Bernsteinsee, welcher einer

intensiven Badenutzung unterliegt und im Stiden schlieen sich einige im Wald liegende

Wochenendhausgrundstiicke an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlie3t folgende Flurstiicke ein:

Flurstiicke 97, 98, 99, 100, 101, 103, 269 und 301 tiw. der Flur 7, Gemarkung Ruhisdorf.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Bauleitpldne werden von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufgestellt. Die Kommune
hat die Planungshoheit Gber ihr Gemeindegebiet. Sie ist angehalten Bauleitplane aufzustel-
len soweit und sobald dies fiir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist’.
Mit der eigenverantwortlichen Zusténdigkeit fir die Bauleitplanung, wird der Gemeinde das
Recht gewéhrleistet alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Geset-
ze zu regeln.

Die beiden vorliegenden rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bauleitplane, VEP Nr. 2
.Wasserskianlage Ruhlsdorf* und der VEP ,Campingplatz am Ruhlesee" umfassen mit ihren
Festsetzungen nicht vollends die zukiinftig beabsichtigten Nutzungen des Betreibers der
bestehenden Wasserskianlage und des dortige Campingplatzes.

Der Betreiber, die Wasserski Ruhlsdorf GmbH, plant neben der bestehenden ortsfesten

'§ 1 Absatz 3 BauGB
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5- Mast-Wasserskianlage auf dem westlichen Seeteil, eine ortsfeste 2-Mastanlage auf dem
ostlichen Teil des Ruhlesees zu errichten. Der 6stliche Seeteil ist weder Bestandteil der Gel-
tungsbereiche des VEPs Nr. 2 ,Wasserskianlage® noch des VEPs ,Campingplatz am
Ruhlesee". Gegenwartig besteht aus planungsrechtlicher Sicht somit keine Voraussetzung
fur die Erteilung einer Baugenehmigung fur die beabsichtigten Vorhaben.

Auf Grund dessen wurde von der Gemeindevertretung Marienwerder am 30.03.2017 der
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee” ge-
fasst, um durch das Bebauungsplanverfahren die entsprechenden planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Nutzungserweiterung der Wasserskianlage und des Campingplatzes,
der zu Gunsten der Einrichtung eines Baumkletterparks verkleinert wird, zu schaffen.

2. Ausgangssituation

2.1 Bebauung und Nutzung?®

Auf dem westlichen Teil des Ruhlesees ist eine 5-Mast-Wasserskianlage mit einer Seilbahn-
lange von 920 m installiert. Die Wasserskianlage ist von Mitte April bis Mitte Oktober von
wochentags ab 12.00 Uhr und am Wochenende ab 10.00 Uhr bis zum Einbruch der Dunkel-
heit in Betrieb.

Bis zu 10 Wassersportler konnen gleichzeitig bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h die An-
lage nutzen. Start ist an der dstlichen Steganlage.

Sudlich des Sees befindet sich das Servicegebaude, in dem sich das Restaurant ,Steghaus®,
dessen Nordseite mit einer groRziigig ausgelegten Holzterrasse ausgestattet ist. Das Res-
taurant ist in der Saison tgl. ab 10.00 Uhr gedffnet und bietet bei Events im Innenraum bis zu
100 Gasten Platz.

Im Servicegebiude befinden sich dariiber hinaus sanitdren Einrichtungen die im Zusam-
menhang der Nutzung der Wasserskianlage stehen (Toiletten, Duschen, Umkieide) und
Raumlichkeiten fur Verwaltung und Betriebsfiihrung.

Hier sind momentan die Tickets fiir die Wasserskianlage und das entsprechende Equipment
dafiir erhéltlich. Gelegentlich finden dort Firmenevents als auch Familienfeiern statt, die nicht
immer zwingend mit der Nutzung der Wasserskianlage in Verbindung stehen. Die Au3enter-
rasse im Norden des Hauses und die mittels Betonsteinpflaster befestigten Flachen am siid-
lichen Eingang bieten bei diesen Veranstaltungen Platz.

Ostlich angrenzend an das Servicegebaude ist Platz geschaffen fiir Sport- und Spielméglich-
keiten jeder Altersgruppe. Noch weiter 6stlich, stidlich der anderen Seite des Ruhlesees ist
eine Tauchbasis eingerichtet, von der aus Tauchgédnge organisiert und unternommen wer-
den.

Der 6stliche Seeteil wird (iberwiegend zum Baden genutzt. Auf der westlichen Seehélfte ist
das Baden wahrend der Betriebszeit der Wasserskianlage aus Sicherheitsgriinden unter-
sagt.

Im norddstlichen Plangebiet befindet sich eine Minigolfanlage (siehe Abbildung 13, Anlage 1)
und ein befestigter 75 m? groRer Platz, der mit Banken umstanden ist und als Grillplatz ge-
nutzt werden kann. Die Bahnen und Griinflachen waren mit ca. 2.660 m? (Gesamtflache)
bereits vor Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 2 ,Wasserskianla-

ge" vorhanden.®

Im siidlichen Teil des Plangebietes besteht die Moglichkeit zu campen. Die Zuléssigkeit hier-
fur ergibt sich aus dem rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Campingplatz
am Ruhlesee”.

2 http://wake-and-camp.de/
® Grunordnungsplan zum Vorentwurf VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage*, HORTEC, Berlin 08/1999
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Maglichkeiten zum Parken fur PKWs befinden sich auf dem Gelande westlich des Sees ent-
lang der LandesstraRe. Die Zulassigkeit zum dortigen Parken resultiert aus dem rechtswirk-
samen VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage"“. Dem Vorentwurf des Griinordnungsplanes zum VEP
Nr. 2 ,Wasserskianlage Ruhlsdorf* ist zu entnehmen, dass bereits bei der Erfassung des
Bestandes im Jahr 1999 im westlichen Bereich teilbefestigte (Schotterrasen) Stellplatzfla-
chen im Umfang von 2.825 m? vorhanden waren.

2.2 Verkehrsanbindung/ ErschlieBung

Verkehrstechnisch erschlossen ist das Plangebiet Gber die Landesstralle 294, die Biesentha-
ler Chaussee. Die Zufahrt zum Plangelénde grenzt direkt an die LandesstralRe.

Die Wasserskianlage Ruhisdorf ist von Berlin aus mit dem KFZ/PKW erreichbar tuber die
A11, Abfahrt Lanke, von dort aus Richtung Prenden bis Ruhlsdorf. Von Eberswalde aus, ist
das Plangebiet tiber die B 167 und die LandesstralRen L31 und L294 zu erreichen.

Mit ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Sport- und Freizeitpark Ruhlesee mit der Berliner
Schnellbahn zu erreichen, die bis zum S-Bahnhof Bernau fahrt. Dort ist umzusteigen in den
Bus 890. Die Wasserskianlage und der Campingplatz sind vom Ausstieg Ruhlsdorf/
Campingplatz oder Ruhlsdorf/Kiessee in 2 Minuten per Ful} zu erreichen.

Alternativ kann man vom Bahnhof Bernau aus den Bus 903 nehmen, dieser fahrt alle 2
Stunden ab und halt nur 10 Geh-Minuten von der Anlage entfernt.

Eine weitere Anfahrtsmaglichkeit per Bahn ist bis Bahnhof Karow zu fahren. Von dort aus
fahrt die Regionalbahn RB 27 (.Heidekrautbahn®) bis zur Station Ruhlsdorf-
Zerpenschleuse/Bahnhof. Der Ruhlesee ist dann noch etwa 3-4 km entfernt.

2.3 Ver- und Entsorgung

Das Servicegebiude mit Restaurant, ist hinsichtlich Trinkwasserversorgung und Schmutz-
wasserentsorgung sowie Strom und Telekommunikation versorgt.

ZWA fihrt aus:

die Flurstiicke 97, 98, 103 und 269 der Flur 7, Gemarkung Ruhisdorf, sind durch eine &ffent-
liche Trinkwasserversorgungsanlage erschlossen.

Das Flurstiick 103 der Flur 7, Gemarkung Ruhlsdorf, ist durch einen Anschluss an die dffent-
liche Schmutzwasseranlage angeschlossen.

2.3.1 Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Léschwasser im Brandfall ist iber das Wasserangebot des Ruhlesees
sichergestellt. Eine Entnahmestelle existiert im Zusammenhang mit dem Restaurant ,Steg-
haus" bereits. Der Nachweis iber die erforderliche Férdermenge (Durchflussmenge) ist im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Haupteinheit nordbrandenburgisches Wald- und
Seengebiet zu zuordnen. Die heutige potentielle naturliche Vegetation wird beschrieben als:
subkontinentale Traubeneichen-Linden-Hainbuchenwélder des Flachlandes.

Die Ortschaft Ruhisdorf, gelegen innerhalb des Naturparks ,Barnim”, ist ein vom Sommertou-
rismus gepragter Ortsteil der Gemeinde Marienwerder, in dem etwa 500 Einwohner wohnen.
In der historischen Beschreibung wurde Ruhlsdorf 1315 erstmals urkundlich erwéhnt und es
wird auf eine interessante Geschichte verwiesen.
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Die denkmalgeschiitzte Kirche, die mit der Besonderheit einer Einzeigeruhr im Kirchturm
ausgestattet ist, stellt wahrscheinlich das é&lteste erhaltene Geb&ude im Dorf dar®.

,Die Dorfanlage Ruhlsdorf zeichnet sich durch die rechtwinklig abgeknickte Anordnung aus.
Ausgehend vom Dorfanger entwickelte sich die Ortschaft entlang der Dorfstral3e in Gstlicher
und stidlicher Richtung. Im Bereich des Dorfkerns ist die historische — zumeist aus dem letz-
ten Jahrhundert stammende — Bebauungsstruktur weitgehend erhalten.”

Typische Gehéfte mit traufstandigen Wohnhéausern und giebelstéandigen Stallungen sind heu-
te noch zu finden.

Der Hauptstudie Band 2 des Landschaftsrahmenplanes ist zu entnehmen, dass bereits seit
tiber 100 Jahren um Ruhlsdorf herum Kies abgebaut wird. Die so entstandenen Kiesseen
sind zu beliebten Ausflugszielen geworden.

So wird die Landschaft um Ruhlsdorf gepréagt von Wasser (Kiesabbauseen Finowkanal),
Waldflachen, die zumeist aus Kiefernforsten bestehen und landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen.

Suidwestlich des Plangebietes, unmittelbar angrenzend, nur getrennt durch die Landesstralie
294 (Biesenthaler Chaussee) erstreckt sich der etwa 27 ha grole Bernsteinsee, dessen Ur-
sprung ebenfalls auf den Kiesabbau zuriickzufiihren ist. Der Bernsteinsee bietet Badegéasten
einen weitldufigen Sandstrand. Wer mit dem PKW anreist, hat die Mdglichkeit dieses auf
dem kostenlos zur Verfiigung stehenden Parkplatz mit Platz fur etwa 500 Fahrzeuge abzu-
stellen.

Nordwestlich des Plangebietes schlieRen sich nahtlos die Flachen des Feriendomiziles
_DORADO* mit einer Flache von 4,3 ha an. Es werden dort Ferienunterkinfte fir Familien,
sonstigen Ausfliiglern, Klassenfahrten etc. mit zahlreiche Freizeiteinrichtungen geboten. Die
Minigolfanlage, die sich im Plangebiet des aufgestellten BBP befindet, wird vornehmlich von
den Géasten des Feriendorfes ,DORADQO" genutzt.

Der Ruhlesee ist Angelgewésser des Anglerverbandes Niederbarnim e.V., der seinen Sitz
unmittelbar an der Biesenthaler Chaussee 23 a bzw. am Ruhlesee in Ruhisdorf hat.

Im Norden ist bereits durch den fortgefiihrten Kiesabbau ein neuer See mit der Bezeichnung
Kranichsee entstanden. Der Kiesabbau ist dort noch nicht abgeschlossen.

Keine 1000 m entfernt in westlicher Richtung befindet sich der Eiserbudersee, welcher Be-
standteil des FFH-Gebietes Finowtal-Pregnitzfliel3 ist.

Im Westen des Plangebietes erstreckt sich im zusammenhéngenden Kiefernforstwald der
weitldufige Campingplatz fiir Dauercamper. Die gesamte Umgebung um das Plangebiet ist
gepragt vom Sommer -Tourismus insbesondere von Bade- und Wassersportgasten.

