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Begriindung
1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Briest der Stadt Havelsee direkt an der Havel und wird

begrenzt

« im Norden durch den Weg "Schwarzer Weg", angrenzend ein Landwirtschaftsbe-
trieb,

+ im Osten durch Landwirtschaftsfléachen,

« im Siden durch Einzelhduser sowie

« im Westen durch die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Brandenburger
Wald- und Seengebiet", angrenzend die Havel.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 100, 101 und 109 der Flur 1 der
Gemarkung Briest. Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt 0,79 ha.

‘‘‘‘

PN
Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich

Das Flurstlick 109 ist in den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen worden, um
vom Schwarzen Weg aus eine weitere VerkehrserschlieBung zu sichern. Der Uferbe-
reich der Havel befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Brandenburger Wald-
und Seengebiet”. Das Flurstiick 99/2 liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) "Brandenburger Wald- und Seengebiet" sowie im Uberschwemmungsgebiet
HQ200 der Havel. Es besteht kein Planbedarf fiir das Flurstiick 99/2. Eine Uberplanung
der Schutzgebiete durch den Bebauungsplan wird damit ausgeschlossen.
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Begriindung

1.2

1.3

2.2

2.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

In dem Plangebiet ist die Errichtung von Gebauden und Einrichtungen, die dem Frem-
denverkehr dienen, beabsichtigt. Ziel ist es, in dem Landhaus Ferienwohnungen, ein
Biro, landwirtschaftliche Betriebsrdaume sowie Raume flir eine Indoor-Fischzucht zu
errichten. Garagen und Lagerraume sowie die Biomasseverarbeitung sollen ebenfalls
im Plangebiet moglich sein.

Das Plangebiet liegt auflerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist zum Zeitpunkt des Planungsbeginns geman § 35 BauGB zu
beurteilen (Auflenbereich). Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die be-
absichtigten Bauvorhaben zu schaffen und um eine geordnete stédtebauliche Entwick-
lung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Hierzu wird der
Bebauungsplan "Landhaus am See in Briest" aufgestellt.

Planverfahren

Aufgrund der Lage im Auflenbereich zum Zeitpunkt des Planungsbeginns ist die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) nicht mdglich. Der Bebauungsplan "Landhaus am See in Briest" wird
somit im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht bewer-
tet werden.

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet umfasst ein ehemaliges Landhaus mit einem Wirtschafter- und Gara-
genhaus. Das Landhaus, welches ein frilheres Gebaude ersetzt, sowie das Nebenge-
bédude befinden sich seit Beginn der Errichtung (1996) in einem unabgeschlossenen
Bauzustand. Aufgrund der ausstehenden Fertigstellung des Bauvorhabens  erlosch
die Baugenehmigung zum 8.07.2003. Seitdem sind keine Nutzungen in den Gebauden
vorhanden und kein Bestandsschutz gegeben.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Parkstrafle im Slidwesten sowie den
Schwarzen Weg im Osten gesichert. Die Parkstralle liegt siidwestlich des Plangebiets
und ist in einer Entfernung von etwa 150 m an die Dorfstralle im Stden angebunden.
Die Dorfstralle bindet das Plangebiet als L 962 an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
an. Das Plangebiet liegt etwa 200 m von der Bushaitestelle Briest (PM), Dorf entfernt.
An der Bushaltestelle verkehren taglich sechs Busse Richtung Pritzerbe und drei Busse
nach Brandenburg.

Die Erschlieffungsanlagen fir Trinkwasser, Abwasser und elektrischen Strom sind in
der Parkstralie vorhanden,
Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in
Privateigentum.
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Begriindung

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Die Flachen im Plangebiet liegen nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile. Es besteht kein Baurecht gemaR § 34 BauGB. Fiir die Flachen des Plangebietes
richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP B-B) trat am 31.03.2009 in Kraft und legt auf Grund-

lage des Landesentwicklungsprogramms Grundsatze und Ziele der Raumordnung fest.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" sind folgende

Ziele und Grundsatze relevant:

+ Grundséatze aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenent-
wicklung, dabei Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan-
des in vorhandenen Siedlungsbereichen bzw. der Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

