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1l Ziel der Plandnderung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Brielow Sid“ wurden Wohn- und
Mischgebietsflachen zur Deckung des Wohnungsbedarfs im Bereich des Einfamilienh-
ausbaus der Gemeinde Beetzsee und zur Ansiedlung von kleineren Gewerbeeinheiten
ausgewiesen.

Die ostliche Halfte des Plangebietes wurde inzwischen zu einem fiir junge Familien at-
traktiven Wohngebiet entwickelt.

Im Bereich der als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen im nordlichen Grenzbereich
zum Gewerbegebiet ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in den letzten 10 Jahren
nicht gelungen. Auf den Mischgebietsflichen des Tulpenweges entstanden bisher aus-
schlieBlich Wohngebaude. Weitere Wohngebaude sind bauplanungsrechtlich nicht zulas-
sig, da der Mischgebietscharakter ansonsten nicht gewdhrleistet ware. Fir eine Gewer-
beansiedlung auf den Restflichen konnten jedoch nicht in ausreichendem MaRe Ge-
werbebetriebe  gefunden  werden, die  sowohl bauplanungs- als auch
immissionsschutzrechtlichen  Anforderungen an nicht storendes Gewerbe gerecht
werden. Um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes voranzutreiben sollen die
Mischgebietsflachen in Flachen fiir Allgemeine Wohngebiete umgewidmet werden. Zur
Sicherung der Wohnqualitat sind MaBnahmen des Immissionsschutzes und eine
Gliederung des Gewerbegebietes erforderlich.

Dazu wird der bisherige Geltungsbereich um einen Teilbereich des Gewerbegebietes
erweitert. Im Bebauungsplan Nr.2 “Gewerbegebiet Siid“ wurden zuldssige Larmemissio-
nen nicht geregelt.

Durch eine Larmkontigentierung und die Umwidmung zu einem ,Eingeschrankten Ge-
werbegebiet” soll potentieller Larmbelastung vorgebeugt werden.

Damit umgeht man Konflikte aus dem Nebeneinander von Gewerbe und Wohnbebau-
ung.

2 Plangebiet-
Geltungsbereich
der Anderung

Der Anderungsbereich umfasst
folgende Flurstiicke in der Ge-
markung Brielow, Flur 3.

- 171, 181 (Teilflache)
- 267, 268, 269, 270, 271
- 273, 274, 275
276, 277, 278, 279
- 280, 281
- 286, 287
- 321, 322

Die GroRe der von den Ande-
rungen betroffenen Flachen be-
tragt insgesamt ca. 2,71 ha.

Abbildung 1: Geltungsbereich 5.Anderung
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Begrenzungen:
* Nordliche Begrenzung: Parkplatz der KARK GmbH
« Ostliche Begrenzung: Buchenweg
» Sidliche Begrenzung: Streuobstwiese

* Westliche Begrenzung: Kleingartenanlage

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen,
planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (Stand 16.12.2014) ist mit
Datum vom 30. Oktober 2015 in Kraft getreten.

Er formuliert die Ziele der Raumordnung, die als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu bertcksichtigen sind. Die Festlegungskarte enthalt
keine den Anderungsbereich betreffenden zeichnerischen
Festlegungen. Der Plan enthélt auch ansonsten keine Regelungen, die dem Planziel
entgegen stehen wirden.

Abbildung 2: Karten-
auszug Regionalplan

3.2 Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 bildet den lbergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. In der
Fassung vom 15. Dezember 2007 (Berlin) bzw. vom 18. Dezember 2007 (Brandenburg)
ist es am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Daneben bleibt aus dem LEPro in der
Fassung vom 1. November 2003 § 19 Abs. 11 in Kraft.

Folgende Grundsdtze sind zu beriicksichtigen:

Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LERpro 2007: Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat
der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen

Grundsatze aus §6 Abs.1-3 LEPro 2007: Sicherung der Naturgiiter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme; Sicherung und
Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume fiir die Erholung

Die Verordnung iber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) im
Land Brandenburg wurde am 2. Juni 2015 verkiindet (Verordnung lber den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBL Il Nr. 24), in
Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009).

Er enthilt keine den Anderungsbereich betreffenden zeichnerischen Festlegungen.

Es gelten die Grundsdtze 4.1 LEP B-B (vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete, Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur, raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung) sowie 5.1 Abs. 1 LEP B-B:
Freiraumerhalt.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016
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Mit Urteil vom 16.06.2014 wurde der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 31. Marz 2009 fir unwirksam erklart. Bis zu einer moglichen Rechtskraft des
Urteils findet der LEP-B-B weiterhin uneingeschrankt Anwendung.

Das Vorhaben steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Da die Anderungs-
planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB mdglich ist, muss
fur die geplanten Wohn- und Gewerbeflachen nicht auf die zusatzliche Entwicklungs-
option gemal} Ziel 4.5 Abs 2 LEP B-B zurlickgegriffen werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet gilt der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Beetzsee. Er ist
seit 07.09.2014 rechtskraftig. Die 1. Berich-
tigung wurde am 05.04.2015 bekannt ge-
macht. Der Geltungsbereich der Anderung
ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Beetzsee als Misch- bzw. Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird gemaR §13a
(2) Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

ey
N\

i

|| @‘ \ 289, | o BT y
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Beatzsas

Abbildung 3: 1. Berichtigung Fldchennutzungsplan
Gemeinde Beetzsee (05.04.2015)

3.4 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,,Wohngebiet Brielow Sid“ ist rechtskraftig seit dem 05.10.2006.
Mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes wurde dem Wunsch eines Investors ge-
folgt und die Entwicklung eines Ferienhausgebietes erméglicht. Die 1. Anderung wurde
mit Datum vom 01.10.2009 rechtskraftig.