Durch eine Schweinezuchtanlage nérdlich des Geltungsbereiches( Strale: in den Sanden-
den, Abstand ca. 650 m zwischen ,Steghaus* und stidlicher Grenze des Tierhaltungsbetrie-
bes und einer Ferkelaufzuchtanlage in der der Klosterfelder StraRe (westlich des Plangebie-
tes Abstand ca. 1.100 m) werden Geruchemissionen hervorgerufen, die im Geltungsbereich
des Plangebietes wahrnehmbar sind.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet erstreckt sich auf Flurstiicke verschiedener Eigentimer.

Eigenttimer der Flurstiicke 269 und 97 (GB 1340) ist die Gemeinde Marienwerder. Die Dett-
mann & Eilrich OHG besitzt fiir diese Grundstiicke ein Erbbaurecht (GB 1341).

Die Flurstiicke 99 und 101 (GB 1387) stehen im Eigentum der Wasserski Ruhlsdorf GmbH.
Auf dem Flurstiick 99 befindet sich das Restaurant "Steghaus".

~ *Quellenangabe: http://www.marienwerder-barnim.de/ortsteile/ruhlsdorf/index.php
® Zitiert aus: Begriindung zum VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage Ruhlsdorf*, Seite 4; Knieper + Partner
Nov. 1999
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Die Flurstiicke 100, 103 und 98 (GB 1097) sind im Besitz der Gemeinde Marienwerder. Die
Wasserski Ruhlsdorf GmbH hat fiir diese Flurstiicke das Erbbaurecht (GB 1098). Das Flur-
stiick 301 (Wasserflache ostlicher Ruhlesee) steht im Besitz der Gemeinde Marienwerder
(GB 779). Alle genannten Flurstiicke liegen in der in der Flur 7 der Gemarkung Ruhlsdorf.

3. Planungsbindungen

Die gesetzlichen Vorgaben zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sind im Baugesetzbuch,
unter Kapitel 1 dem allgemeinen Stadtebaurecht, erster Teil Bauleitplanung geregelt. Die
Bauleitplanung teilt sich in die konzeptionelle Nutzungsdarstellung (vorbereitende Planung)
der Flachen des gesamten Gemeindegebietes, die in einem Flachennutzungsplan Ausdruck
finden und die erste Planungsstufe darstellt. Die Darstellungen eines wirksamen Flachennut-
zungsplanes losen keine Rechtsanspriiche gegeniber Dritten aus.

Der Bebauungsplan, als zweite Stufe und verbindliche Planung, konkretisiert und regelt
durch Festsetzungen die planungsrechtliche Nutzung einzelner Grundstiicke und wird in der
Rechtsform einer Satzung erlassen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erzeugen
Rechtswirkungen fir und gegen jedermann, insbesondere den Grundstiickseigentiimer. Ein
Anspruch fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht nicht. Grundlegend sind so-
wohl der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung anzu-
passen.

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur etwa % des Geltungsbereiches des aufgestellten Bebauungsplanes liegen 2 rechtswirk-
same Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) vor. Dies ist der VEP Nr. 2 ,Wasserskianla-
ge Ruhlsdorf*, der seit August 2000 rechtswirksam ist und der VEP ,Campingplatz am
Ruhlesee”, der Anfang Juli 2006 in Kraft getreten ist.

Der VEP Nr. 2 erklart die Zulassigkeit von Wasserskiseilbahnen sowie erforderliche Betriebs-
und Verwaltungsgebaude und Schank-und Speisewirtschaften. Ausnahmsweise zuléssig
sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind. Das MaR der baulichen Nutzung wurde definiert durch die Festlegung einer
Grundflache fiir das festgesetzte sonstige Sondergebiet mit 6.000 m?.

Die Grundflache fiir die nur innerhalb der Baugrenze zu errichtenden baulichen Anlagen (wie
z.B. das Servicegeb&ude) betragt 600 m2. Die Geschossfléche wurde mit méglichen 1000 m?
bestimmt.

Die festgelegte Hohe der baulichen Anlagen betragt 46 m NHN bei einem unteren Bezugs-
punkt von 38 m NHN. Die Héhenfestlegung fiir die Betriebsteile der Wasserskianlage betragt
14 m ausgehend vom Wasserspiegel, der mit 36 m NHN festgesetzt wurde.

Der VEP ,Campingplatz am Ruhlesee” weist ein Sondergebiet gemaR § 10 BauNVO mit
Zweck der Erholung und der Zweckbestimmung ,Campingplatz” aus.

Folgende zugelassenen Nutzungen sind darin festgelegt:

Die maximale Firsththe der Gebaude betragt 6 m. Die Bezugshohe ist die Biesenthaler
Chaussee. Die maximale zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,15 vorgeschrieben. Die
zweckbestimmten Geb&ude sind als Einzelhauser mit einer Gesamtflache der Grundflache
von 300 m? bestimmt. Es wurden Flachen fur Wald und Griinflachen sowie Ausgleichsmalf3-
nahmen (hauptséachlich Anpflanzungen) festgesetzt.

Die Planzeichnungen zu beiden VEPs mit allen textlichen Festsetzungen sind als pdf-
Dokument (iber das Geoportal des Amtes Biesenthal-Barnim www.geoportal-biesenthal-
barnim.de abrufbar.

3.2 Landes- und Regionalplanung
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GemaR § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Zur Prifung dessen, ob die Aufstellung des Bebauungsplanes mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung konform lauft, wurde der gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg eine entsprechende Zielanfrage gestelit.

Der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist zu
entnehmen, dass fir das Plangebiet keine Festsetzungen getroffen wurden.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg weist in der Mitteilung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung darauf hin, dass insbesondere die Grundsétze
5.1 des LEP B-B 2009 und § 6 Absatz 3 des Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007) im Planverfahren angemessen zu beriicksichtigen sind.

Zu § 6 Freiraumentwicklung Abs. 3 des LEPro 2007

(3) Die éffentliche Zugénglichkeit und Erlebbarkeit von Gewésserrdndern und anderen Ge-
bieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder herge-
stellt werden. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fiir die Erholung gesichert und entwickelt
werden.

Das Plangebiet ist aus sicherheitsbedingten Griinden gréftenteils eingezaunt. Uber eine
Toranlage im westlichen Einfahrtsbereich ist jedoch die 6ffentliche Zugénglichkeit des
Plangebietes zu den Offnungszeiten gegeben.

Zu Grundsatz 5.1 des LEP B-B

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitét erhalten werden. Bei
Planungen und MaRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu.

(2) Bei der Entwicklung neuer Siedlungsfiédchen soll die Inanspruchnahme-von Freiraum
minimiert werden.

Der aufgestellte Bebauungsplan Uiberplant Fléchen, die bereits seit mehreren Jahren mehr
oder weniger intensiv zur Freizeitgestaltung und Erholung genutzt werden. Es werden keine
unberiihrten Freiraumflachen in Anspruch genommen bzw. neue Siedlungsflachen
beansprucht.

Die Nutzungserweiterung auf den ostlichen Teil des Ruhlesees durch die Zulassigkeit einer
2-Mastwasserski-Anlage sowie die Errichtung einer temporaren Wasserspielanlage
intensiviert allerdings die Nutzung des Gesamtareals. Ein Widerspruch zum Grundsatz 5.1
ist aus Sicht des Planverfassers nicht erkennbar, da die Funktionsfahigkeit des
landschaftlichen Erlebnisraums fiir die Erholungsnutzung nicht wesentlich beeintréchtigt
wird.

3.3 Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Barnim

GemaR der Gliederung im LRP liegt das Plangebiet am nordwestlichen Rand der Plange-
bietseinheit 9: Waldgebiet der Barnimplatte und des Eberswalder Tals.

Dem mittlerweile Giber 20 Jahre alte Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim aus
dem Jahr 1997, sind auf das Plangebiet bezogen folgende Entwicklungsziele zu entnehmen:
- Geordnete Gewassernutzung unter Beriicksichtigung der Biotop- Erholungs- und Wasser-
qualitat (Karte 9); Erhalt und Entwicklung von Feuchtbiotopkomplexen (Réhrichte)

- Umwandlung monotoner Forsten in naturnahe Waldgesellschaften (unter Beriicksichtigung
der potentiellen nattrlichen Vegetation) (Karte 9)

Textband Teil 1: '

Grund- und Oberflachenwasser:
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- Sicherung bzw. Verbesserung der Wasserqualitat der Ruhlsdorfer Kiesgruben, durch
Einstellen der Einleitung ungeklarter Abwéasser
Fur das Plangebiet sind keine konkreten Entwicklungsziele fiir eine landschaftsbezogene
ruhige Erholung benannt. Folgende MalRnahmen und Erfordernisse kdnnen jedoch abgeleitet
werden®:
- Erhalt und Férderung einer naturvertrdglichen Erholungsnutzung
- Aufstellung eines Konzeptes fiir die Erholungsnutzung: Sicherung und punktueller
Ausbau der Freizeit- und Erholungsangebote bei Lenkung der Erholungsnutzung in
intensiver genutzten Bereichen
- Sicherung der Gewésser fiir die landschaftsbezogene ruhige Erholung
- Schaffung von Ubernachtungsméglichkeiten an naturvertraglichen Standorten z.B.
Campingplatze
- Prifung der Standorte derzeitiger Campingplatze und bei Erhalt Gewahrleistung sa-
nitdrer Standards sowie einer umweltgerechten Abfall- und Abwasserentsorgung
- Sicherung von Sport- und Freizeiteinrichtungen
- Nutzung des Standortes Ruhlisdorf (Kiesseen 6stlich der Verbindungsstral’e Ruhls-
dorf-Sophienstadt) fur die Errichtung von Sport- und Freizeiteinrichtungen
Die vorliegende Planung des Bebauungsplanes ,Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee” ent-
spricht den aufgezahlten Entwicklungszielen der Landschaftsrahmenplanung des Landkrei-
ses Barnim.

3.4 Flachennutzungsplanung

Fur die Gemeinde Marienwerder liegt ein seit 27.05.2008 wirksamer Flachennutzungsplan
VOr.

Die Planungsbindung des aufgestellten Bebauungsplanes an den wirksamen Flachennut-
zungsplan leitet sich aus dem § 8 Absatz 2 des Baugesetzbuches ab. Darin ist vorgegeben,
- dass Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Insgesamt zielen
die Darstellungen im FNP fir den Ortsteil Ruhlsdorf auf eine Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftszweiges ,Naherholung und Tourismus" ab.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes wurden Wasserflachen sowie Sonderbauflachen
mit der Zweckbestimmung Wasserski und Camping dargestellt.

3.5 Landschaftsplanung

Fur die Gemeinde Marienwerder mit den Ortsteilen Ruhlsdorf und Sophienstadt liegt ein
Landschaftsplan aus dem Jahr 1996 vor.

3.6 Ortliche Satzungen

Fir den Ortsteil Ruhlsdorf bestehen seit 1995 eine Klarstellungs- und Abrundungssatzung
sowie eine Gestaltungssatzung.

3.7 Fachplanungen/Fachgesetze

Ein Tourismuskonzept fiir die Gemeinden des ehemaligen Amtes Gro3 Schénebeck aus
dem Jahr 1998 beschreibt fiir Ruhisdorf und Sophienstadt folgendes:

Als besonderes Potential in Ruhlsdorf und Sophienstéadt ist laut Tourismuskonzept die land-
wirtschaftlich geprégte und historische Bausubstanz anzusehen. Flir den Tourismus seien
die attraktiven Kiesseen von hervorzuhebender Bedeutung, die in den Sommermonaten von
zahlreichen Badegésten aufgesucht werden. Aber auch hier fehlen sanitdre Anlagen und

® Siehe LRP Kapitel 2.2.6 Landschaftsbezogene, ruhige Erholung
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kleine gastronomische Angebote sowie ausreichend Beherbergungsangebote. Aullerdem
wird auf das ungeordnete, wilde Parkverhalten an den Kiesseen hingewiesen, das in den
Sommermonaten zu einem groRen Problem wird.”

Hinsichtlich der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes weiteren zu beachtende Fachge-
setze, wird auf Punkt 6.3 des Umweltberichtes im Teil B verwiesen.