+ Grundséatze aus § 6 Abs. 1-3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Natur-
guter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Rege-
nerationsféhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Freiraumin-
anspruchnahme; Erhalt oder Herstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit und Er-
lebbarkeit von Gewasserrdndern;

+ Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur, ausgewogene Entwicklung der Funktio-
nen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

» Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siediungsflachen an vorhandene Siedlungs-
gebiete;

» Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirau-
minanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen;

« Grundsatz 5.3 LEP B-B: den Belangen des vorbeugenden Hochwasserschutzes
und der Schadensminimierung ist im Risikobereich Hochwasser besonderes Ge-
wicht beizumessen;

Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Stadt Havelsee kein Zentraler Ort. Nach

der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet im Randbereich des Risiko-

bereichs Hochwasser.

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter

Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siediungsgebiete sowie unter inan-

spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (G 4.1). Das Plangebiet liegt im Au-

Renbereich, ist jedoch bereits erschlossen und bietet daher ein sehr gutes Entwick-

lungspotenzial. Die Planungsabsicht entspricht den Kriterien der Innenentwicklung im

Sinne des LEP B-B, da das Plangebiet durch die direkte Angrenzung an die im Zusam-

menhang bebauten Oristeile und durch die mit verhalinismafig geringem Aufwand her-

stelibaren Anschlisse an die Infrastruktur baulich entwicklungsfahig. Die GroRe des

Plangebiets liegt mit insgesamt 0,79 Hektar deutlich unter zehn Hektar.

Durch die Festsetzung einer Grundflache, welche die Obergrenzen nach § 17
BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete deutlich unterschreitet, wird die Versiegelung auf
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Begriindung

3.3

ein geringes Mal} beschrankt. Somit bleibt ebenfalls Freiraum innerhalb des Plange-
bietes erhalten und die Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung von Siedlungs-
flachen wird minimiert (G 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B).

Der Grundsatz zur integrierten Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 LEPro 2007; 5.1 LEP
B-B) wird in dem Male beriicksichtigt, dass bei Umsetzung der Planung Siedlungsfla-
chen innerhalb der Ortslage herangezogen werden und somit unzerschnittene Frei-
raumgebiete im Umfeld erhalten bleiben.

Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Region Havelland-Fla-
ming. Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Bescheid vom 18.06.2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im
Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 43 vom 30.10.2015 bekannt gemacht und ist mit seiner
Bekanntmachung in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regio-
nalplanung entfalten gemaR § 3 Abs. 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Der die Ortslage Briest umgebende Freiraum ist als empfindlicher Teilraum der regio-
nalen Landschaftseinheit nach Grundsatz 3.1.2 in der Festlegungskarte des Regional-
plans festgelegt. Fiir die Ortslage Briest bestehen keine Festsetzungen.

Fir das Plangebiet selbst gibt es keine Festlegungen.

Flachennutzungsplanung

In dem seit 6.07.2006 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Havelsee ist das
Plangebiet als Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" dargestellt (siehe
Abb. 2). Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
bar, der Flachennutzungsplan wird aus diesem Grund im Parallelverfahren gemaf § 8
Abs. 3 BauGB geandert.

Abb. 2: Flachennutzungsplan vom 6.07.2006 (Ausschnitt)
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Begriindung
Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

4.2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Havelsee folgende

Planungsziele:

« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Gebauden und Einrichtungen, die dem Fremdenverkehr dienen

» Sicherung der Erschlieflung

+ Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und um die Zulassigkeit von

Bauvorhaben gemafR § 30 BauGB zu gewahrleisten, wird der Bebauungsplan "Land-

haus am See in Briest" aufgestellt.

Planungskonzept

Fir die rund 0,79 ha grof3e, mit zwei im Rohbau befindlichen Gebauden bebaute Fla-
che im Ortsteil Briest der Stadt Havelsee ist die Nutzung flr Freizeit und Erholung mit
ergénzenden Nutzungen beabsichtigt.