/, N Tz
Abbildung 4: BPlan_1.Anderung 2009

Abbildung 5: B-Plan Stand 2006

Dem Wunsch der Anwohner nach einem Spielplatz wurde mit einer 2. Anderung ent-
sprochen. Mit Datum vom 03.05.2015 wurde diese Anderung rechtskraftig.
www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016
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Apbildung 7: BPlan_2 Ainderng Abbildung 6: 4. Anderung April 2015

Mit einer 3. Anderung sollte der Geltungsbereich auf das siidostlich gelegene Flurstiick
71/10 erweitert werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde aufgehoben.

In Folge der Finanzkrise von 2008 konnte das geplante Ferienhausgebiet nicht
verwirklicht werden. Da der Bebauungsplan im Bereich des Sondergebietes an
Funktionslosigkeit litt, wurden mit der 4. Anderung die als Sondergebiet fiir
Ferienhdauser gewidmeten Flachen wieder als Wohnbauflachen ausgewiesen. Mit Datum
vom 05.04.2015 wurde diese Anderung rechtskraftig.

4 Verfahren

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Pla-
nung berlhrt, bleiben jedoch im Wesentlichen unverandert.

Es wird ein Anderungsverfahren gem. § 13a BauGB (Beschleunigtes Verfahren) durch-
geflihrt werden, da:

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichk-
eitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet
wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung von Schutzgiitern nach § 1 Abs.
6 Nr.7b BauGB bestehen.
und
3. die zuldssige Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
weniger als 20.000 m?2 betragt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Brie-
low Sid“ wurde am 09.12.2015 gefasst. Von einer Umweltpriifung nach 82 Abs. 4
BauGB wird abgesehen.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016



Begriindung 5. Anderung Bebauungsplan ,,Wohngebiet Brielow Siid“ Seite 7

Von einer Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird ebenfalls abgesehen.

Mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgt eine Bekanntmachung gem.
§13a Abs.3 Nr.2 BauGB, dass sich die Offentlichkeit in der Zeit vom 08.03.2016 bis
19.03.2016 im Amt Beetzsee U(ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen unterrichten kann. Wahrend dieser Zeit wurden keine
AuBerungen zur Planung abgegeben.

Am 27.01.2016 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Beetzsee den Entwurf der
5. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Brielow Siid“ gebilligt und die
offentliche Auslegung beschlossen.

Die Offenlage gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 06.03.2016 im Amtsblatt des
Amtes Beetzsee bekannt gemacht und erfolgte vom 21.03.2016 bis 22.04.2016 im Amt
Beetzsee. Stellungnahmen wurden nicht abgegeben. Parallel zur offentlichen Auslegung
wurden die Behorden und die sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt. Die Ergebnisse wurden in die Planunterlagen eingearbeitet.

5 Bestandsaufnahme, derzeitige Situation

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.
Die Verkehrsflachen werden an die Gemeinde Ubertragen.

5.2 Baubestand

Im Planbereich befinden sich auf den Baufeldern 1 und 2 bereits 8 private
Wohngebaude. Der Larmschutzwall sowie die ErschlieBung sind vorhanden. Auf der mit
GEe gekennzeichneten Flache des eingeschrankten Gewerbegebietes befinden sich
keine baulichen Anlagen.

5.3 Natur und Landschaft I

Das von der Anderung betroffene Gebiet war eine
Brachflache, die im Rahmen der ErschlieBung des
Gewerbegebietes zur Bebauung vorbereitet wurde. In-
zwischen sind die Privatgrundstiicke zu einem GroR3-
teil mit Wohnhausern bebaut, die Anlage von Haus-
garten bzw. privaten Grinflachen erfolgt sukzessive.

Die Wallanlage ist als private Griinfliche angelegt. _
Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes | &

wurden die Belange des Artenschutzes geprift und die
entsprechenden AusgleichsmaBnahmen umgesetzt.
Vorsorglich wurden Ausweichquartiere flr
Zauneidechsen angelegt. Das Potential fiir Brutvogel ’
ist als gering einzuschatzen. Es sind keine Arten des Abbildung 8: Luftaufnahme 2014;
Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie nachgewiesen Quelle: geobasis-bb
oder zu vermuten. Momentan storen zusatzlich um-

fangreiche Bautatigkeiten im Plangebiet. Die neu entstandenen Baumpflanzungen im
Bereich der Streuobstwiese angrenzend an den Anderungsbereich und der Privatgirten
werden nach Abschluss der BaumalRnahmen neue Lebensraume offerieren.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016
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Im  Erweiterungsgebiet  nordlich  des  Larmschutzwalls  befindet  sich  ein
Gewerbegrundstiick. Der von der Anderung betroffene Bereich ist derzeit nicht bebaut.
Die Fliche wird von einem vermutlich aus einer Saatgutmischung (u. a. Sanguisorba
officinalis) hervor gegangenen Magerrasen dominiert und unterliegt einer periodisch
vorgenommenen Mahd. Die Vegetationsdecke ist insgesamt llckig ausgepragt und
weillt zahlreiche kleinere Rohbodenstellen auf. Aufgrund der Mahd ist die Flache selbst
als strukturarm zu bezeichnen. Vor allem am Sid- und am Ostrand der Flache
stocken aus Pflanzungen hervor gegangene inzwischen bis etwa 2,5 m hohe
Straucher, die in heckenartiger Ausprdagung einen stellenweise relativ strukturreichen,
dichten, trockenen und warmebegiinstigten Saum bilden.

5.4 Verkehrliche Erschliefung

Der Anderungsbereich ist iiber den Buchenweg erschlossen. Zusétzlich gib es eine in-
nere ErschlieBung tber den Tulpenweg.

5.5 Technische ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uiber die bereits in der bestehenden
ErschlieBungsstraBe Buchenweg befindlichen Medien Strom, Gas, Wasser und Abwasser
bzw. Uber die Innere ErschlieBung im Bereich des Tulpenweges.

6 Alternativenpriifung

Eine mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 (1993) beabsichtigte Ansiedlung
von Gewerbebetrieben war nicht erfolgreich. Die im Geltungsbereich der Anderung lie-
gende Gewerbeflache (Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewerbegebiet Siid“) wurde seit 1993
nicht entwickelt.