4. Planungskonzept
4.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines rechtlichen Planungsrah-
mens, der die Sicherung der bestehenden Nutzungen im Bereich Tourismus, Sport, Freizeit
und Erholung sowie die Entwicklung und Umsetzung weiterer Angebote langfristig ermaoglicht
(Angebotsplanung).

Beide vorliegenden rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungspléne, VEP Nr. 2
.Wasserskianlage" und VEP ,Campingplatz am Ruhlesee” werden zusammengefihrt und
durch die Einbeziehung einer weiteren Wasserflache des 6stlichen Ruhlesees erweitert.

In der Anlage 1, Seite 5 und 6, sind beispielhaft mogliche Attraktionen des geplanten Frei-
zeitparks abgebildet.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der Begriindung im Kapitel 6.2.4 zum wirksamen Flachennutzungsplan wird zu den darge-
stellten Sondergebietsflachen folgendes ausgefiihrt:

,Bei den im Fldchennutzungsplan als Sondergebiete dargestellten Flachen handelt es sich
iiberwiegend um Sondergebiete fiir Erholungszwecke. Entsprechend dem Leitbild der ge-
meindlichen Entwicklung soll ein Schwerpunkt im Ausbau des touristischen Angebots
liegen. Das Kernsttick bilden hierbei die Flachen rund um den Ruhlesee und am Bemnstein-
see. Vor allem hier soll das Freizeit und Erholungsangebot schrittweise erweitert werden.*

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des aufgestellten Bebauungs-
planes Sondergebietsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Wasserskianlage® und ,Camping-
platz* sowie Wald- und Wasserflachen dar.

- Der aufgestellte Bebauungsplan weist Sondergebietsflachen mit der Zweckbestimmung
,Sport, Freizeit und Erholung" und ebenso Fléchen fiir die Campingplatznutzung, neben
Wald-, Wasser- und Griinflachen aus.

Grundsétzlich stellt die Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit und Erholung” im Bebauungsplan
keinen Widerspruch zur Zweckbestimmung ,Wasserskianlage" im FNP da, weil zweifelsfrei
klar ist, dass die Nutzung der Wasserskianlage eine sportliche Aktivitat darstellt, die vor-
nehmlich zur Freizeit- und Erholungszwecken betrieben wird.

Der Wasserskisport stellt im aufgestellten Bebauungsplan einen zentralen Nutzungsschwer-
punkt dar, der durch weitere sportliche, spielerische und erholungsférdernde Angebote er-
génzt werden soll, die im bisherigen rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht als Nutzungen festgesetzt wurden und daher gegenwartig nicht zuldssig sind (z.B.
Ubernachtungshitten).

Die im Flachennutzungsplan siidlich des Ruhlesees, mit der Zweckbestimmung zur Cam-
pingplatznutzung, dargestellten Flachen, wurden nach Angaben des jetzigen Betreibers seit

7 aus Entwurf des FNP Stand 28.06.2007 entnommen S. 18/19 Kapitel 3.3
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der Rechtswirksamkeit des VEPs ,Campingplatz am Ruhlesee* eher zuriickhaltend ange-
nommen.

Ein Teil der zur Campingplatznutzung vorgesehenen Flachen im FNP, sudlich des
Ruhlesees, werden im aufgestellten Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitpark am
Ruhlesee” nunmehr der Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit und Erholung* zugeordnet. Dort
soll neben Stellplatzen und dem Empfangsbereich, innerhalb der bestehenden Gehdlzfla-
chen ein Baumkletterpark entstehen, der wesentlich zum Ausbau touristischer Angebote in
der Gemeinde Marienwerder beitragen wird.

Eine Flache von etwa 11.170 m? im 6stlichen Plangebietsbereich bleibt fiir die Camping-
platznutzung bestehen und wurde dementsprechend im aufgesteliten Bebauungsplan fest-
gesetzt. Eine Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan ist dafuir gegeben.

Die westliche Nutzungsfestsetzung fir Sport, Freizeit und Erholung im Bebauungsplanent-
wurf weicht hingegen von der im FNP dargestellten Zweckbestimmung ,,Campingplatz” ab.
Eine Verletzung des Entwicklungsgebotes wird jedoch nicht konstatiert, da die Grundkonzep-
tion des Flachennutzungsplanes®, die insbesondere fiir das Ruhlsdorfer Gebiet den Ausbau
der touristischen Angebote vorsieht, unberiihrt bleibt.

Den Verfahrensunterlagen zum wirksamen Flachennutzungsplan sind keine Aussagen zu
entnehmen, die einen Baumkletterpark, sofern dieser als touristische Idee, zum damaligen
Zeitpunkt bekannt gewesen wére, ablehnt.

Die Argumentation, dass die Darstellung im FNP dazu dient, den Festsetzungen des rechts-
wirksamen VEPs ,Campingplatz am Ruhlesee” Rechnung zu tragen, den Bedarf an Cam-
pingplatzen zu sichern und die Verfestigung anderer Nutzungen an dieser Stelle auszu-
schlieRen®, kann der jetzigen Zweckbestimmung im Bebauungsplanentwurf nicht entgegen-
gehalten werden, da ausreichende Sondergebietsflachen mit der Zweckbestimmung Cam-
pingplatznutzung im FNP dargestellt sind und die stidlich des Ruhlesees vorgesehene Fla-
che in ihren gegenwartigen Ausmalfen nicht im vorgesehenen Umfang beansprucht wurde.

Die Nutzungsfestlegung der Flachen erfolgt jedoch nicht im gleichen Verhéltnis zueinander
wie die Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes auf die Planzeichnung des wirksa-
men Flachennutzungsplanes tibertragen so ergeben sich folgende Fldchendarstellungen (die
Wasserflachen bleiben unberiicksichtigt):

Sondergebietsflachen im FNP (Wasserski und Campingplatz) Ca. 80.500 m?

Waldflachen im FNP Ca. 30.065 m?

Die Flachenbilanz des Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

BBP Sondergebietsflachen Ca. 60.635 m?
BBP Waldflachen Ca. 30.120 m?
BBP Griinflachen Ca. 18.112m?

Wenngleich ein Teil der im FNP dargesteliten Waldflache zwischen dem SO Wasserski und
dem SO Camp im Bebauungsplan als Sondergebietsflache Sport, Freizeit und Erholung

8 Siehe hierzu Ausfithrungen in Arbeitshilfe Bebauungsplan D Sonderthemen, D1 Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan 1/7; im Weiteren Urteil des HESSISCHER-VGH — Aktenzeichen: 9 N 69/03. Zum Verstof3 des Ent-
wicklungsgebotes
® Siehe FNP Begrindung Stand 28.06.2007 Seiten 54 erster Absatz
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festgesetzt wird, so ist der gesamt ausgewiesenen Anteil an Waldflache etwa gleich dem des
Flachennutzungsplans. Von den im FNP dargestellten 80.500 m? Sondergebietsflachen sind

im Bebauungsplan 18.112 m? als private Griinflachen ausgewiesen, die nicht oder nur unwe-
sentlich bebaut werden sollen.

Die vorgenannten Argumente belegen, dass der Bebauungsplanentwurf zwar in einigen Nut-
zungsausweisungen von den zweckbestimmenden Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes abweicht, die Grundkonzeption des Flachennutzungsplan, deren wesentliche Zielvorstel-
lung unter anderen im Ausbau der Sicherung und Erweiterung touristischer Angebote ver-
fasst ist, bleibt unberiihrt. Die Festlegungen des Bebauungsplanentwurfes unterstitzen das
Leitbild der touristischen Entwicklung.

Der Landkreis Barnim, Strukturentwicklungs- und Bauordnungsamt, hat mit dem Schreiben
vom 10.03.2017 bestatigt, dass die vorgebrachten Argumente geniigen, um das Entwick-
lungsgebot gemaR § 8 Absatz 2 des Baugesetzbuches zu erfiillen.

Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des aufgestellten Be-
bauungsplanentwurfes ist daher entbehrlich.

5. Planinhalt (Abwdgung und Begriindung)

Den nachstehenden néher beschriebenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen liegt
ein Entwicklungskonzept der Wasserski Ruhlsdorf GmbH zu Grunde, die das Areal betreibt
und die Palette an Sport- Freizeit- und Erholungsangeboten breit geféchert erweitern will. Die
als zulassig erklarten Nutzungen und Anlagen spiegeln sich in diesem Konzept wider. Es
handelt sich um eine Angebotsplanung, die den gegenwartig vorstellbaren Entwicklungsrah-
men im groRziigigen MaR zum Ausdruck bringt. Gleichzeitig bedeutet dies nicht, dass das
Maf und die Art der zulassigen Nutzungen im vollen Umfang ausgeschopft werden muss.
Andererseits muss auch in Kauf genommen werden, dass an sich zulédssige Nutzungen im
Einzelfall bzw. deren GréRenordnung sich als nicht zulassungsfahig erweisen kénnen

(§ 15 BauNVO, allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen).

Die bestehenden Sport- und Freizeitangebote sollen um einen Baumkletterpark erweitert
werden. Ausgeristet mit Hosengurt, meist einem Helm, Seilbahnrolle und doppelter Siche-
rung durch Karabinerhaken klettert und schwingt man sich von Baum zu Baum durch den
Kletterpark. Dieser soll unmittelbar rechter Hand zur Einfahrt auf dem mit Kiefern bestande-
nen Gelédnde entstehen. Dariiber hinaus soll die Méglichkeit geboten werden in Baumhitten
tibernachten zu kénnen. Die Baumhitten oder auch Baumhauser werden dazu direkt an den
vorhandenen Baumen oder auf eigens aufgestellten Holzpféhlen angebaut. Zu den Baum-
h&ausern gelangt man tber eine Treppenanlage.

Auf der 6stlichen Seehaélfte soll eine 2-Mast-Wasserskianlage, Ausrichtung Ost-West mit
Elektrobetrieb installiert werden. GemafR Aussage des Betreibers wird diese Anlage voraus-
sichtlich nicht in der Intensitat genutzt wie die bereits vorhandene. Diese 2-Mast-Anlage soll
vor allem Anfangern, Kindern und jenen Profis zur Verfligung stehen, die gerne etwas aus-
probieren oder (lben mdchten, was auf der westlichen gréf3eren Anlage nicht méglich bzw.
vielleicht noch zu schwierig ist.

Die 2-Mast-Anlage wird in Schieifen gefahren (Achten). Die Geschwindigkeit ist variabel von
10 km/ bis 30 km/h. Im Projekt ist mindestens ein Schwimmsteg (nérdlich) vorgesehen, der
zum Sonnen, zur Schwimmpause und Zuschauen beim Wasserskifahren, von allen Besu-
chern und Gasten genutzt werden kann. Der nérdliche Schwimmsteg stellt zudem eine bauli-
che Abgrenzung zur nérdlichen Wasserflache dar.
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Die vorhandene Steganlage soll erweitert werden, so dass neben dem Zugang zur Startposi-
tion fur das Wasserskifahren und der Wasserspielanlage genugend Platz fir eine Seeterras-
se mit Bar auf dem Wasser entstehen kann.

Unmittelbar neben der Steganlage ist ein groRBerer Badestrand mit uneingeschranktem Was-
serzugang und Blick auf die Wasserflache, den Wasserspielpark und die Wasserskianlage
geplant. Die Ufergeholze sollen zu diesem Zweck im Bereich des Badestrands reduziert
werden.

Auf der 8stlichen Wasserflache ist geplant in den Sommermonaten (Mai bis September)
temporar einen Wasserspielpark aufzubauen.

Typische Attraktionen eines Aquaparks sind Wasserrutschen, Kletterelemente fiir ,Grof3 und
Klein“, Balancetibungsstrecken, SpaBrollen (Hamsterrad) und Sprungelemente (Trampolin).
Das Material der einzelnen Elemente, die mehr oder weniger miteinander verbunden sind
bestehen aus hochwertigem PVC.

Nach Saisonende, tber die Wintermonaten, wird der Park abgebaut.

Das Erholungsangebot soll im Weiteren um eine Saunalandschaft erweitert werden. Wie sich
diese im Detail gestaltet, ob einzelne Schwitzhiitten oder ein zusammenhéngendes Geb&aude
mit mehreren unterschiedlichen Saunaangeboten (Klassisch, Biosauna, Warmebad, Dampf-
bad etc.) ist noch offen. Der unmittelbare gelegene See bietet Abkuihlung und Akklimatisie-
rung nach dem Saunagang. Ein Highlight der Saunalandschaft stellt das SaunafloR dar, wel-
ches Saunagéange direkt auf dem See ermdglicht.