Nach Fertigstellung der Gebaude sollen dort Ferienwohnungen, ein Bliro, landwirt-
schaftliche Betriebsrdume, Raume fiir eine Indoor-Fischzucht, sonstige Betriebsrdume
sowie Garagen und Lagerraume untergebracht werden.
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Begriindung
5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Im Plangebiet wird gemanl § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung "Landhaus Briest" festgesetzt. Zulassig sind Ferienwohnungen, ein Biiro,
landwirtschaftliche Betriebsraume, Raume fiir eine Indoor-Fischzucht, Biomasseverar-
beitung, sonstige Betriebsrdume sowie Garagen und Lagerrdume (textliche Festset-
zung Nr. 1). Andere als die festgesetzten Nutzungen, auch Wohnnutzungen sind nicht
zulassig.

Die geplante Indoor-Fischzucht ist rdumlich untergeordnet und wird innerhalb der Ge-
b&ude errichtet, sie wird nicht mehr als 75 m*® umfassen. Es werden keine einheimi-
schen Fische geziichtet und es wird auch keine Verbindung zur Havel hergestellt. Die
geplante Indoor-Fischzucht ist eine zuldssige Nutzung, jedoch keine Hauptnutzung.
Die Biomasseverarbeitung dient allein der Versorgung des Plangebietes mit Warme
und Strom. Durch diese Anlagen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Um-
gebung zu erwarten. Es handelt sich um eine Nebenanlage gemaR § 14 Abs. 2
BauNVOQ, die allgemein zulassig sein soll.

Das Sonstige Sondergebiet besitzt eine Gréfle von 0,42 ha. Aufgrund des angrenzen-
den Baumbestandes wurde diese Abgrenzung des Baugebietes gewahlt.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren der 6. Anderung des
Flachennutzungsplans gemaft § 8 Abs. 3 BauGB von Griinfliche in Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung "Gebiet fur den Fremdenverkehr" geandert.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflache (GRZ) und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflache (GRZ)

Bei der Festsetzung der GRZ werden die Obergrenzen gemal § 17 BauNVO einge-
halten. Fir das Sondergebiet "Landhaus Briest" wird eine GRZ von 0,15 festgesetzt.
Die GRZ liegt damit unter dem Orientierungswert gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO, der fiir
sonstige Sondergebiete 0,8 vorsieht. Die Abweichung begriindet sich aus der Vor-
schrift, mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist und leitet sich auch aus der Be-
bauung der ndheren Umgebung ab.

Die zulassige Grundfiache darf gemafR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % (berschritten werden.

Die zuldssige Grundflache betragt somit 0,42 ha x 0,15 = 0,063 ha
zuziglich 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen: 0,063hax50% =0,032 ha
zulassige Grundflache gesamt 0,095 ha

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen (Oberkante — OK) richtet sich nach dem absoluten Wert
tber Normalhéhennull (NHN) im Deutschen Héhenhauptnetz 2016 (DHHN 2016). Die
Oberkannte wird im Sonstigen Sondergebiet "Landhaus Briest" als Hochstmal in Me-
tern angegeben. Die Oberkante des Hauptteils des Hauptgebaudes betragt 44,5 m
(etwa 12,0 m Gber Geléndehdhe). Die Oberkante des Nebenteils, welche zeichnerisch
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Begriindung

5.3

5.4

5.5

5.6

durch die Flache ABCDA festgesetzt ist, betragt 48,5 m (etwa 17,0 m Uber Gelande-
héhe) und liegt damit etwa 4,0 m héher als der Gebaudebestand. Die Oberkante des
Nebengeb&udes betragt 39,7 m (etwa 8,2 m liber Gelandehohe).