Auch im Bereich der bisher als Mischgebiet ausgewiesenen Flichen der 4. Anderung
des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Brielow Siid“ ist die Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben in den letzten 10 Jahren nicht gelungen. Begriindet liegt dies sowohl in den An-
forderungen an den Immissionsschutz als auch in der nur unzulanglich gesetzlich ge-
regelten Definition von gewerblicher Nutzung im Mischgebiet.

Fir potentielle Bauherren waren die Grundstlicke folglich nicht attraktiv genug.

Im Vorfeld der Plananderung wurden verschiedene Moglichkeiten gepriift.

Die Nachfrage nach Wohngrundstiicken mit guter verkehrlicher Anbindung in ruhiger
Lage ist weiterhin sehr hoch. Es ist daher sinnvoll, den Standort Brielow-Sid durch
die Abrundung des Wohngebietes in der urspriinglich geplanten Form zu starken.

Dazu gibt es aus stadtplanerischer und wirtschaftlicher Sicht keine Alternativen.

7 Planungskonzept - Begriindung der Festsetzungen

7.1 Ziel der Planung

Ziel ist die geordnete Weiterentwicklung des Wohngebietes Brielow-Siid. Mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Wohnbebauung auf den noch nicht bebauten Grundstiicken der Baufelder 1 und
2 (bisheriges Mischgebiet) geschaffen werden.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016
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7.2 Art, Maf und Umfang der geplanten Nutzung

7.2.1 Art der Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete und ein eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt.

Zum Schutz der angrenzenden Bauflichen wurden gemaR 81 Abs. (6) BauNVO abwei-
chend von § 4 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet die Ausnahmen gemaB §4 Abs. 3
BauNVO Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltung),
Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) als unzuldssig festgesetzt.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet GEe werden gemaR § 1(4) BauNVO abweichend von
§8 BauNVO nur mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe zugelassen. Gemall §1 Abs.
5 wurde festgesetzt, dass Tankstellen nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Mit der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
im GEe werden die zuldssigen Nutzungen genauer definiert. (Vgl. Ausfiihrungen unter
Punkt 7.6) Nutzungskonflikte zwischen gewerblicher Nutzung und angrenzender Wohn-
bebauung konnen damit vermieden werden. Fir die im Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewer-
begebiet Siid® ausgewiesenen Gewerbegebiete gibt es keine Larmkontingentierung. Mit
der Anderungsplanung werden die bestehenden Gewerbeflichen plangebietsiibergrei-
fend gem. §1(4) Nr.2 BauNVO gegliedert.

7.2.2 MaB und Umfang der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet:

Die Festsetzungen wurden aus der 4. Anderung Bebauungsplan ,Wohngebiet Brielow
Sud“ unveréndert tibernommen.

Einer Wohnsiedlung im landlichen Raum entsprechend ist eine offene Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern geplant. Die MindestgrundstiicksgroBe ist auf 600 m2 be-
grenzt. Je Grundstiick sind héchstens 2 Wohneinheiten zuldssig.

Mit diesen Festsetzungen wird die Dichte der Besiedlung und damit die Wohnqualitat
reguliert.

Die Grundflachenzahl GRZ= 0,3 liegt unter den gemaB BauNVO festgelegten Obergren-
zen der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet.

Die GRZ von 0,3 wurde gewahlt, da die Gemeinde die Dichte der Bebauung und die
Versiegelung der Flachen beschranken mochte. Dennoch soll dem zunehmenden
Wunsch der Bevolkerung nach grofzigig geschnittenen Hausern einschlief3lich
Nebengelass und Aul’enanlagengestaltung entsprochen werden.

Es werden als Obergrenze der baulichen Hohe 2 Geschosse festgesetzt. Dies dient
dem notigen planerischen und gestalterischen Spielraum bei der Errichtung der Ge-
baude.

Dem individuellen Gestaltungsspielraum dienen in diesem Sinne auch die moglichen
Befreiungen von der Einhaltung der Baugrenzen fiir untergeordnete Gebaudeteile.

Die Regelungen zur Hohenlage und Hohe der Gebaude dienen einem ruhigen und
ausgeglichenen stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Die Festsetzung der Errichtung von offenen Stellplatzen, Garagen und Carports inner-
halb Uberbaubarer Flachen dient insbesondere bei Eckgrundstiicken dazu, die mit der
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Errichtung von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr verbundenen stadtgestalterischen
Nachteile zu minimieren.

Durch  die  Reduzierung der  Stralenbreite  auf eine  moglichst  wenig
flachenverbrauchende Fahrbahnbreite mit Mischverkehrsnutzung sind die Grundstiicksei-
gentimer verpflichtet, die vorgegebene Tiefe der Zufahrt von 5,0 m einzuhalten.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn eine ebenso groBe Aufstellflache vor offenen
Stellplatzen, Carports oder Garagen auf dem Grundstiick freigehalten wird.

Eingeschranktes Gewerbegebiet
Im Bebauungsplan Nr. 2 ,Gewerbegebiet Sid“ galten folgenden Parameter:
« offene Bauweise
* Geschossflachenzahl maximal 1,2 bzw 1,4
» Grundflachenzahl: maximal 0,8
« Zahl der Vollgeschosse: I
e Hohe maximal 12 m

In Anpassung an die veranderte Situation der umliegenden Bebauung sind Mal3 und
Umfang der baulichen Anlagen auf den Gewerbeflachen einzuschranken.

In Anlehnung an das bestehende Produktionsgebdaude der Kark GmbH und die Umge-
bungsbebauung wird die maximale Gebaudehohe auf 8 m und die Geschossflachenzahl
auf 1,2 beschrankt. In der nunmehr abweichenden Bauweise diirfen nur Gebaude mit ei-
ner Lange bis zu 100 m Lange errichtet werden.