Ein oder zwei Uiberdachte Grillplatze sollen Gelegenheit bieten wettergeschiitzt einen gelun-
genen Tag in geselliger Runde ausklingen zu lassen oder auch eine Geburtstagsfeier oder
ahnliches bei einem Grillfest zu begehen.

Ein Grillspal® auf dem Wasser soll durch ein FloB, welches mit dem erforderlichen Barbecue-
Equipment ausgestattet ist ermdglicht werden.

Entlang des westlichen Seeufers sind kleine Hauschen geplant, die Besuchern und Gasten,
neben der Maglichkeit auf dem Campingplatz im Zelt zu schlafen, Ubernachtungsgelegen-
heiten mit Terrasse und Blick auf den Ruhlesee bieten.

Bereits in den vergangenen 2 Jahren wurden in den Sommermonaten (Juli/August) Filmauf-
fuhrungen im Freien angeboten. Dafur wurde eine Filmleinwand in der Wasserflache errich-
tet, so dass von der Terrasse des Restaurants ,Steghaus” der jeweilige Film gesehen wer-
den konnte. Neben dem normalen Restaurantbetrieb innerhalb der Saison bietet der Betrei-
ber des ,Steghauses” die Ausrichtung von Familienfeiern wie z.B. Hochzeiten und Geburts-
tage sowie Firmenevents und Tagungen an.

Nicht mehr als 4 mal im Jahr, schétzt der Betreiber, sind Events wie z.B. Konzert- und Par-
tyangebote mit mehr als 500 Teilnehmern und maximal 10 Veranstaltungen im Jahr mit bis
zu 500 Gasten vorstellbar. Die genannte Anzahl ist nicht durch konkrete Veranstaltungspléne
belegt, sondern ist nur ein Anhaltspunkt fir mégliche zukinftige Ereignisse.

Fur diese Veranstaltungen werden die bestehenden zum Teil befestigten Auenflachen rund
um das Restaurant benétigt und genutzt. Hier werden je nach Veranstaltung Uberdachungen
(GroRraumzelte), Konzertbiihnen Weihnachtsmarktstdnde und &hnliches aufgestelit.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Sowohl die derzeitigen als auch die planerisch vorgesehenen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes z&dhlen zu den Sondernutzungen, deren Zuléssigkeitsrahmen in den Paragra-
phen 10 und 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt sind.
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,...nach § 10 BauNVO handelt es sich um Baugebiete, die ausschlie8lich unterschiedliche
Formen des Freizeitwohnens zulassen. Sonstige Freizeit- und Erholungseinrichtungen wie
Freizeitparks fallen nicht unter die Erholungs-Sondergebiete nach § 10 BauNVO, sondern
sind als sonstige Sondergebiete gemaR § 11 BauNVO festzusetzen."

Auf Grund der Nutzungsformen wird im vorliegenden Bebauungsplanentwurf unterschieden
in SO nach § 10 BauNVO, Sondergebiete die der Erholung dienen mit der Zweckbestim-
mung Campingplatz (Camp) und in SO nach § 11 der BauNVO, sonstige Sondergebiete.
Auf dem sonstigen Sondergebiet ausgewiesenen Flachen sollen Nutzungen stattfinden dr-
fen, die Uiber das pure Erholungsgeschehen hinausgehen, so dass auf die Zuldssigkeit ge-
maRk § 11 der BauNVO abgestelit wird. Die Zweckbestimmung wird mit Sport-Freizeit und
Erholung festgelegt. Darunter fallen die in der textliche Festsetzung TF1 aufgezéhlten Nut-
zungen und bauliche Anlagen.

5.1.1.1 TF 1 Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO Sport, Freizeit und Erholung (SOs.
FE)

Das sonstige Sondergebiet gemaR § 11 der BauNVO mit der Zweckbestimmung Sport, Frei-
zeit und Erholung, wurde mittels Baugrenzen in 6 Baufelder (SOsge 1 bis SOgre 6) unterteilt,
denen zuldssige Nutzungen zugeordnet wurden. Der jeweilige Festsetzungstext ist in den
nachfolgenden Ausfiihrungen schrég gestellt.

Im SOgee 1 Restaurant sind gemaR der textichen Festsetzung TF 1.1 zul&ssig:

- Betriebs- und Verwaltungsgebéude die dem Sport- und Freizeitpark zugeordnet sind

- Gastronomische Einrichtungen (Restaurant, Imbiss, Bistro etc.)

- Ballspielplétze wie z.B. Volleyball)

- Spielplatzaniagen sowie einzelne Spielgeréte wie z. B. Federwippen

- Befestigte und unbefestigte AulRenflachen/Freiflachen, Terrassen, Zuwegungen

- Eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet ist, mit einer Grundfldche bis maximal 100 m?

- Anlagen fiir temporére Freiluftveranstaltungen (z.B. zeitlich begrenzte Aufstellung von
Showbiihnen, GroBraumzelten, kleine Verkaufssténde).

Die gemaB getroffener Festsetzung zulédssigen Anlagen und Nutzungen entsprechen dem
gegenwartigen Spektrum an bereits bestehenden baulichen Anlagen (Servicegebaude/ Res-
taurant, Spielplatzanlagen, Betriebswohnung, befestigte Freiflachen.

Die befestigten als auch unbefestigten Freiflachen rund um das ,Steghaus®, werden fur Ver-
anstaltungen wie Familienfeiern, Firmenevents, dem ,Wake and Camp" — Sommerfest, dem
kleinen Weihnachtsmarkt und anderen Veranstaltungen genutzt. Dazu werden bei Bedarf
kleine Verkaufsstande, Party-Zelte fiir Besucher und Gaste und ggf. Buhnen fiir die Dauer
der Veranstaltung aufgebaut (temporar).

Fur das Baufeld, mit einer FlachengroRe von 5.995 m?'" wurde eine zuldssige Grundflache
von 2.000 m? festgesetzt. Im Baufeld sind etwa 1.685 m? bereits tiberbaut, so dass 315 m?
fir bauliche Erweiterungen tber die bereits bebauten Flachen zur Verfligung stehen.

211

Im SOsee 2 Empfang, sind gemaf der textlichen Festsetzung TF 1.2 zul&ssig:
- Funktionsgebédude mit Rezeption/ Infotheke, Sanitéranlagen, Lagerrdume
- Befestigte AuRenfidchen/Freifldchen

' MIL Brandenburg / Arbeitshilfe Bebauungsplanung / November 2014 (B 1.10 S.1/8)
" Digitaler Flachenabgriff
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Das dort vorhandene Gebaude kann baulich erweitert werden mit dem Zweck der Unterbrin-
gung des Sicherheits-Equipments (Kopfschutz, sonstiges Kletterzubehdr) furr die Baumklet-
tertouren. Im Weiteren ist in diesem Gebaude die Abwicklung des Empfangs der Camping-
platznutzer, die Informationsausgabe zu den Angeboten auf dem Gelande, Verkauf von Ein-
trittskarten und &hnliche Serviceleistungen geplant.

Die Flache des festgesetzten Baufeldes betragt 780 m2. Es wurde eine zuldssige Grundfla-
che von 350 m? festgesetzt. Etwa 270 m? sind davon durch bestehende bauliche Anlagen
(Gebaude und Stellplatze, teilversiegelt) bereits in Anspruch genommen.

Im SOse 3 Baumkletterpark, sind gemaf der textlichen Festsetzung TF 1.3 zul&ssig:

- Baumkletteranlagen (Klettern von Baum zu Baum (iber eigens dafiir installierter Befesti-
gungstechnik wie z. B. Seile innerhalb eines vorhandenen Baumbestandes ohne dabei den
Erdboden zu beriihren)

- Baumhé&user (Holzhtitten, die in einem vorhandenen Baumbestand zwischen zwei oder
mehreren nebeneinander stehenden Bdumen oder auf Pfahlen gebaut werden ohne den
Erdboden zu beriihren). Die Grundflache je Baumhaus darf ausschlie8lich Vorbauten (Ter-
rasse, Treppe) 160 m? nicht tiberschreiten. Die Anzahl der Baumhé&user ist auf 4 Stiick be-
grenzt. Die Versiegelung von Boden durch bauliche Anlagen (Pféhle, Fundamente, Neben-
anlagen) darf 100 m? nicht (iberschreiten.

- Sanitdranlagen

Neben der Baumkletteranlage, deren Funktion hinreichend erklart ist, soll die Méglichkeit
eréffnet werden in Baumhausern tGbernachten zu kénnen. Durch die Baumh&user wird zwar
Flache Uberbaut die Versiegelungen beschranken sich jedoch auf Fundamente fir Holzpfah-
le und/ oder erforderliche Verankerungen.

- Die Zulassigkeit von Sanitaranlagen bezieht sich auf die bereits vorhandenen und ggf. noch
erforderlichen WC-Gebdaude.

Die Flache des festgesetzten Baufeldes betragt 13.250 m2 Es wurde eine zuldssige Grund-
flache von 1.000 m? festgesetzt. Geschatzt etwa 30 m? sind davon durch bestehende bauli-
che Anlagen (WC, Elektroverteilerkdsten) bereits in Anspruch genommen.

Im SOgpe 4 Sauna/Tauchen, sind gemaR der textlichen Festsetzung TF 1.4 zuléssig:

- Gebéude fiir Saunaeinrichtungen (z.B. Schwitzhlitten)

Die zulédssige Grundflache der Gebé&ude fiir Saunaeinrichtungen darf 400 m? nicht iiber-
schreiten.

- Gebé&ude, Anlagen und Einrichtungen fiir den Tauchsport

Die zulédssige Grundflache der Gebé&ude fiir den Tauchsport darf 50 m? nicht (iberschreiten.
- Sanitdranlagen

- Spielplatzanlagen, Einzelspielgeréte

- Basketballanlage

- Ausnahmsweise maximal 8 Stellplétze flir Dauercamper

Die ausnahmsweise Zulassigkeit fur 8 Dauercamper resultiert daraus, dass sich gegenwartig
dort tatsachlich Dauercamper etabliert haben. Die Zulédssigkeit des Campens ergibt sich aus
der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Campingplatz am Ruhlesee®,
welcher die Flache als Sondergebiet ,Campingplatz* ausweist.
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Die bestehende Tauchstation wird vom Tauchsportzentrum “Tauchin”, Prenzlauer Chaussee
5 in 16348 Wandlitz betrieben. Die Taustation unterhalt vor Ort verénderliche Unterstellbau-
ten fiir die Tauchutensilien (Bauwagen und Vorzelt).

Die Flache des festgesetzten Baufeldes betragt 8.290 m2 Es wurde eine zulassige Grundfla-
che von 1.000 m? festgesetzt.

Im SOgre 5 Ubernachtungshiitten, sind gemaR der textlichen Festsetzung TF 1.5 zuléssig:
- Ubernachtungshtitten

- Sanitdranlagen

Die Grundfldche je Ubernachtungshiitte darf ausschliel3lich Vorbauten (Treppe, Terrasse) 40
m? nicht (iberschreiten.

Die Flache des festgesetzten Baufeldes betragt 4.785 m2. Es wurde eine zuldssige Grundfla-
che von 1.000 m? festgesetzt.

Im SOge 6 Minigolf, sind gemaR der textlichen Festsetzung TF 1.6 zulassig:
- Kleinsportanlagen wie z.B. Minigolfanlagen
- Grillplatz

Die Flache des festgesetzten Baufeldes betragt 1.5685 m2. Es wurde eine zuldssige Grundfla-
che von 150 m? festgesetzt.

TF 1.7 Uberdachte Grillplitze

Im Sondergebiet Sport, Freizeit und Erholung sind 2 tiberdachte Grillpldtze zulédssig. Die
liberbaute Fléche je Grillplatz betrégt 70 m? Die Uberdachung des Grillplatzes darf einseitig
geschlossen sein (Windschutz).

Der Standort der Gberdachten Grillplatze im Sondergebiet Sport, Freizeit und Erholung soll
offen bleiben, so dass keine Zuordnung in die Baufelder SOgge 1 bis 6 erfolgt.