Die festgesetzten Hoéhen flir bauliche Anlagen diirfen durch technische Aufbauten wie
zum Beispiel Dachantennen, Schornsteine und Liiftungsanlagen um bis zu 2,0 m Gber-
schritten werden (textliche Festsetzung Nr. 2).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir das Sonstige Sondergebiet wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die (iberbaubare
Grundsticksflache (Baufenster) durch Baugrenzen festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet werden durch Bau-
grenzen bestimmt, die sich im Wesentlichen an dem aktuellen Bestand der Gebaude
orientieren. Die mégliche Uberbauung innerhalb der Baufenster betragt 420 gm, damit
kann die durch die GRZ zulassige Grundflache in Hhe von 0,095 ha (950 gm) nicht
vollstdndig innerhalb der Baufenster untergebracht werden. Die notwendigen Neben-
anlagen fur die Zufahrten von der Parkstrale und von der dstlichen Grundstiickszufahrt
aus, die Aufstell- und Rangierflachen vor der Garage sowie weitere Nebenanlagen ge-
mafll § 14 BauNVO erfordern die zulassige Grundflache von insgesamt 950 gm. Die
Flachen fir den HaupterschlieBungsweg sowie die zuséatzliche dstliche Erschlieflung
uber die Strale "Schwarzer Weg" liegen aullerhalb der Baufenster.

Verkehr

Im Osten des Gebiets wird das rund 5,0 m breite Flurstlick 109 gemaft § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als private Straftenverkehrsflache festgesetzt. Diese Flache dient der Ver-
kehrserschliefung vom Schwarzen Weg aus und ist Zufahrt zum Garagenhaus fir
Forstfahrzeuge. Damit wird die Larmbelastung der Parkstrafle auf ein Minimum redu-
Ziert.

Im Siden und Osten des Planungsgebietes wird eine 2,0 m breite, die Parkstralte mit
der ostlichen Zufahrt verbindende, offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "6ffentlicher FulRweg" festgesetzt. Der Fulweg sichert die schon
bestehende, jedoch nicht gewidmete Wegeverbindung zwischen Parkstralle und
Schwarzer Weg. Damit wird Fullgangern ein Rundweg Uber Parkstralle, Schwarzer
Weg und Dorfstra3e angeboten.

Gestaltung

Die Dachform der beiden Gebaude wird, mit Ausnahme der Flache ABCDA, als Sat-
teldach festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 3). Diese Festsetzung dient der Ausfiih-
rung der urspriinglich geplanten Dachform der beiden Gebaude. Der turmartige Ge-
baudeteil ABCDA des Hauptgebdudes wird ausgenommen, da die Mdglichkeit gege-
ben wird, diesen mit einer anderen Dachform als dem bestehenden Flachdach zu ver-
sehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlaufen in Nord-S{id-Richtungen Leitungen der Trinkwasser-
versorgung und Abwasserentsorgung. Fir diese Leitungen wird die Flache E mit einer
Breite von 4,0 m festgesetzt, fiir die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers zu sichern ist (textliche Festsetzung Nr. 5).
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5.7

5.8

5.9

Erhaltung von Bdumen

Im Plangebiet sind mehrere erhaltenswerte Baume vorhanden. Diese wurden nach Be-
gutachtung unter Beriicksichtigung mdglicher Abgangigkeit im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt. Bei einer Gruppierung mehrerer Baume wurde eine Flache mit
Bindungen fiir Bepflanzung und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (textliche Festsetzung Nr. 5) festgesetzt. Bei einer Beseitigung von
Baumen ab einem Stammumfang von 60 cm sind diese entsprechend der Tabelle in
der textlichen Festsetzung 5 mit Baumen von Baumschulqualitdt mit einem Stammum-
fang von 12 bis 14 cm zu ersetzen. Da Baume von héherer Pflanzqualitat eine Aufwer-
tung des Okologischen Charakters des Gebiets zur Folge haben, kann die Anzahl der
zu pflanzenden Baume durch Pflanzung von Baumen hoherer Qualitat reduziert wer-
den. Hierbei ist eine Umrechnung gemaR Pflanzkatalog Lorberg unter http://www.lor-
berg.com/de/pflanzenkatalog/ anzusetzen. Dies gilt nicht fir durch Sturm beschédigte
oder umgestiirzte Baume. Bei Beseitigung von Baumen zur Gefahrenabwehr muss
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5 eine Ersatzpflanzung erfolgen.

Die Erhaltung der Baume ist neben Okologischen auch stadtebaulichen Belangen
geschuldet. So soll der alte Baumbestand den Villencharakter des Gebiets wahren.