Die Festsetzungen zur abweichenden Bauweise und der Verzicht auf eine Festsetzung
zur Anzahl der Vollgeschosse soll kiinftigen Nutzern mehr Moglichkeiten anbieten.

7.3 Grinordnung, Freiflichen und Einfriedungen

Das Plangebiet liegt einerseits im ldandlichen Raum, (Ndhe zu den Landschaftsschutz-
gebieten Westhavelland und Brandenburger Wald- und Seengebiet) andererseits in un-
mittelbarer Nahe der Stadt Brandenburg an der Havel als zentralen Ort. Fir die Ent-
wicklung des Plangebietes wurden folgende Ziele definiert:

«  Grin- und Biotopverbund durch Anlage offentlicher und privater Grinflachen,
die der Freizeit und Erholung dienen.

* Schutz und Entwicklung der Landschaft und des Naturhaushaltes

« Schaffung von Ausgleich und Ersatz durch Begriinung der privaten Baugrund-
stlicke

Die Festsetzungen wurden aus der 4. Anderung Bebauungsplan ,Wohngebiet Brielow
Stid“ und dem Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewerbegebiet Sid“ weitestgehend unverdndert
dbernommen.

Die Festsetzungen zu den Pflanzgeboten griinden sich in erster Linie darauf, neue ©6ko-
logische Qualitdten zu entfalten und Ausgleichs- bzw. KompensationsmaBnahmen (Vege-
tationsbestand/ Bodenschutz) gemdl Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung von Pflanzgeboten u.a. vor dem Hintergrund der Min-
derung des Eingriffs in das Mikroklima. Das Mikroklima wird entscheidend durch die um-
gebende Flora beeinflusst. Sie bewirkt die Senkung von Extremtemperaturen (naturnaher
Strahlungsumsatz an der Blattoberfliche), die Temperatursenkung durch Verdunstungs-
kiihle und auch die Staubbindung.
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Als Orientierung fiir Pflanzungen im Baugebiet ist das Artenspektrum auf gebietsheimi-
sche Arten beschrankt, um hieriiber die gebietseigene Charakteristik des Standortes mit
dessen potentiell natirlicher Vegetation erhalten und starken zu konnen. In einer beilie-
genden Pflanzenliste sind die entsprechenden Gehodlze mit Angabe der Standorteignung
innerhalb des Bebauungsplanes vorgeschlagen. Diese Geholzarten umfassen die boden-
standigen, gebietseigenen Geholze (autochthone Geholze bzw. Arten der potentiell-natiir-
lichen Vegetation des unmittelbaren Standortes) sowie weitere im Land Brandenburg
autochthone Geholze.

Der hohe Anteil von Griinflichen im Bebauungsplan wird als angemessen angesehen, da
sich das Plangebiet im landlichen Raum und am Ubergang zur offenen Landschaft be-
findet. Zum anderen ist die Besonderheit des Baugebietes an einen hohen Durchgri-
nungsanteil geknupft.

Festsetzungen zu Einfriedungen waren im Rahmen der Plananderung unter Bertlicksichti-
gung artenschutzrechtlicher Belange anzupassen. Die Zauneidechsenhabitate auf der
siidlich an den Anderungsbereich angrenzenden Streuobstwiese sollen vor Vandalismus,
illegalen Millablagerungen und Verbiss geschiitzt und komplett eingezaunt werden.

Die Einfriedungen zu privaten Grundstiicken sollen keine Tiren/ Tore zur

Streuobstwiese haben und im unteren Bereich fiir eine Wanderbewegung von
Zauneidechsen durchlassig sein

7.4 Artenschutz

Das Gebiet weist notwendige Habitatelemente fiir geschiitzte Arten auf. Es ist von
einer potentiellen Population auszugehen.

AusgleichsmaBnahmen und Kompensationsmallnahmen sollen die Zuldssigkeit der Ver-
wirklichung der Bebauungsplanung und damit deren Vollzugsfahigkeit sicherstellen. Sie
sind auf den Erhalt der Funktion bzw. die Schaffung von dauerhaften Lebensstatten ge-
richtet, und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete:

Bereits im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurden mit der Unteren
Naturschutzbehorde geeignete Kompensationsmallnahmen abgestimmt und umgesetzt.
Daruber hinaus wurde festgesetzt:

e) MaBnahmen Wallanlage: Die siidliche Seite des Walls ist mit einer Heckenrose pro
Grundstiick zu bepflanzen, dariiber hinaus ist diese Seite frei von Bepflanzung zu hal-
ten. Die Flache muss einmal jdhrlich in dem Zeitraum vom 1.10- 28.02 gemaht wer-
den, weitere Mahdtermine sind nicht zuldssig. (vgl. Festsetzung 1.7 (2)

Wie unter Punkt 7.3 beschrieben sind zum Schutz Habitatsflachen erganzende Einfrie-
dungen erforderlich. Darliber hinaus bedarf es in diesem Bereich keiner weiteren

Malnahmen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet:

Es erfolgte am 03.05.2016 eine Vorortbegehung und Einschdatzung der Potentiale
durch den Sachverstandigen Dipl.-Biol. Michael Kruse. Die Lebensraumeignung des
Untersuchungsgebietes auf dem im Geltungsbereich liegenden Teil des Flurstiickes 181
fur Reptilien (Zauneidechse, Schlingnatter) und Brutvogel wurde geprift. Ein
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Vorkommen weiterer streng geschitzter Arten kann derzeit aufgrund nicht vorhandener
Habitateignung ausgeschlossen werden. Zudem fanden sich keine Hinweise auf weitere
besonders geschitzte Arten wie z. B. Hornissen.

Brutvogel:
Im Hinblick auf ein potentielles Vorkommen von Brutvogeln finden sich vor allem im

Bereich der heckenartigen Strauchreihen potentielle als Niststatten geeignete Habitate.
Die zentrale Flache kann aufgrund der Mahd derzeit nur als Nahrungshabitat dienen.