TF 1.8 Anlagen und Einrichtungen auf der Wasserflache

a) Auf der Wasserflache mit der Bezeichnung A (Wasserski West) sind zul&ssig:

- Wasserskiseilbahnen und die dafiir notwendigen technischen Konstruktionen wie Masten
und Tragkonstruktionen sowie Sprungrampen.

- Anlagen ftir temporére Freiluftveranstaltungen (z.B. Filmleinwand)

Die Festlegung bezieht sich auf den westlichen Teil des Ruhlesees, auf der die vorhandene
5-Mast-Wasserskianlage mit Konstruktionselementen und Nebenanlagen installiert ist und
genutzt wird.

Zu den Anlagen flir temporare Freiluftveranstaltungen wird im Wesentlichen die Filmlein-
wand, welche bereits in den vergangenen Jahren in den Sommermonaten eingesetzt wurde
verstanden.

b) Auf der Wasserflache mit der Bezeichnung B (Wasserski Ost) sind zuldssig:

- Wasserskiseilbahnen und die dafiir notwendigen technischen Konstruktionen wie
Masten und Tragkonstruktionen sowie Sprungrampen

- Schwimmstege

Die Fldche der Schwimmstege ist insgesamt auf 750 m? begrenzt.

¢) Auf der Wasserfldche mit der Bezeichnung C (Steganlagen) sind zul&ssig:
- Steganlagen, Schwimmstege, Wasserterrasse mit Uberdachung
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Die Fliche der Steganlagen, Schwimmstege, Wasserterrasse mit Uberdachungen ist auf
800 m? begrenzt. Die Uberdachung der Wasserterrasse ist auf 50 m? begrenzt.

d) Auf der Wasserfldche mit der Bezeichnung D (Wasserspielpark) sind zuléssig:
- Temporéare Wasserspielanlagen
Die Flache fiir die temporéren Wasserspielanlagen ist auf insgesamt 2.500 m? begrenzt.

e) Auf den Wasserfldchen sind zuldssig ein Saunaflo3 mit einer maximalen Grundfléche von
35 m? und ein Grill/-Party-Flo mit einer maximalen Grundfidche von 30 m?

Die Bereiche A bis D der iiberbaubaren Wasserflache wurden in der Planzeichnung durch
eine gestrichelte Abgrenzungslinie festgelegt.

Das SaunafloR und das GrillfloR wurde keinem Bereich auf der Wasserflache zugeordnet, da
die gesamte Wasserflache fur die Befahrung zur Verfiigung stehen soll.

Hinweis:

GemaR § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 87 Brandenburgisches
Wassergesetz (BbgWG) bediirfen Anlagen in, an, tiber und unter Gewassern der wasser-
rechtlichen Genehmigung.

So zur Folge ist fur die Errichtung der Steganlagen, des Wasserspielparks und der 2-
Mastwasserskianlage eine Genehmigung einzuholen.

TF 1.9 Zulassigkeit von Masten und Tragkonstruktionen

Masten und Tragkonstruktionen sowie sonstige Bauteile, die fiir den Betrieb der Wasserski-
seilbahnen erforderlich sind, sind im gesamten Plangebiet zul&ssig.

Die Standorte der Masten und Tragkonstruktionen sollen flexibel auswahlbar bleiben, des-
halb sind sie im gesamten Plangebiet auch auferhalb der Sondergebietsflache und den Bau-
feldern zulassig.

Diese Festlegung ist in &hnlicher Form Bestandteil des rechtswirksamen VEP Nr. 2 ,Wasser-
skianlage®: ,Masten, Stege und Tragkonstruktionen, die fiir den Betrieb der Wasserskiseil-
bahn erforderlich sind, sind im gesamten festgesetzten Plangebiet — auch aul3erhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen —zul&ssig."

TF 1.10 Laufsteg Mittelinsel

Auf der Mittelinsel, die beide Seeteile des Ruhlesees trennt, ist die Errichtung eines Laufste-
ges bis zu einer Breite von 1,20 m und einer Ldnge von maximal 260 m zul&ssig.
Begriindung fiir diese Festsetzung siehe Punkt 5.1.5 Griinflachen.

TF 1.11 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale zuldssige Hohe der Gebéude im Baufeld SOsge1 betrégt 8,00 m (Oberkante
baulicher Anlagen). Unterer Bezugspunkt ist die Geldndehéhe 38 m (. NHN des HGhensys-
tems DHHN2016. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Geb&udes.

Die maximale zuléssige Hohe der Gebéude im Baufeld SOsge2 betrégt 6,00 m (Oberkante
baulicher Anlagen). Unterer Bezugspunkt ist die Geléndehéhe 38 m (. NHN des Hohensys-
tems DHHN2016. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Geb&udes.

Eine Uberschreitung der maximalen zulédssigen Geb&udehéhe um bis zu 1,5 m durch techni-
sche Aufbauten wie Schomsteine, Antennen und Liiftungsanlagen sowie Anlagen erneuer-
barer Energien ist ausnahmsweise zuléssig.

Die maximale zulédssige Firsthohe aller anderen Geb&dude im Sondergebiet Sport, Freizeit
und Erholung, ausschlief3lich der Baumhé&user betragt 5,00 m. Unterer Bezugspunkt fiir die
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Hohe der baulichen Anlagen ist in den Baufeldern SOgsee5 und SOgec6 die Geldndehdhe 38
m . NHN des Héhensystems DHHN2016 und in den Baufeldern

SOsee3 und SOsee4 die Gelandehohe 37 m ii. NHN des Héhensystems DHHN2016. Oberer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Geb&udes bzw. der baulichen Anlage.

Die maximale Héhe der Masten der Wasserskiseilbahnen betragt 14 m {ber dem unteren
Bezugspunkt von 36 m (. NHN des Héhensystems DHHN2016.

Die festgelegte Gebaudehohe fiir das Baufeld SOsec7 sowie die zuldssige Ausnahme fir
technische Aufbauten bis zu einer Héhe von 1,5 m und der Bezugspunkt resultieren aus dem
VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage“. Hinzugefiigt wurde die Ausnahme fiir Anlagen erneuerbarer
Energien.

Die festgelegte Gebaudehohe von 6 m fiir das Baufeld SOgge2 und der Bezugspunkt resultie-
ren aus dem VEP ,Campingplatz am Ruhlesee®. Als unterer Bezugspunkt wurde im VEP
zwar die Sophienstadter Strale bzw. heutige Biesenthaler Chaussee (L294) festgelegt, doch
entspricht diese dem Geldndehéhenmaf von 38,00 m . NHN des Héhensystems
DHHN2016.

Fur die restlichen Gebaude im Plangebiet, die ggf. neu entstehen werden, wird eine definier-
te Hohe von 5 m als hinreichend betrachtet. Die festgelegten unteren Bezugspunkte orientie-
ren sich an den gemessenen Geléandehdhen des Lageplanes vom 20.12.2017

Als Oberkante des Gebaudes wird der Dachfirst oder eine Attika verstanden. Allgemein be-
zieht sich die Oberkante des Gebaudes auf den héchsten, das Orts- oder Landschaftsbild
noch pragenden Bauteil. Zumeist ist dies der Dachfirst.

Die im SOsre3 zuldssigen Baumhdauser sind von der Hohenfestsetzung ausgenommen, da
die Montagehéhe nicht vorgegeben werden soll. Es wird allerdings von einer Montage unter-
halb der Baumkronen ausgegangen, so dass von keiner das Landschaftsbild beeintrachti-
genden Wirkung auszugehen ist.

Die H6he der Masten und Bauteile fiir die Wasserskianlagen resultiert aus dem VEP Nr. 2
~Wasserskianlage®“.

TF 1.12 Private Verkehrsfldche

Die zuldssige tiberbaubare Grundfidche fiir die ausgewiesene private Verkehrsflédche ist mit
2.650 m? festgesetzt.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Festlegung der konkreten zuléssigen tberbaubaren Grundflache fir die private Ver-
kehrsflache wurde zur Klarstellung festgelegt.

TF 1.13 liberbaubare Grundstiicks- und Wasserflache

Die iiberbaubare Grundstticksflache innerhalb des sonstigen Sondergebietes Sport, Freizeit
und Erholung ist durch Baugrenzen und die zuldssige bebaubare Wasserfldche ist durch die
gestrichelte Abgrenzungslinie mit den Bereichen A bis D festgesetzt.

Die Fldchen innerhalb der festgesetzten Grenzen stellen die Bezugsfléche fiir die Ermittlung
der zuldssigen Grundfldche der baulichen Anlagen dar. (§ 19 Absatz 3 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache' der baulichen Anlagen, als ein MaR der baulichen Nutzung des
Baugrundstiickes, wird in Bebauungsplénen als Grundflachenzahl (GRZ) oder als absolute
Flachenzahl (GR) festgesetzt. Im vorliegenden Entwurf wurden beide Varianten verwendet.

'2 Zulassige Grundflache ist der nach § 19 Absatz 1 BauNVO errechnete Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf
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Im sonstigen Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Sport, Freizeit
und Erholung wurden Baufenster (SOsge1 bis SOgee6) mittels Baugrenzen (§ 23 Absatz 1
BauNVO) festgesetzt. Jedem Baufenster wurde eine GR zugeordnet.

Die Flachen innerhalb der Baufenster sind geméaR der textlichen Festsetzung TF1.13 gleich-
zeitig die Bezugsflachen fur die festgesetzte zulassige Grundflache der baulichen Anlagen.
Beabsichtigt ist durch diese Form der Festlegung, dass in einem Baugenehmigungsverfah-
ren nur das jeweilige Baufenster betrachtet werden muss und nicht das gesamte Baugrund-
stiick bzw. das gesamte sonstige Sondergebiet, welches sich tGiber mehrere Flurstiicke aus-
dehnt. Daruiber hinaus wurde das SOgse auf diese Weise nutzungsbezogen geordnet.

Da die zulassige FlachengréRe der baulichen Anlagen in den Baufenstern SOgge1 bis SOs.
reb als GR, als absolutes FlachenmaR festgesetzt wurde, ware die Festsetzung einer Be-
zugsflache aus Sicht des Planverfassers nicht zwingend erforderlich. Die Angabe bzw. Fest-
setzung einer Bezugsflache ist zunachst nur dann entscheidend, wenn unklar ist worauf sich
z.B. eine Grundflachenzahl (GRZ), die die zulassige FlachengréRe der baulichen Anlagen in
Prozent angibt, beziehen soll. Im § 19 Absatz 3 der BauNVO ist geregelt wie die Ermittlung
der zuldssigen Grundflache des Baugrundstiicks erfolgt. Zur Klarstellung, um unterschiedli-
che Auslegungsvarianten auszuschlie3en, wurde im Bebauungsplan eine Bezugsflache per
textlicher Festsetzung definiert. Obwohl firr die Baufenster SOgge1 bis SOsge6 unterschiedli-
che MaRe der baulichen Festsetzung getroffen wurden (GR), wurde auf die zusétzliche Ab-
grenzung durch das Planzeichen Nr. 15.14 (Perlenschnur) verzichtet, da die Eindeutigkeit
der Festsetzung gegeben ist.

Die bereits vorhandenen baulichen Anlagen wurden mit ihrer Grundfléche bei der Festlegung
des MaRes der zulassigen Uberbauung beriicksichtigt.

Hinweis:

Erforderlichenfalls ist die Eintragung einer Vereinigungsbaulast notwendig, da durch den B-
Plan Grundstiicke mit verschiedenen Eigentimern tiberplant werden und nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass bauliche Anlagen grundstiickstibergreifend errichtet werden. Eine
Vereinsbaulast bewirkt, dass die Grundstiicke baurechtlich wie eines zu behandeln sind.

Bei der Vereinigungsbaulast werden mindestens zwei Grundstiicke im baurechtlichen Sinne
zu einem Baugrundstiick zusammengefasst. Grundbuchmé&Rig bleiben die vereinigten
Grundstiicke getrennt.

Im Zuge der Vereinigungsbaulast verpflichten sich die Verfugungsberechtigten, mit den bau-
lichen Anlagen sowie den BaumafRnahmen das 6ffentliche Baurecht so einzuhalten, als wiir-
den sie ein einziges Grundstiick bilden.™

5.1.1.2 TF 2 Sondergebiet gemaR § 10 Absatz 5 BauNVO (Campingplatz, SO Camp)

Die Campingnutzung ist im Plangebiet klar separiert, so dass eine eindeutige Zuordnung

zum § 10 der BauNVO mdglich ist.