Niederschlagswasser

Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser erfolgt nach MaRRgabe des Was-
serhaushaltsgesetzes durch Versickerung im Plangebiet.

Hochwasserrisiko

Nach derzeit geltendem Recht liegt das Plangebiet in keinem rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet (USG) gemaR § 76 WHG, § 100 BbgWG oder § 150 BbgWG
i. V.m. § 36 WG der DDR. Nach § 1 Abs. 6 Punkt 12 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitpléne insbesondere die Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichti-
gen.

Der Planbereich befindet sich in direkter Angrenzung an ein Hochwasserrisikogebiet
im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG. Aus der Karte der Hochwasserszenarien
unter http://geoportal.bafg.de geht hervor, dass das angrenzende Uberschwemmungs-
gebiet bei HQ200 der Havel betroffen ist.

Das Gebiet wird von den Wasserstanden der Havel beeinflusst, so dass auch bei nied-
rigen Wasserstédnden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss. Ent-
sprechende bauliche SchutzmalRnahmen werden daher empfohlen. Ebenso ist nicht
auszuschlielRen, dass diese Flachen bei Starkniederschlagen durch Vernassung be-
einflusst werden.
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.
rt A ——

Abb. 3: Ausschnitt aus Hochwassergéfah_r;ﬁkarten dnd Hochwasserrisikokarten mit Darsté//ung
HQ10, HQ20, HQ100, HQ200, Quelle: Hochwasserrisiko-Managementplédne, Bundesanstalt fiir

Gewdsserkunde, http://geoportal.bafg.de/mapapps/resources/apps/HWRMRL-DE/in-
dex.htmi?lang=de, Zugriff: Februar 2017
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5.10 Nachrichtliche Ubernahmen

5.11

Landschaftsschutzgebiet "Brandenburger Wald- und Seengebiet”

Das Plangebiet grenzt an das LSG "Brandenburger Wald- und Seengebiet”. Die LSG-
Grenze wird gemafl § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernom-
men. Die Uberplanung der im LSG liegenden Grundstiicksflachen ist nicht erforderlich,
da hier keine baulichen Nutzungen zulassig sind.

Wasserschutzgebiet "Kaltenhausen™
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" befindet sich

in der "weiteren Zone" (Zone Ill) des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Kal-
tenhausen.

Flacheniibersicht

Im Ergebnis der offentlichen Auslegung wurde die Flachentibersicht in der Begriindung
korrigiert. Die auf der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Flachengroflen ent-
sprachen bereits dem Stand zur Planfassung, so dass die Angaben in dieser Flachen-
Uibersicht nachgefiihrt wurden.

Flidche GroBe in ha

Raumlicher Geltungsbereich 0,79
Sondergebiet "Landhaus Briest" 0,42
private Grinfiachen 0,28
private Straflenverkehrsflache 0,05
private Verkehrsflache besonderer

. 0,04
Zweckbestimmung
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6.1
6.1.1

6.1.2

Umweltbericht

Kurzbeschreibung des Vorhabens und rechtliche Rahmenbedingungen
Kurzbeschreibung des Vorhabens

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Landhaus am See in Briest" liegt im nérdlichen Teil
von Briest. Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Plangebiet mit den Flurstiicken
100, 101 und 109 der Flur 1 der Gemarkung Briest. Das Plangebiet hat eine Grdfie von
insgesamt 0,79 ha. Der Uferbereich der Havel sowie die um die Ortschaft Briest liegen-
den Flachen befinden sich im Landschaftsschutzgebiet "Brandenburger Wald und
Seengebiet” Dies betrifft auch das zum Grundstiick gehdrende Flurstiick 99/2. Fir die-
ses Grundstiick besteht kein Pianbedarf.

In dem Plangebiet ist die Entwicklung eines Biiro- und Gastehauses geplant.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Zulds-
sigkeit des Vorhabens ist daher nach § 35 BauGB zu beurteilen (Auf’enbereich). Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir geplanten Vorhaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu sichern. Der Bebauungsplan ,Landhaus am See in Briest" wird im zwei-
stufigen Regelverfahren aufgestelit.