Zur Vermeidung einer moglichen Erfilllung von Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
BNatSchG (u.a. Zerstérung von Nist- und Zufluchtsstatten) wird daher der Erhalt der
Geholze durch eine entsprechende Festsetzung sichergestellt. GemaR § 9 Abs.1 Nr. 25
wird eine Bindung fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Strauchern festgesetzt.
Um die Erhaltung gewahrleisten zu konnen, sind die im Bebauungsplan
gekennzeichneten Geholze dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen. Der Kronentraufbereich zuzliglich 1,50 m ist auf Dauer vor Uberbauung,
Versiegelung und Verdichtung freizuhalten. Wahrend der Durchfihrung von Erd- und
Baumallnahmen sind diese Gehdlze einschliellich ihres Wurzelraums gem. DIN 18920
zu sichern. In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel-
und/oder Kronenbereich der Geholze heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten
einzelfallbezogene BaumschutzmalBnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson
festzulegen.

Reptilien:
Die zentrale von einem bisher vermutlich regelmaRBig gemahten Magerrasen eingenom-

mene Flache weil3t insbesondere im Zusammenhang mit den warmebeglinstigten rand-
lichen Saumen im Komplex mit den Strauchern eine potentielle Habitateignung fiir die
nach § 7 BNatSchG streng geschiitzten Arten Zauneidechse und Schlingnatter auf,
unterliegt allerdings durch den vorhandenen Gewerbebetrieb und die umliegenden
Wohngebiete recht starken Storungen durch menschliche Aktivitaten.

Vor einer geplanten Bebauung ist daher eine gezielte Erfassung durchzufiihren. Bei
einem Nachweis streng geschitzter Reptilienarten sollten im Hinblick auf die
Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG (u.a. Verbot der Zerstérung von Nist- und
Zufluchtsstatten) VermeidungsmaBnahmen im Zusammenhang mit cef-MaBnahmen
durchgefihrt werden.

In Abstimmung mit einem Okologischen Baubegleiter und in enger Zusammenarbeit mit
der unteren Naturschutzbehodrde ist vor Beginn baulicher MaBnahmen auf der mit GEe
gekennzeichneten Flache ein Zauneidechsenhabitat als zeitlich vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme gemaB 8§44 (5) BnatSchG zu errichten und dauerhaft zu erhalten.
Damit soll die o©kologisch-funktionale Kontinuitdat ohne =zeitliche Liicke gewahrleistet
werden.

Die Entfernung von Stauden- und Gehdlzaufwuchs ist in der Zeit vom 01. Oktober bis
28. Februar durchzufiihren.

Die Aufwertung der abzustimmenden Flache als Zauneidechsenhabitat ist vor Baube-
ginn jeweils bis zum 31. Mdrz umzusetzen.

Der okologische Baubegleiter ist der unteren Naturschutzbehorde vor Auftragsvergabe
zu benennen.

Die Anlage hat unter Beriicksichtigung folgender Punkte zu erfolgen:
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a) Anlage des Habitats

— Abschieben des Oberbodens ca. 50cm tief auf ca. 4m x 7m

- Anlage von 2 Ganzjahresquartieren: Stein- und Kiesschittungen verschiedener Gro-
Ben, durchmischt mit unbehandelten Holzschnitzeln und Baumstiimpfen mit leichter
Sid- bis Stidwestneigung, Hohe ca. 50 cm

- Aufstellung eines stabilen Schutzzauns mit einer Hohe von 1,20m

— Anbringung einer Informationstafel mit nachstehendem Text

,Lebensrdume fiir Zauneidechse®
(streng geschiitzte Artl)
Beschadigung oder Zerstorung des Habitats
bzw. das Fangen und Toten der Tiere ist nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) verboten.

b) Notwendige PflegemaBnahmen
- Stauden- und Gehdlzaufwuchs 1 Mal jahrlich mechanisch entfernen, optimal An-
fang Mai
- Zaun 1 Mal jahrlich auf Intaktheit priifen, notfalls reparieren

c) sonstige MaBnahmen:

— Durch Ablagerung und Aufschittungen festgestellte Potentialflachen fiir die
Zauneidechse dirfen nur im Zeitraum von Mai bis einschlieflich August mit
okologischer Baubegleitung beseitigt werden, nachdem die Einrichtung des
Habitates erfolgt ist und der lokalen Population zur Verfligung steht. Ansonsten
konnte der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG eintreten.

- In die Textlichen Festsetzungen aufgenommen wurde der Hinweis, dass Bescha-
digung oder Zerstorung des Habitats bzw. das Fangen und Toten der Tiere
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) verboten ist.

- Funde sind der Unteren Naturschutzbehorde anzuzeigen und aullerhalb der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten unter fachli-
cher Begleitung in die dafiir vorgesehenen und vorbereiten Lebensraume
umzusiedeln.

d) Kartierung
- Da der Bebauungsplan fiir die mit GEe gekennzeichnete Gewerbeflache nur eine
Angebotsplanung darstellt, und eine Entwicklung auf der Gewerbeflache derzeit
nicht abzusehen ist, muss fiir diese Flache auf Vorhabensebene und im
zeitlichen Zusammenhang mit geplanten Vorhaben sichergestellt werden, dass
eine eingehende fachgerechte Kartierung entsprechend nachstehender Vorgaben
erfolgt:

Kartierung Zauneidechse - Lacerta agilis

- Erfassung geeigneter Sommer- und Winterlebensraume (Fortpflanzungsstatten
und Sonnen-/ Uberwinterungsplatze, Nahrungsflichen).

- Erfassung der Zauneidechsen mit mindestens 3 bis 6 Begehungen im Aktivitats-
zeitraum zwischen April und 20. August. Samtliche Termine konnen, mindestens
2 Termine sollten zwischen Mitte April und Mitte Juni liegen. Samtliche Teilhabi-
tate und geeigneten Strukturen des UG missen mindestens 1x pro Termin kon-
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trolliert werden. Zwischen den Erfassungsterminen ist ein Mindestabstand von 4
Tagen einzuhalten.