Innerhalb des Sondergebietes, geméaR § 10 Absatz 5 BauNVO, mit der Zweckbestimmung

Campingplatz, sind Camping- und Zeltplétze, Anlagen und Nutzungen, die der Zweckbe-

stimmung des Sondergebietes entsprechen sowie die nach landesrechtlichen Vorschriften

erforderlichen Anlagen, zul&ssig.

Zu den landesrechtlichen Vorschriften zéhlt im Land Brandenburg die Verordnung uber bau-

aufsichtliche Anforderungen an Camping- und Wochenendhauspléatze im Land Brandenburg
" (Brandenburgische Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung - BbgCWPV) vom 18.

Mai 2005 (GVBLII/05, [Nr. 14], S.254).

'3 Internet Immobilienscout24
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TF 2.1 Nutzungsart

Die ausgewiesenen Sondergebietsflichen Camp (SO Camp 1 und 2) dienen dem Ferien-
und Touristikcamping. Zuldssig sind unversiegelte Standpldtze zum Aufstellen eines Wohn-
wagens oder Zeltes und des dazugehdérigen Kraftfahrzeuges. Als Wohnwagen gelten motori-
sierte Wohnfahrzeuge (Wohnmobile, Motorcaravans), Wohnanhénger (Caravan) und Klap-
panhénger, die jederzeit ortsverénderiich sind.

Die Nutzung "Dauercamping” (Aufenthaltsdauer lédnger als ein Jahr) ist unzuléssig.

Die Méglichkeit des Dauercampings soll den Flachen westlich auBerhalb des Plangebietes
vorbehalten bleiben. Dort befinden sich bereits dauerhaft eingerichtete Campingplatze.

Auf der Campingplatzflache innerhalb des Plangebietes sollen Erholungssuchende nur fir
eine Saison innerhalb eines Jahres untergebracht sein.

TF 2.2 Zweckgebdude

Erforderliche Zweckgebaude gemal § 5 der Verordnung (iber bauaufsichtliche Anforderun-
gen an Camping- und Wochenendhausplétze im Land Brandenburg (Brandenburgische
Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung - BbgCWPV), sind als Einzelhduser mit
einer Grundflidche von insgesamt maximal 100 m? und einer Héhe von 6 m zuléssig. Unterer
Bezugspunkt fiir die Héhe der baulichen Anlagen ist die Geléndehéhe 38 m i. NHN des H6-
hensystems DHHN2016.

Eine Uberschreitung der maximalen zulédssigen Gebdudehd6he durch technische Aufbauten
wie Schomnsteine, Antennen und Liiftungsanlagen sowie Anlagen erneuerbarer Energien ist
ausnahmsweise zuléssig.

Die Festsetzung zu den Zweckgeb&uden resultiert aus dem rechtswirksamen VEP ,Cam-
pingplatz am Ruhlesee“. Die Reduzierung der zuldssigen FlachengréRRe von 300 m? auf 100
m? erscheint angemessen, da die Sondergebietsflache fur den Campingplatz wesentlich ver-
kleinert wurde.

Der untere Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist im rechtswirksamen VEP
,Campingplatz am Ruhlesee" mit der Hohenlage der Biesenthaler Chaussee (L294) angege-
ben. GemaR gemessener Geléndehohen des Lageplanes vom 20.12.2017 betragt die Ho-
henlage der Biesenthaler Chaussee (L294) im Einfahrtsbereich des Plangebietes ca. 38 m U.
NHN des Hohensystems DHHN2016.

Auch im VEP ,Campingplatz am Ruhlesee” wurde eine Ausnahme der Gebaudehd&he fir
technische Anlagen und Schornsteine, ohne konkrete Ma3angabe zugelassen. Dies wurde
so Uibernommen.

TF 2.3 Ermittlung der zuldassigen Grundfldache

Bezugsflache fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfidche der baulichen Anlagen ist die
Fldche des Baugrundstiicks ma3gebend, die innerhalb des jeweils festgesetzten Baufeldes
(festgesetzte Baugrenze) liegt.

Fur das im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet gemaR § 10 der BauN-
VO ,Campingplatz‘ wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) gibt an wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che mit baulichen Anlagen tiberbaut werden darf. Es ist also festgesetzt wieviel Prozent des
Baugrundstiickes bebaut werden darf.

Das bedeutet, dass 15 % der ausgewiesenen Sondergebietsflache tiberbaut werden diirfen.
Um konkret ermitteln zu kénnen wieviel Flache das nun ist, wird die GréRe der Flache bend-
tigt, die als SO ,Camp" ausgewiesen ist und die die Bezugsflache darstellt. GemaR der Ta-
belle 1 der Planstatistik (Punkt 5.2) sind dies 11.170 m?, wovon 15 %, also 1.675 m? {iber-
baut werden dirfen.
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5.1.2 Verkehrsfldche

Von der Zufahrt an der Biesenthaler Chaussee in das Plangebiet hinein bis zu den Cam-
pingplatzflachen wurde eine private Verkehrsflache ausgewiesen die der ErschlieBung der
Campingflachen dient (siehe Abbildung 12 der Anlage 1). Der vorhandene Weg ist unbefes-
tigt und hat durchschnittlich eine Breite von 2,30 m.

Die ausgewiesene Verkehrsflachenbreite betragt 5,00 m. Mit dieser Breite ist sichergestelit,
dass innerhalb der Verkehrsflachenausweisung hinreichende Ausweichméglichkeiten ge-
schaffen werden kénnen und der Weg ggf. verbreitert werden kann, um den Anforderungen
an Rettungswegen geniigen zu kénnen.

5.1.3 Stellflachen

Es sind 2 Flachen fur Stellplatze (Kraftfahrzeuge) festgesetzt. Die Flachen wurden zeichne-
risch mittels Planzeichen Nr. 15.3, Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze festgesetzt.

Die Flache rechts (siidostlich) neben der Einfahrt zum Plangebiet ist mit Baumen (Kiefern)
bestanden. Die Baume sollen weitestgehend erhalten bleiben. Dort sind 50 bis 60 PKW
Stellplatze vorgesehen. Im VEP ,Campingplatz am Ruhlesee" sind insgesamt 52 Stellplatze
zeichnerisch ausgewiesen.

Die Stellplatzfliche westlich des Sees ist vorhanden und z.T. mittels Schotter befestigt. Dort
ist Platz fur mindestens 90 PKW (siehe Abbildung 7 der Anlage 1). Die Stellflachenfestle-
gung ist Bestandteil des VEP Nr. 2 ,\Wasserskianlage®

Die textliche Festsetzung TF3.2 legt fest, dass eine wasser- und luftundurchlassige Befesti-
gung fiir Stellplatze und deren Zuwegungen, aufer fur behindertengerechte Stellplatze unzu-
I3ssig ist.

Die Aufnahme der Festsetzung TF3.2 wurde aus dem VEP ,Campingplatz am Ruhlesee”
bernommen.

5.1.4 Griinflache

Im Wesentlichen wurden die Uferbereiche und die Mittelinsel als Griinflache ausgewiesen.
Die Liegewiese am &stlichen Plangebietsrand ist im rechtswirksamen VEP ,Campingplatz
am Ruhlesee" als Griinfliche festgesetzt und wurde in den BBP Sport- und Freizeitpark am
Ruhlesee ebenso als Griinfliche ausgewiesen. Alle Griinflichenausweisungen sind private
Grunflachen. Diese Festlegung wurde aus dem VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage” und dem VEP
,Campingplatz am Ruhlesee” ibernommen.

Die Flache zwischen dem Baufeld SOge 4 Sauna/Tauchen und der Liegewiese wurde als
Griinflache festgesetzt. Sie ist iiberwiegend mit Waldbdumen bestanden, die gesetzliche
Waldeigenschaft wurde bereits im Rahmen des Planverfahrens des VEP ,Campingplatz am
Ruhlesee” in die Nutzungsarten Griinflache und Sonderbaugebiet tberfuhrt (Waldumwand-
lung).

Die Festsetzungen zu den geplanten Steganlagen wurden im Entwurf mit Bezug auf die
nachstehenden Ausfiihrungen grundlegend anders formuliert.

Die Wassersportler sind beim vorzeitigen Abbruch der Wasserskifahrt (Haltegriff losgelas-
sen, Sturz ins Wasser) gezwungen zumeist barful® zur Startrampe zurtick zu laufen. Dies
geschieht oftmals tber die mit Baumen bestandene Mittelinsel/ Landzunge zwischen den
beiden Seeteilen. Ein vorhandener gut ausgetretener Pfad zeugt von dieser Nutzung.

Der Pfad lasst sich allerdings zunehmend schwerer barfiiBig bewaltigen auf Grund der zahl-
reich vorhandenen herausgewachsenen Wurzeln des Baumbestandes.
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Vom Investor geplant, ist daher ein Gehsteig der einen verletzungsfreien Gehkomfort tGiber
diese Wurzeln erméglicht. Die Steganlage wird auf Pféahlen montiert und soll nicht mehr als
1,20 m breit sein und tUber die Lénge der Mittelinsel verlaufen.

Daraus ergibt sich folgende erforderliche textliche Festsetzung:

TF 1.9: ,Auf der Mittelinsel, die beide Seeteile des Ruhlesees trennt, ist die Errichtung eines
Laufsteges bis zu einer Breite von 1,20 m und einer Lénge von maximal 260 m zulédssig."”
Ein Widerspruch zur Festsetzung des Erhalts des Baumbestandes ergibt sich aus Sicht des
Planverfassers nicht, da der Pfad bereits vorhanden ist. Die Entnahme von Bdumen ist nicht
oder nur in sehr geringem Umfang erforderlich. Der Steg verlauft tber Landflachen als auch
geringflgig tiber Wasserflachen (Mitte der Landzunge).

5.1.5 Erhalt von Bepflanzungen § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB

Der Ufersaum des Ruhlesees setzt sich zusammen aus Geholzen und Réhricht. Diese sollen
erhalten bleiben. Die Flachen wurden daraufhin mit der Umgrenzung von Flachen mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) versehen. Die Umgren-
zung ist auch Bestandteil im VEP Nr. 2 ,Wasserskianlage®, wenngleich in abweichendem
Flachenumfang.

Darliber hinaus wurde durch die TF 3.3 erlassen:

,Die Ufervegetation einschlie8lich Réhricht ist zu erhalten. Geringfiigige Entnahmen von Ve-
getation zur Offenhaltung der bestehenden Zugénge zum Gewésser sind zulédssig. Der Ver-
lust von Ufervegetation einschliel3lich Réhricht ist zu ersetzen. Je 10 m? Verlust an Ufervege-
tation ist ein standorttypisches Ufergehélz (z.B. Schwarzerle (Alnus glutinosa)), der Qualitét
Hochstamm StU 10 bis 12 cm oder es sind andere standorttypische Ufergehdlze (Straucher
z.B. Weiden (Salix spp.)) im Verhéltnis 1:1 im Ufersaum des Ruhlesees zu pflanzen.”

Die bestehenden Wasserausstiege sollen erhalten bleiben. Gelegentlich ist es dafir notwen-
dig Geholzschdsslinge zuriickzunehmen.

Auf der 6stlichen Seehélfte, in Nahe der Steganlage soll ein gréRerer Badeplatz entstehen.
Zu diesem Zweck soll die Ufervegetation in diesem Bereich beseitigt werden.

Hinweis:

Gemaf § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist im Gewésserrandstreifen unter anderem
verboten:

, das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern, sowie das Neuanpflanzen
von nicht standortgerechten Bdumen und Strduchern, ..."

Insbesondere fir die Errichtung des Badeplatzes besteht die Notwendigkeit bei der zustén-
digen Behorde (untere Wasserbehorde) gemaR § 38 Absatz 5 des WHG, eine Befreiung vom
Verbot zu beantragen.

Im Weiteren wurde bestimmt, dass der Baumbestand innerhalb des Plangebietes zu erhalten
ist. Sind Beseitigungen von Gehélzen notwendig, so ist bei der Féllung und dem Ausgleich
von Baumen, gemaR den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Marien-
werder vom 29. August 2013 zu verfahren.