Die Erschlieung ist durch die Stralte "Parkstrafle” im Siidwesten, den Weg "Schwar-
zer Weg" sowie einen Stichweg 6stlich der Liegenschaft gesichert. Der Stichweg ist als
private Strallenverkehrsflache Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Parkstrafe liegt siidwestlich des Plangebiets und ist in einer Entfernung von etwa
150 m an die DorfstralRe im Stiden angebunden. Die Dorfstrafle bindet das Plangebiet
als L 962 an das Ubergeordnete Verkehrsnetz an.

Die Erschlielungsanlagen fur Trinkwasser, Abwasser und elektrischen Strom sind in
der Parkstralie vorhanden.

Rechtliche Rahmenbedingungen
In diesem Kapitel werden die fir das Vorhaben planungsrelevanten rechtlichen Rah-
menbedingungen genannt.

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend des Flachennutzungsplanes fir den Gemeindeteil Briest liegt das ge-
samte Plangebiet im AuRenbereich, so dass die Bebaubarkeit gemafl § 35 BauGB zu
beurteilen ist. Das Baugesetzbuch (BauGB) verlangt flir die Aufstellung eines B-Planes
einen Umweltbericht, in dem die Belange des Umweltschutzes und die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten (§ 2a
BauGB).

Beurteilung von Eingriffen
Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet sind gemaR § 1a Abs. 3 BauGB
auszugleichen.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes geman § 44 Bundesnaturschuizgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kon-
nen im Rahmen der Abwagung nicht Giberwunden werden." Eine artenschutzrechtliche
Potentialeinschatzung ist den Kap. 6.4.3 und 6.4.4 enthaiten.
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6.2

Toétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustelien,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstdren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Foripflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zer-
storen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitplane), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote nach Maftigabe der Sétze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind,
liegt ein VerstolR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflan-
zen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten
die Sétze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen,
liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof
gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor. (§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

Baumschutzsatzung des Landkreises Potsdam Mittelmark

Die Stadt Havelsee hat keine eigene Baumschutzsatzung. Die Bilanzierung der Baum-
verluste erfolgt daher nach HVE 2009. Die Baumschutzsatzung des Landkreises Pots-
dam Mittelmark findet keine Anwendung, da diese nicht fiir BAume im Geltungsbereich
von Bebauungsplanen und Vorhabens- und Erschlieungsplanen gilt.

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbelang
Anderungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten ausidsen kénnen. Sie sind die
Ursache flr Beeintrachtigungen oder fiir positive Entwicklungen der Umweltbelange
(Kap. 6.4). Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens behandelt, die sich
Uber die derzeitigen Wirkungen hinaus potenziell erheblich auswirken (BauGB Anlage
1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabensbedingte, erhebliche
Wirkungen auftreten, definiert den Untersuchungsraum (Kap. 6.3.1).
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6.3
6.3.1

6.3.2

Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, Er- | durch Baupersonal und -maschinen
schitterungen

baubedingte Beseitigung oder Be~- | durch den Uberbau oder die Umgestaltung der Boden-
eintrachtigung von Gehdlzen und oberflache

extensiven Gras- und Staudenflu-
ren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
Verkehrsflachen

Anlagebedingte Beseitigung Gehdl- | durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
zen, und Gras- und Staudenfluren | Verkehrsflachen

Betriebsbedingte Wirkungen

Stérungswirkungen durch die Freizeitnutzung des Gebietes

Untersuchungsrahmen und Methoden

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange moglich sind.

Der Untersuchungsraum fiir Schutzgebiete, geschiitzte Objekte, Tiere und Pflanzen ist
das erweiterte Plangebiet. Auf Grund der zu erwartenden Stérungswirkungen wird der
Untersuchungsraum fir diese Schutzgiiter im Nordwesten bis zur Havel (iber den Gel-
tungsbereich des B-Planes hinaus erweitert. Des Weiteren wird der Untersuchungsbe-
reich zur Beurteilung des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch, menschliche Gesund-
heit und Bevélkerung auf die angrenzenden Siedlungsbereiche ausgeweitet.