- Erfassungen nur bei glinstigen Witterungsverhaltnissen und aullerhalb von Hitze-
perioden

- Ermittelte Nachweise und Teillebensraume (differenziert nach Nr. 1) sind in aus-
sagefahigen Karten (bei B-Planen MaBstab der Satzungskarte oder detaillierter)
darzustellen und zusammen mit den Erfassungsprotokollen und Angaben zu
den Witterungsverhaltnissen vorzulegen

- Fachgutachterliche Einschatzung der PopulationsgroRe; aufgrund der starken
Populationsschwankungen bei Reptilien ist das Habitatpotenzial in die Einschat-
zung der PopulationsgroBBe einzubeziehen.

7.5 VerkehrserschlieBung

7.5.1 AuBRere ErschlieRung

Die Anbindung des Plangebietes an das lbergeordnete Netz wird durch die Chaussee-
straBe sichergestellt. Die Grundstiicke sind Uber die bereits existierende ErschlieBungs-
straBe ,,Buchenweg” und den ,Feldweg” von Norden her angebunden.

7.5.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung filhrt als Ring auch durch den Anderungsbereich. Wendefli-
chen fir Feuerwehr und Entsorgungsfahrzeuge sind daher nicht notwendig. Der , Tul-
penweg” ist eine Mischverkehrsflache. Die Fahrbahnbreiten variieren der Nutzung ent-
sprechend.

Fs sind gegeniiber der vorangegangenen Planfassung keine Anderungen geplant.

7.5.3 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind auf den Grundstiicken zu errichten. Fir sonstigen ruhenden
Verkehr sind im Plangebiet bedarfsgerecht Flachen fiir Stellpldatze vorgesehen. Im ge-
samten Wohngebiet Brielow Sid gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h.
Die Ausweisung von Stellplatzen in einem verkehrsberuhigten Bereich ist nicht vorge-
schrieben. Ausreichende Fahrbahnbreiten fir den flieBenden Verkehr einschliefSlich Ret-
tungsfahrzeuge verbleiben auch, wenn einmal entlang des StraBenrandes geparkt wird.
Fs sind gegeniiber der vorangegangenen Planfassung keine Anderungen geplant.

7.5.4 Garagen, offene und Uberdachte Stellpldtze/ Zufahrten

Die Festsetzung zur Anlage von Garagen und uberdachten Stellplatzen in Abstand von
mindestens 5 m hinter der Strallenbegrenzungslinie dient einerseits der Schaffung eines
ausgeglichenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und besitzt andererseits verkehrssi-
cherheitliche Aspekte. Private Pkws behindern wihrend des Offnens der Garagentore
nicht den Verkehr auf der StraBe. Der Vorfahrtsbereich von 500 m ist zudem als offe-
ner Stellplatz fir einen moglichen Zweit-Pkw und Besucher nutzbar.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016



Begriindung 5. Anderung Bebauungsplan ,,Wohngebiet Brielow Siid“ Seite 15

Eine Begrenzung der Breite von Zuwegung und Zufahrt auf insgesamt 4 m pro Grund-
stlick ist notwendig, um die ausreichende Dimensionierung der strallenbegleitenden
Sickermulden zu ermoglichen und damit die Funktionsfahigkeit der Stralenentwasserung
zu gewahrleisten. Dabei entsteht auch zusatzlicher Raum fiir ruhenden Verkehr.

7.6 Immissionsschutz

Das Planungsgebiet grenzt an das Gewerbegebiet Brielow-Siid. Von Teilflichen geht
eine potentielle Larmbelastung aus. Als flachenbezogener Schallleistungspegel fiir die
Gewerbenutzung waren aufgrund fehlender Festsetzung im Bebauungsplan Nr.2 55dB
(A) angesetzt, um die Entwicklungsmoglichkeiten eines auf ,nicht wesentlich stérende”
Gewerbebetriebe [iS. § 6 (1) BauNVO] eingeschriankten Gewerbegebietes anndhernd
realitatsgerecht zu simulieren. Die umliegenden Mischgebietsflachen sind derzeit fast
ausschlieBlich mit Wohnhausern bebaut, potentiell ist auf diesen Flachen aber auch
eine Nutzung durch nicht wesentlich storendes Gewerbe entsprechend 8§86 BauNVO zu-
lassig. Im Eingeschrankten Gewerbegebiet GEe werden gemaB § 1(4) BauNVO abwei-
chend von 88 BauNVO nur mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe zugelassen. Ge-
maB 81 Abs. 5 wurde festgesetzt, dass Tankstellen nur ausnahmsweise zuldssig sind.
Die entsprechenden Daten zur Larmbelastung wurden im Vorfeld der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Brielow-Stid“ von der GICON_GroBmann Ingenieur Con-
sult GmbH aus Dresden im rahmen eines schalltechnischen Gutachtens ausgewertet.
Im Hinblick auf gesunde Wohnverhaltnisse und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
sind SchallschutzmalBnahmen zu treffen.

Folgende Festsetzungen aus dem Bebauungsplan 4. Anderung ,Wohngebiet Brielow
Sud“ Pkt. 1.6, bleiben erhalten:

-Nordlich der Mischgebietsflachen: Larmschutzwall mit 5,50 m Wallkronenhohe und 0,3
m Kronenbreite, bepflanzt. Der Wall lauft im Winkel von ca. 45 ° aus.

Zusatzlich sind auf den am starksten betroffenen Grundstiicken im Baufeld 1 passive
SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen. Die Grundrisse der Wohngebdude sind so zu
organisieren, dass in allen Aufenthaltsraumen der Obergeschosse alle zu 6ffnenden
Fenster auf den dem Larm abgewandten Seiten angeordnet sind.

Um dem Schutzbedirfnis im Allgemeinen Wohngebiet gerecht zu werden, sind weitere
MaBBnahmen erforderlich.