TF 3.1 Der Baumbestand ist zu erhalten. Eine dauerhafte Beseitigung des Gehdlzbestandes
ist nur dann zulédssig, wenn es dem Zweck der Errichtung zuldssiger baulicher Anlagen dient
oder zum Zweck der Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr fiir Leben und Gesundheit
von Personen erforderlich ist. Die jeweils geltenden naturschutzrechtlichen

Bestimmungen und die Baumschutzsatzung der Gemeinde Marienwerder vom 29. August
2013, sind bei der Beseitigung von Gehdlzen zu beachten und anzuwenden.
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5.1.6 Waldflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Waldflachen im Sinne des § 2 des Landeswaldge-
setzes Brandenburg. Die etwa 3 ha grof3e Flache wurde im Planentwurf als Waldflache ge-
mal § 9 Absatz 1 Nr. 18 b BauGB, mit der Zweckbestimmung ,Erholungswald” ausgewie-
sen. Dies entspricht der Funktionsausweisung der unteren Forstbehérde wie in der Stellung-
nahme zum Vorentwurf vom 04.10.2017 dargelegt wurde.

Im Zusammenhang mit den Vorhaben des VEP ,Campingplatz am Ruhlesee” wurden Wald-
flachen Uber ein forstliches Genehmigungsverfahren in Sonderbauflachen mit der Zweckbe-
stimmung der Campingplatznutzung umgewandelt.

Die nunmehr im Planentwurf des BBP ,Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee" ausgewiese-
nen Waldfladchen sind mit der unteren Forstbehérde abgestimmt.

Bis auf eine Differenz von 2.000 m? entspricht der Flachenanteil an festgesetztem Wald im
BBP dem des ausgewiesenen Waldflachenumfangs des VEP ,Campingplatz am Ruhlesee".
Die Differenz von 2.000 m? wird durch WaldaufwertungsmaRnahmen in Form einer Wald-
randanpflanzung (Waldmantel) ersetzt.

5.1.7 Nachrichtliche Ubernahme/ Hinweise/ Kennzeichnungen

Als nachrichtliche zeichnerische Ubernahme wurden die im Plangebiet erfassten geschiitz-
ten Biotopflachen in die Planzeichnung aufgenommen. Dies sind der Sandtrockenrasen im
westlichen Plangebiet und die Schilf-Réhrichtflachen entlang des Ufers.

Weiterhin wurde auf der Planzeichnung der Hinweis aufgenommen, dass die Bestimmungen
des § 36 und § 38 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bei der Umsetzung von Vorhaben
am Gewadsser zu beachten sind.

Bauliche Anlagen in, an, Uber und unter Gewéssern bedirfen demnach einer wasserrechtli-
chen Genehmigung. Weiterhin sind die Bestimmungen zu Badumen und Stréauchern im Ge-
wasserrandstreifen zu beachten.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg weist daraufhin, dass bei kon-
kreten Bauvorhaben bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen
ist. Darliber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behoérde auf der
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte.

Innerhalb des Plangebietes (Zufahrtsbereich) befinden sich Anlagen der Telekom Deutsch-
land GmbH. Bei Bautatigkeiten sind diese vor Beschadigungen zu schitzen.

5.1.8 Darstellungen ohne Normcharakter

Die auf der Planzeichnung vorgenommenen BemaRungen dienen nur zur Information. Sie
ermoglichen das Lesen der Planzeichnung ohne Mafistabslineal bzw. dienen als Orientie-
rung. Die vorgenommenen Bemallungen haben keinen Festsetzungscharakter.

Fir die Realisierung der einzelnen baugenehmigungspflichtigen Vorhaben ist es notwendig
die Koordinaten aus dem digitalen Unterlagen vermessungstechnisch aufzunehmen und vor
Ort abzustecken.

5.1.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Unter den textlichen Festsetzungen 4 (TF4) wurden gestalterische Festlegungen fir die ge-
planten Gebzude wie die Ubernachtungshitten und sonstige Hochbauten aufgenommen:
(4.1) Die Geb&ude (Uberachtungshiitten und sonstige Hochbauten) sind mit einem Sattel-
dach, Dachneigung-20° bis 30° oder mit einem zu begriinenden Flachdach zu errichten.
Ausgenommen von dieser Vorgabe sind die Baumhéuser (TF 1.3).
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Auf Grund dessen die Baumhéauser innerhalb des Baumbestandes geplant sind, haben diese
keine wesentliche orts- und landschaftsbildende Wirkung wie z.B. die Ubernachtungshiitten,
die auf der westlichen Seite des Ruhlesees von der Biesenthaler Strale aus zu sehen sein
werden. Die Baumhé&user wurden deshalb von der Vorgabe zur Dachgestaltung ausgenom-
men und unterliegen in ihrer Ausfiihrung der gestalterischen Freiheit des Betreibers.

(4.2) Die Fassaden der Geb&ude sind als Holzfassade oder in Putz auszufiihren. Die farbli-
che Gestaltung der Fassaden ist in dezenten natiirlichen Farbténen auszuftihren.
Zielstellung dieser gestalterischen Vorgaben ist die Wahrung des Standortcharakters, der
Nahe zum Wald. Unter dezenter natirlicher Farbgebung werden zuriickhaltende Farbtone
verstanden, die sich ins Landschaftsbild einfiigen. Grelle, aufféllige Farbténe sind zu vermei-
den bzw. unerwiinscht.

5.1.10 Naturschutzrechtliche MaBnahmen

Neben den bereits erlduterten Festsetzungen zum Erhalt der Bepflanzungen (Baumbestand
TF 3.1) und der Ufervegetation (TF 3.3) sowie zur Befestigungsweise der Verkehrsfldchen
und Stellplatze (TF 3.2) wurden in den textlichen Festsetzungen TF 3.4 bis TF 3.6 MaRnah-
men formuliert, die naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktionen tibernehmen.

5.1.11 Ubernahmen aus den rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungspldnen

Teilweise sind in den oben erlduterten jeweiligen Festsetzungsbegriindungen bereits Anga-
ben gemacht, inwieweit die getroffene Festsetzung aus den rechtswirksamen Bebauungs-
planen bernommen wurde. In der nachstehende Tabelle 1 sind die wesentlichsten Festle-
gungen der rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungspléane ,Wasserskianlage" und
,Campingplatz am Ruhlesee" in der linken Spalte und wie diese im BBP ,Sport- und Freizeit-
park am Ruhlesee" beriicksichtigt wurden in der rechten Spalte dargestellt.

Tabelle 1 Ubersicht zu den tibernommen Festlegungen der rechtswirksamen VEPs

Festsetzungen des VEP Nr. 2 Wasserskianlage Entwurf BBP Sport- und Freizeitpark

Ausweisung als sonstiges Sondergebiet gemaf § Ubernommen mit erweiterter Zweckbestimmung

11 BauNVO Zweckbestimmung Wasserskianlage Ausweisung als sonstiges Sondergebiet geman §
11 BauNVO Zweckbestimmung Sport, Freizeit
und Erholung

Festlegung einer zuldssigen Grundflache (GR) Ubernommen mit anderer GréRenordnung

Festlegung einer zuldssigen Geschossfléche (GF) Nicht iibernommen

Zahl der Vollgeschosse Nicht iibernommen

Héhe der baulichen Anlage Ubernommen mit z.T. anderen Héhen

Baugrenzen Ubernommen mit anderen Abgrenzungen, Glie-
derung des Sondergebietes mittels Baufenster

Bebauung min 0,5 m Wasseroberflache Nicht iibernommen

Ausweisung Stralenverkehrsflache (Biesenthaler Biesenthaler Chaussee ist nicht Bestandteil des

Chaussee) Geltungsbereiches, daher keine Ubernahme in
den BBP; Es wurde eine private Verkehrsflache
ausgewiesen

StraBenbegrenzungslinie Nicht iibernommen

Festsetzung von Stellplatzen Ubernommen

Festsetzung Zufahrt/Ausfahrt des Plangebietes Nicht iibernommen

Private Grinflachen Ubernommen mit anderer GréRenordnung
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Festsetzungen des VEP Nr. 2 Wasserskianlage Entwurf BBP Sport- und Freizeitpark

Wasserflachen Ubernommen mit anderer Gréfenordnung
Flachen fur Wald Ubernommen mit anderer GréRenordnung
Erhalt von Anpflanzungen Ubernommen mit anderer GréRenordnung
Festsetzung von Manahmeflachen § 9 Abs. 1 Nr. Als textliche Festsetzungen formuliert, jedoch fir
20 BauGB andere Flachen
Erhalt der Bdume Keine zeichnerische Festsetzung;

Erhalt Gber TF 3.1
Textliche Festsetzungen: Ubernommen in TF 1.1 und TF1.8

Zulassig sind: Wasserskiseilbahnen, erforderliche
Betriebs- und Verwaltungsgebaude, soweit sie fir
den Betrieb der Anlage erforderlich sind. Schank-
und Speisewirtschaften, Ausnahmsweise Zuléssig-
keit einer Betriebswohnung

Festsetzung der tiberbaubare Grundstiicksflachen Ubernommen mit anderer GréRenordnung
(Baugrenzen)

Festsetzung zu den Héhen der baulichen Anlagen Ubernommen in TF 1.8

Masten, Stege und Tragkonstruktionen, die fir den Ubernommen in TF 1.9
Betrieb der Wasserskiseilbahn erforderlich sind,
sind im gesamten festgesetzten Plangebiet- auch
auBerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen-
zuléssig

Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet zulés- | Nicht libernommen
sig. Stellplatze sind nur innerhalb der gekennzeich-
neten Flachen sowie innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zul&ssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen: Ubernommen in TF 4.3
Einfriedungen sind nur als offene, sockellose Z&une
mit einer Hohe bis zu 2 m zul&ssig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Ubernommen in TF 3.7

Grundstiick zu versickern.

Pflanzfestsetzungen Heckenanpflanzung entlang der Biesenthaler

Ausgleichsmalnahmen Chaussee wurde nicht Gbernommen; Verlage-
rung der Pflanzungen in die Waldflache (Wald-
mantel)

Festsetzungen des VEP ,,Campingplatz am Entwurf BBP Sport- und Freizeitpark
Ruhlesee
Ausweisung als Sondergebiet Erholung gemaf § 10 Ubernommen
BauNVO Zweckbestimmung Campingplatz mit wesentlich kleinerer Flachenausweisung
Grundflachenzahl (GRZ) 0,15 Ubernommen
Private Griinflache Ubernommen, jedoch mit anderen Flachengro-
Ren
Zeichnerische Festsetzung Spielplatzflache Nicht iibernommen
die Zulassigkeit von Spielanlagen wurde textlich
festgesetzt (siehe Baufelder)
Flachenfestsetzung MaRnahmen A1 bis A5 Nicht iibernommen
Die Festlegungen zu den Bepflanzungen wurden
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Festsetzungen des VEP ,,Campingplatz am Entwurf BBP Sport- und Freizeitpark
Ruhlesee

im BBP in die MaBnahmeflache M 1 verlagert
MalRnahme A6 Nicht iibernommen
Flachenfestsetzung Malnahmen E1 Nicht iibernommen

Die MalRnahme zum Erhalt des Trockenrasens
ist irrelevant, da kein Trockenrasen mehr vor-
handen ist (Verschattung)

Zeichnerische Darstellung von 52 Stellplatzen Im Wesentlichen iibernommen
Im BBP wurde eine Stellplatzflache ausgewiesen
Waldflachen Im Wesentlichen tibernommen

Die Waldflache mit MaRnahmefestsetzung A3
wurde als SO-Camp ausgewiesen, die SO-
Camp-Flache im stdostlichen Plangebietsteil als
Waldflache festgesetzt (Fldchentausch)

Textliche Festsetzungen: Ubernommen
Héhe der baulichen Anlage, zuléssige Firsthéhe 6 Siehe TF 2.2, statt 300 m? nur 100 m? fir die
m; Grundflache fiir Gebaude, Einzelhduser Grundflache der Gebdude

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern Nicht iibernommen

und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a): | Die Sophienstadter Strae bzw. jetzige Bezeich-
Anpflanzung von 85 (12/14) und 26 (14/16) entlang | nung die Biesenthaler Chaussee liegt aulterhalb
der Sophienstéadter StraRe (jetzige Bezeichnung des Plangebietes. Festsetzungen kénnen im
Biesenthaler Chaussee) BBP nicht getroffen werden.

Gdf. sind vertragliche Regelungen im Stadtebau-
lichen Vertrag aufzunehmen.