Der Untersuchungsraum flr Natura-2000-Gebiete erstreckt sich bis zum nachst gele-
genen Natura-2000-Gebiet.

Fir die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Luft, Kultur- und sonstige Sachguter wer-
den keine Gber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen ent-
stehen. Daher ist hier der Geltungsbereich der Untersuchungsraum.

Datengrundlage

Folgende allgemeine Daten bildeten die Grundlage fiir den Umweltbericht:

+ Gelandebegehung (26.01.2017)

*  Vermessung

« Flachennutzungsplan Havelsee vom 6.07.2006

» Landschaftsrahmenplan vom 19.07.2006 fiir den Landkreis Potsdam Mittelmark?
+ Landschaftsprogramm?®

+  Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg®

Erfassungen dartber hinaus sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltbelangs dar-
gestellt. Die Datenbasis ist ausreichend, insofern keine anderen Aussagen in den Fol-
gekapiteln getroffen werden.
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6.3.3 Bewertung und Kompensation

6.4

6.4.1

Die Bewertungsmethode fuf3t auf den "Hinweisen zum Volizug der Eingriffsregelung™.
Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. 1, Tab. 2, Tab. 3). Eine spe-
zielle Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Bedeu-
tung erheblich beeintrachtigt werden.

Tab. 1: Wertstufen fiir Pflanzen und Biotope

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste" oder fir besonders geschlitzte Arten

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fiir Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status "Vorwarnliste"

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fir Arten, z.B. asphaltierte Stralen

Tab. 2: Wertstufen fiir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fiir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste " oder fiir besonders geschiitzte Arten

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fiir Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status "Vorwarnliste" oder besonders geschiitzte Arten

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fir Arten

Tab. 3: Wertstufen fiir sonstige Umweltbelange

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung geschitzte Bereiche oder Objekte

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fir den Umweltbelang

keine Bedeutung keine Bedeutung fur den Umweltbelang

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltaus-wirkun-
gen des Vorhabens

Dieses Kapitel enthalt die Belange des Umweltschutzes, die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplénen insbesondere zu beriicksichtigen sind.

Ziele des Umweltschutzes der einschlagigen Fachgesetze und Fachplidne

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden,
darstellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese themenbezogenen
Aussagen werden in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs unter dem Punkt
"Fachplanerische Ziele und Hinweise" aufgegriffen. Aligemeine Aussagen finden sich
in diesem Kapitel.

Raumliche Gesamtplanung

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, Landesentwicklungsplans, Regio-
nalplans und Rahmenplans werden in Kap. 3 aufgefiihrt. Der Bebauungsplan steht
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6.4.2

diesen Planungen nicht entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
im parallelen Verfahren.

Landschaftsplanung

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Brandenburg gibt folgende flachenbezogene Aussagen:

Fur den Geltungsbereich ist eine Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland als

Handlungsschwerpunkt zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Natur-

haushaltes vorgesehen. Des Weiteren ist die Schaffung lebenswerter Orte mit unver-

wechselbarer Identitat sowie die Schaffung ausreichender Freirdume fir die Erholung

Leitziel des Landschaftsprogramms.

Diese Aussagen werden durch folgende Maflnahmen des Bebauungsplans beriick-

sichtigt:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+ Sichtbeziehungen und Landschaftsbild durch Hohenbegrenzungen beriicksichti-
gen

* Geholzflachen erhalten

+ Einzelbdume erhalten

* Hecken pflanzen

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (19.07.20086) weist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes folgende Ziele aus:

« Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer

« Erhaltung und Entwicklung einer umweltvertraglichen Erholungsnutzung

Das geplante Vorhaben steht den Entwicklungszielen des Landschaftsrahmenplanes
nicht entgegen.

Landschaftsplanung

Fir die Stadt Havelsee liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahre 1997 vor. Aufgrund
der fehlenden Aktualitat dieser Planung werden flir die nachfolgenden Betrachtungen
die Aussagen des akiuelleren Landschaftsrahmenplanes fiir den Landkreis Potsdam

Mittelmark herangezogen.