Auf den mit GEe gekennzeichneten Flachen sind nur Bauvorhaben (Betriebe und An-
lagen) zuldssig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel nach DIN 18005 mit einer Hohe von 1 m uber Gelande
weder im Tagzeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) noch im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr)
uberschreiten.

Flachenbezogene Schallleistungspegel
in dB(A)
LEek,Tag LEek,Nacht
GEe1 (KMB Sid) 65 38

Die Berechnung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) erfolgte nach dem Verfahren der DIN ISO 9613 unter Berlcksichtigung der
geometrischen Ausbreitungsdampfung sowie Dampfung durch Bodeneffekte, Luftab-
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sorption und planungsrechtlich festgesetzte Larmschutzwélle und -Wande und (Ende
2015) bestehende Bebauung. Ein Betrieb oder eine Anlage ist innerhalb des Plan-
gebiets zulassig, wenn der gemadll den Vorgaben der TA Larm iV.m. der DIN ISO
9613-2 berechnete Beurteilungspegel am Immissionsort das fiir die Flache aus den
im Bebauungsplan festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln berechnete Immissionskontingent nicht uberschreitet.

Den geringen Uberschreitungen der Nachtimmissionswerte an den Immissionsorten
IO1 -104 (=potenzielle Nordfassaden des neuen WA) stellt sich die Planung mit der
Grundrissorientierung (vgl. Textliche Festsetzung 1.6(2) in ausreichender Weise.

7.7 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung eines geordneten, der Ortlichkeit angepassten Erscheinungsbildes
werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

/7.7.1 Bebauung

Entsprechend den Anforderungen an ein abgestimmtes Erscheinungsbild in den
Baugebieten werden fiir die Wohngrundstiicke Beschrankungen der Dachformen,
Dachneigungen und Dachaufbauten festgesetzt.

Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes werden allgemein Regelungen
zu Material und Ausfiihrungsdetails von Dacheindeckung und Fassaden getroffen.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
werden Regelungen flir Werbeanlagen getroffen.

Es sind gegeniiber der vorangegangenen Planfassung keine Anderungen geplant.

7.7.2 Freiflichen / Einfriedungen

Um im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine angemessene Gestaltqualitdt des
StralBenraumes und eine Homogenitat der Siedlung zu erreichen, werden bestimmte
Rahmenbedingungen an Einfriedungen privater Grundstlicksflachen im Allgemeinen
Wohngebiet gestellt. Hecken, Maschendraht- oder Lattenzaun sowie gemauerte Pfei-
ler sind bis zu einer Hohe von 100 cm Uber natirlicher Gelandeoberflache zuldssig,
massive Einfriedungen und Sockelmauerwerk bis zu einer Hohe von 60 cm.

Auch Miillplatze wirken gestalterisch sehr nachhaltig auf den offentlichen StraBenr-
aum und frei sichtbare Millbehdlter beeinflussen den StraBenraumeindruck immer
negativ. Daher sind zur Abschirmung der Miillstellplatze diese durch Hecken
einzugrinen bzw. ganzlich von offentlichen Flachen verdeckt anzuordnen, d.h. so
weit wie moglich einzufrieden.
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7.8 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

7.8.1 Kampfmittelbeseitigung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln im Plangebiet. Es ist deshalb nicht notwendig, MaB-
nahmen der Kampfmittelberaumung durchzufiihren. Die Kampfmittelfreiheit —wurde
vom Zentraldienst der Polizei Brandenburg bescheinigt.

Sollten dennoch im Zuge von BaumaBnahmen Kampfmittel gefunden werden, ist es
gemal 8§3 der Kampfmittelverordnung des Landes Brandenburg (KamfmV) verboten
diese zu beriihren oder deren Lage zu verandern. Entsprechend §2 KampfmV ist
zudem unverziglich die Polizeidirektion oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
informieren.

7.8.2 Altlasten

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen be-
kannt. Sollten dennoch im Rahmen der Bautdtigkeiten Funde von Altlasten erfolgen,
ist unmittelbar die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
zu benachrichtigen.

7.8.3 Bodendenkmalpflege

Das Planungsgebiet liegt nicht in einer Verdachtszone fiir Bodendenkmale. Es gibt kei-
ne bekannten Bodendenkmale oder sonstige Denkmale oder andere Objekte mit be-
deutenden Kultur- oder Sachwert. Sollten dennoch bei Erdarbeiten ur- und friihge-
schichtliche Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle u. -bohlen, Tonscherben, Knochen etc), sind diese gem. § 11
Abs.1 BbgDSchG unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

8 Stadttechnische Erschliefung

8.1 Wasserversorgung (Trink-, Léschwasser)

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung angebunden. Die innere ErschlieBung
ist vorhanden.

Zusatzlich gibt es entlang des Buchenweges bereits 2 Flachspiegelbrunnen zur Losch-
wasserversorgung.

Fs sind gegeniiber der vorangegangenen Planfassung keine Anderungen geplant.

8.2 Entwdsserung (Schmutzwasser, Regenwasser)

Niederschlagswasser: Vorgeschrieben ist die Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers auf Verkehrsflachen und Privatgrundstiicken. Zusatzlich ist die Verwendung was-
serdurchlassiger Beldage fiir alle Flachenbefestigungen (auBer Terrassen) gemal Punkt
1.6 (1) festgesetzt.

Um bei Starkregenfillen groBere Wassermengen von den Verkehrsflachen auffangen zu
konnen, werden entlang der Fahrbahn Versickerungsmulden hergestellt.

Schmutzwasser:

Die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind ausreichend dimensioniert.
Ein Abwasserpumpwerk leitet die Uber einen Kanal zuflieBenden Abwasser (ber eine
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Druckleitung in die Brielower Aue ab. Eigentimer dieser Anlage ist der Wasser- und
Abwasserzweckverband Beetzseegemeinde. )
Es sind gegeniiber der vorangegangenen Planfassung keine Anderungen geplant.