Anpflanzungen Flache A3 Nicht ibernommen
Die Festlegungen zu den Bepflanzungen wurden
im BBP in die MaRnahmeflache M 1 verlagert

Seite-27
STADT-und LANDSCHAFTSPLANUNG Dipl. Ing.(FH) Diana Bandow




Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee®, Gemeinde Marienwerder, OT Ruhlisdorf

PLANBEGRUNDUNG Entwurf Stand 26. Marz 2019

5.2 Flachenbilanz
Tabelle 2 Planstatistik

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 213.000 m?
Ausweisung Sondergebiet gesamt 60.635 m?
Davon:

SO (Camp) § 10 BauNVO 11.170 m?
SO (SFE) § 11 BauNVO 49.465 m?
Zulassige Uiberbaubare Grundflache SO (Camp) GRZ 0,15 1.675 m?
Zulassige uberbaubare Grundflache SO (SFE) unterteilt in: 5.500 m?
SOgsre1 - Restaurant 2.000 m?
SOsre2 - Empfang 350 m?
SOgee3 - Baumkletterpark 1.000 m?
SOgee4 — Sauna/Tauchen 1.000 m?
SOsre5 - Ubernachtungshiitten 1.000 m?
SOseb - Minigolf 150 m?
Waldflachen 30.120 m?
Wasserflachen 101.488 m?
baulichen Anlagen auf, am und im Gewésser:

Flache B Schwimmsteg 750 m?
Flache C Steganlagen 800 m?
Flache D (temporéar) Wasserspielpark 2.500 m?
Grill- Saunaflof 75 m?
Verkehrsflachen 2.645 m?
Stellplatzflichen (Parkplitze und Zufahrt) 5.685 m?
Griinflachen 18.112 m?
Flache mit Erhalt Anpflanzung/Gewasser 12.835 m?
MaRnahmeflachen M1 und M3 8.615 m?
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Tabelle 2 Flachen bestehender baulicher Anlagen bzw. tiberbaute Flachen
(digital ermittelt durch Flachenabgriff vom Lageplan des Vermessungsbtros Kithne, Stand

20.12.2017)
Bauliche Anlage Flache in m?
Bestehende Servicegebaude: 480
epflasterte Flachen um das Servicegebdude 1.000
Holzterrasse 400
Vorhandene Steganlage 125
Tauchbasis ca. 100
Stellplatze Plangebietseingang 123
Zuwegung und Stellplatze PKW westlicher Bereich 2.825™
Gebdude am Plangebietseingang 125
Weg Richtung Osten zum Dauercampingplatz 1.560
Einfahrt/Zufahrt 56
Grillplatz (nérdlich Minigolfanlage) ca. 100
WCs 28
Gesamt: ca. 6.822

i Aus GOP zum VEP Nr. 2 Vorentwurf, Berlin August 1999

STADT-und LANDSCHAFTSPLANUNG Dipl. Ing.(FH) Diana Bandow
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Teil B
6. Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist eine Umweltpriifung
durchzufithren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fir den Bebauungsplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung werden dazu die Trager &ffentlicher
Belange und sonstiger Behérden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung um eine
Aussage gebeten, um dem naturschutzfachlichen Belangen gerecht zu werden.

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priiffmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht wurde als gesonderten Teil der Begriindung verfasst.

Teil C

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgetiibte Nutzungen

Mit der Umsetzung aller geplanten Vorhaben auf dem Plangeldnde wird sich die Nutzung
des Gelandes voraussichtlich intensivieren. Zusatzlich zu den Besuchern, die die bestehen-
de und geplante Wasserskianlage nutzen, sind die Gaste hinzuzuzahlen, die den geplanten
Baumkletterpark sowie die iber die Sommermonate aufgebaute Wasserspielanlage nutzen
mdochten.

Die Besucherzahlen werden voraussichtlich auf Grund des erweiterten Angebotes steigen.

7.2 Verkehr

Die Landesstrafe ist die Hauptzufahrisstrale. Eine andere Anbindung des Geléndes gibt es
nicht.

Durch die Erweiterung des Sport- und Freizeitangebotes ist nicht auszuschliefen, dass die
Besucherzahl sich insbesondere in den Sommermonaten erhéht. In wie weit dies mit einem
signifikant erhéhten Verkehrsaufkommen durch den An- und Abreiseverkehr verbunden ist,
kann nur schwer beurteilt werden.

Dennoch wird eingeschétzt, dass die vorhandene Verkehrsflache (Biesenthaler Chaussee)
ausreichend ist, um das ggf. erhéhte Verkehrsaufkommen aufnehmen zu kénnen.

Mehr Fahrzeugverkehr kann eine héhere Belastung der angrenzenden schutzwiirdigen Nut-
zungen insbesondere des Wohnens bedeuten.

7.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich aller relevanten Medien sowie Ver- und Entsorgungstragern
erschlossen. Die Verlegung neuer Leitungen ist ggf. nur innerhalb des Plangebietes erforder-
lich. Ist die Installation weiterer Leitungen (Wasser, Strom, Telekommunikation etc.) erforder-
lich ist dies beim jeweiligem Versorgungsunternehmen zu beantragen.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt
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Der gréRere Teil des Plangebietes unterliegt bereits einer Freizeitnutzung die auf wasser-
sportliche Aktivitaten und Camping ausgerichtet ist. Durch die weiterfilhrende Planung wer-
den weitere Verédnderungen der Natur, der Landschaft und der Umwelt vorbereitet.

Auf Grund der bestehenden Nutzungen ist allerdings einzuschétzen, dass die geplanten Er-
weiterungen keine wesentlich erheblichen Auswirkungen nach sich ziehen.

Punktuell kdnnen MaRnahmen erforderlich werden, die einen Versto gegen artenschutz-
rechtliche Belange vermeiden sollen. Dies trifft insbesondere fiir das potentielle Vorkommen
der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) zu.

Das Plangebiet weist im westlichen Teil ausreichend Ausweichflédchen fur Reptilien auf. Noti-
genfalls kénnen strukturaufwertende MaRnahmen in Frage kommen (ggf. Natursteinhaufen
oder es sind Bereiche auszugrenzen, die nicht betreten oder befahren werden durfen.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten und die Finanzierung der Planungskosten als auch aller mit der Planung und
dessen Umsetzung verbundenen Aufwendungen tibernimmt die Betreibergesellschaft der
Wasserskianlage. Dies wurde im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Marien-
werder und der Betreibergesellschaft vereinbart.

8. Verfahren

Auf Antrag der Wasserski Ruhlsdorf GmbH hat die Gemeindevertretung Marienwerder am
30.03.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sport und Freizeitpark am Ruhlesee” be-
schlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Amtsblatt fiir das Amt Biesent-
hal-Barnim Nr. 5 am 30.05.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Am 25.01.2018 hat die Gemeindevertretung Marienwerder unter der Beschlussnummer
01/2018 den Vorentwurf gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie zur
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange freigegeben.

Im Zeitraum vom 12. Mé&rz 2018 bis einschlieflich 18. April 2018 lag der Vorentwurf des Be-
bauungsplanes in der Fassung vom 07.11.2017 mit Ergdnzungen vom 08.01.2018 o&ffentlich
im Amt Biesenthal-Barnim zu jedermanns Einsichtnahme 6&ffentlich aus. Die Bekanntma-
chung (iber die Méglichkeit der Einsichtnahme erfolgte im Amtsblatt Nr. 2 fur das Amt
Biesenthal-Barnim vom 27. Februar 2018.

Mit den Schreiben per E-Mail vom 05.02.2018 und 06.02.2018 wurden die Tréager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Absatz 1 BauGB vom Planverfahren unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung nach § 2 Absatz 4 aufgefordert.

8.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Beteiligung
nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB

Das Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB ist in der Anlage 2
der Planbegriindung dargelegt.

Es wurden die einzelnen Stellungnahmen mit Einwendungen, Anregungen, Bedenken und
Hinweisen aufgefihrt und dargelegt wie diese im Entwurf beriicksichtigt wurden bzw. warum
keine Beriicksichtigung erfolgte.
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Fotodokumentation Anlage 1
BBP Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee, Ruhlsdorf Gemeinde Marienwerder

Abbildung 1

Zufahrt von der LandesstralBe L294 auf das
Plangebiet mit Blick auf das rechts der
Einfahrt vorhandene Gebaude, welches
nach Modernisierung/ Umbau die Funktion
1 des Empfangsgebaudes Gibernehmen wird.

Abbildung 2
¢ Blick von der LandesstralRe
L294/Biesenthaler Chaussee iiber die
Einfahrt hinaus in das Plangebiet hinein.
Links im Bild ist das Servicegebdude der
Wasserski Ruhlsdorf GmbH

Abbildung 3

Im Plangebiet; Blick auf die Steganlage,
von wo aus die Wassersportler aus starten.
Im Hintergrund der 6stliche Seeteil, auf
dem die Errichtung einer 2-Mast-
Wasserskianlage geplant ist.

Abbildung 4

Im Plangebiet; Blick auf die westliche
Seeseite. Im Hintergrund die
Steliflachen fur PKW; links im Bild die
Treppe zur neu errichtete
Holzterrasse
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BBP Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee, Ruhlsdorf Gemeinde Marienwerder

Abbildung 5

Im Plangebiet; Blick vom Strand in
Richtung Siiden auf das
Campinggeldande im Kiefernwald,
welches zum Baumkletterpark
entwickelt werden soll.

2. Abbildung 6

Im Plangebiet;

Testmontage einer Plattform des
geplanten Baumkletterparks.

. Abbildung 7

Im Plangebiet;

Blick in Richtung Norden auf die westliche
Stellplatzflache.

Links im Bild der Zaun zur Biesenthaler
Chaussee.

Der Weg ist in wassergebundener
Bauweise hergestellt.

Abbildung 7a

Im Plangebiet, gleiche Fléche

wie Abb. 7, entgegengesetzte
Blickrichtung nach Siiden, Standort

Rechts im Bild der Zaun zur
Biesenthaler Chaussee.

Links im Bild die bewachsene
Aufschittung (Grenze zum Baufeld der
Ubernachtungshiitten)
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Abbildung 8

Im Plangebiet;

Blick in Richtung Norden

Flache ostlich der Stellplatzflache.
Zwischen Stellplatzflache und der
Flache im Bild ist eine bewachsene
Bodenaufschiittung, die sich aus
dem abgeschobenen Oberboden des
Weges (Abb. 7) besteht.

Abbildung 9

Im Plangebiet; (Abb. 8 ein Stiick
weiter in nordliche Richtung)

Blick auf die Flache, auf denen die
Ubernachtungshitten geplant sind.

Abbildung 10

Im Plangebiet

Blick westlich des Ruhlesees in
Richtung Stiden

Bewachsene Bodenaufschittung,
aus dem abgeschobenen
Oberboden des Weges (Abb. 7)
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Abbildung 11

Im Plangebiet

Blick aus Richtung Westen in
Richtung Osten auf die
Nordseite des
Servicegebaudes. Davor die
Holzterrasse.

Die im Bild zu sehende
Metallgitterkonstruktion ist ein

| Teil der Wasserskianlage.

Abbildung 12

Im Plangebiet

Vorhandener Weg aus
Richtung Dauercamping
kommend.

Ausweisung im Planentwurf als
private Verkehrsflache mit
einer Breite von 5 m.

Die Breite der vorhandenen, im
Bild sichtbaren Fahrspur
betragt durchschnittlich 2,30
m.

: Abbildung 13

Blick auf die Minigolfanlage mit
75 m? groRem Girillplatz und
einigen wenigen
Golfelementen



Beispielbilder Projekte
BBP Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee, Ruhlsdorf Gemeinde Marienwerder

Beispiel
SaunafloB

https://www.finnfloat.de/das-saunaflo%C3%9F/

Beispiel Schwimmflof
paradiso-schwimmfloss-huckleberry_54519305000

https://www.eibe.de/paradiso-schwimmfloss-huckleberry 54519305000.html
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- Beispielbilder Projekte Anlage 1
BBP Sport- und Freizeitpark am Ruhlesee Ruhisdorf Gemeinde Marienwerder

Beispiel
Wasserrutsche im Aquapark (temporér tiber die Sommermonate)

https //www aquaqhde com/aquaqhde products/aquapark-150
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