8.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend Entsorgungskonzept der Abfallwirtschaft.
Es obliegt den Grundstlickseigentimern hinterliegender Grundstiicke die Tonnen zum
Abholtag an der offentlichen Stralle bereit zu stellen.

9 Flachenbilanz

Die Gesamtflaiche von 27.181 gm des Plangebietes ergibt sich aus:

eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) 11.185 m2
Allgemeine Wohngebiete (WA) 11.891 m2
Baufeld 1 6.867 m?2 m?2
Baufeld 2 5.024 m2 m?2
Verkehrsfliachen 1.241 m2
private Griinflichen 2.864 m2
Summe 27.181 m2

10 Planverwirklichung

10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Es sind keine MaRnahmen erforderlich.

10.2 Kostenschdtzung / Kostentragung

Es fallen fiir die Gemeinde keine Kosten an. Die ErschlieBung erfolgte bereits im Rah-
men der 4. Anderung.

Die aktiven SchallschutzmaBnahmen der Errichtung des Larmschutzwalls wurden durch
den ErschlieBungstrager bereits realisiert. Die passiven SchallschutzmaBnahmen an ein-
zelnen Wohngebauden obliegen den privaten Bauherren.

Pflanzpflichten auf den privaten Baugrundstiicken, resultierend aus den griinordneri-
schen AusgleichsmaBnahmen sind von den privaten Bauherren vorzunehmen.

Die urspriinglich vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen auf dem Wall und Ooffentlicher
Griinfliche auRerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung hat der ErschlieBungs-
trager iibernommen. Soweit diese durch die 4. und 5. Anderung geédndert wurden, sind
sie von den privaten Bauherren vorzunehmen. Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme
im eingeschrankten Gewerbegebiet ist vor einer baulichen Nutzung von den Bauherren
durchzufiihren.
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10.3 ErschlieBungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Alle Belange wurden bereits im Rahmen der 4. Anderung vertraglich mit dem Erschlie-
Bungstrager geregelt. Aufgrund der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet
Brielow Sid“ ist der Vertrag vor Satzungsbeschluss entsprechend zu ergdnzen bzw.
anzupassen.

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 auf die stdadtebauliche Entwicklung der Gemeinde oder
des Ortsteils

Die Umwidmung der Mischgebietsflachen zum allgemeinen Wohngebiet ermdglicht die
geregelte Entwicklung der Baufelder 1 und 2. Derzeit sind auf den Mischgebietsflachen
7 der 16 Baugrundstiicke nicht mit Wohnhausern bebaubar, da die geforderte Bebau-
ung mit Gewerbebetrieben aufgrund mangelnder gewerblicher Kaufinteressenten nicht
realisierbar ist.

Ohne die Anderung des Bebauungsplans wiirden diese Grundstiicke auf unbestimmte
Zeit brach liegen.

Der Nachfrage nach Wohnangeboten fiir junge Familien wird durch die Anderung ent-
sprochen, das Wohngebiet wird weiterentwickelt und abgerundet.

Durch den Zuzug junger Familien wird die Gemeinde Beetzsee insgesamt gestarkt.
Der demographischen Entwicklung wird entgegengewirkt, der Bestand der vorhandenen
Sozial- und Infrastruktur wird gesichert.

11.2 auf den Verkehr

Das geplante Vorhaben hat keine mittelbaren Einflisse auf den Verkehr. Notwendige
Verkehrsbewegungen in das und aus dem Plangebiet wird es nur als Quell- bzw. Ziel-
verkehr geben.

Die Zuwegung lber den Buchenweg ist ausreichend dimensioniert. Gegeniiber der der-
zeit zulassigen Nutzung gibt es keine Mehrbelastungen.

Der Ziel- und Lieferverkehr zu im urspriinglich festgesetzten Mischgebiet zuldassigen
Gewerbebetrieben entfallt.

11.3 auf die Belange der Bevélkerung

Fir die Anwohner verbessert sich durch die Umwidmung der Flachen der Immissions-
schutz. Nichtstorende Gewerbebetriebe sind im Allgemeinen Wohngebiet im Rahmen der
Regelungen nach § 4BauNVO weiterhin moglich.

Durch die Festsetzung von Larmkontingenten auf Teilen des Gewerbegrundstiicks (Flur-
stiick 181) wird der Immissionsschutz fiir die Anwohner insgesamt verbessert.

Ein Nachtbetrieb ist auf den derzeit brachliegenden Flachen ausgeschlossen. Aufgrund
der umliegenden Wohnbebauung auf den Mischgebietsflachen oOstlich des Buchenweges
ist die Genehmigungsfahigkeit ldrmintensiver Betriebsstitten auch ohne die Anderung
der Festsetzung begrenzt. Seit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Gewerbegebiet
Sud“ 1993 wurde die betroffene Flache nicht entwickelt.
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11.4 auf Natur und Umwelt

Es sind keine anderen Auswirkungen auf Natur und Umwelt gegeniiber der derzeit zu-
lassigen Nutzung zu erwarten.

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden aus dem derzeit geltenden Bebauungsplan
dibernommen.

Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft wird unmittelbar im Geltungsbereich
vollstandig ausgeglichen. Dies erfolgt durch griinordnerische MalBnahmen innerhalb der
Grinflachen sowie auf den privaten Bauflachen.

Es gibt keine Anderungen.

Alle geplanten Eingriffe wurden in den vorangegangenen Verfahren bereits bilanziert
und ausgeglichen. Entsprechende Festsetzungen gelten unverandert.

11.5 auf den Gemeindehaushalt

Fir die Gemeinde entstehen nach Ubernahme der Verkehrs- und offentlichen Griinfla-
chen Kosten fur deren Unterhaltung.

Demgegeniiber stehen Einnahmen durch den Zuzug bzw. die Standortbindung junger
Familien. Die bessere Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur sichert deren
Fortbestand. Synergieeffekte fiir lokale Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe helfen dem
strukturschwachen Gebiet.

Es gibt keine Veranderungen zur derzeitigen Situation.

www.braunschweig-architekten.de 01.06.2016