Sonstige Planungen
Sonstige Planungen liegen nicht vor.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Beschreibung des Bestands

Natura-2000-Gebiete

Das B-Plan-Gebiet liegt in einer Entfernung von 60 m zum FFH-Gebiet "Mittlere Havel
- Erganzung" (DE 3542-305) sowie in einer Entfernung von ca. 110 m zum Vogel-
schutzgebiet "Mittlere Havel". Die vom Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf
umliegende Flachen sind nicht geeignet die Erhaltungsziele von FFH- und Vogel-
schutzgebiet zu beeintrachtigen.
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6.4.3 Pflanzen und Biotope
Methode der Erfassung

Zur Erfassung der Biotoptypen wurde am 26.01.2017 eine flachendeckende Begehung
des Plangebietes durchgefiihrt. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte dabei auf der
Basis der Biotopkartierung Brandenburg (LUA 2007). Zur Dokumentation der einzelnen
im Gebiet erfassten Biotoptypen werden diese im Folgenden textlich beschrieben. Des
Weiteren wurden Fotos angefertigt. Aufgrund der Jahreszeit konnte die Begutachtung
der Flachen nur mit mehr oder weniger groRen Einschrankungen erfolgen, da Pflan-
zenarten Oberhaupt nicht mehr oder nur unvollstandig erfasst werden konnten. Auf
Grund der vorgefundenen Strukturen und dem zu erwartenden Eingriffsumfang wird
die Begehung jedoch als ausreichend erachtet.

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsrahmenplan sieht fir das B-Plan-Gebiet folgende fachplanerischen
Ziele vor;

» Erhaltung von Alleen und Baumreihen

+ Entwicklung vorgelagerter Krautsdume

Biotoptypen

Zum Zeitpunkt der Geldndebegehung wurde das gesamte Gebiet des B-Plangebietes
dem Biotoptyp 12272 — alte Villenbebauung mit Waldbaumbestand zugeordnet. Die
Flachen um die vorhandenen Gebaude sind von einem alten Baumbestand aus Eichen,
Weiden, Robinien, Ahorn und Linden vorhanden. Insbesondere im siidlichen Bereich
sind in den Baumen zahlreiche Baumhé&hlen vorhanden, die als Quartier fiir Fleder-
mause oder Bruthdhlen fir Végel von Bedeutung sind.

Als versiegelte Flachen sind die beiden Gebaude mit einer Flache von ca. 420 m? vor-
handen. Die Zufahrt zu dem Villengrundstiick besteht derzeit vom Schwarzen Weg
Uber einen Stickweg (Biotoptyp 12652 - Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung)
aus, der nicht befestigt ist.

Im gesamten Plangebiet wurden keine nach § 30 BNatSchG i. V. mit § 18
BbgNatSchAG geschiitzte Biotope nachgewiesen.

Biotope auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Der waldahnliche Baumbestand setzt sich in Richtung Westen bis zum Ufer der Havel
fort. Die stdlich angrenzenden Flachen sind durch eine lockere Einzelhausbebauung
der Ortslage Briest gekennzeichnet. Nordlich und 6stlich an das B-Plangebiet grenzen
ebenfalls lockere Wohnbebauung und landwirtschaftliche Betriebe an.

Auswirkungen

Flachen- und Biotopveriuste entstehen im Bereich durch den Bau der ErschlieRung
und der Nebenanlagen. Eine zuséatzliche Errichtung von Hauptgebauden ist durch die
Festlegung der Baugrenzen nicht mdglich. Die Fiéchen fiir den HaupterschlieRungs-
weg sowie die zusatzliche ostliche Erschlielung {iber den schwarzen Weg liegen au-
Berhalb der Baufenster. Die zuldssige Grundflache darf um 50 % flir Nebenanlagen
wie z. B. Garagen Uberschritten werden. Hier ist auch die Beseitigung einzelner Baume
flr den Bau der Zufahrten mdglich.

Nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berlicksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:
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* Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
* Einzelb&ume und Baumgruppen erhalten

6.4.4 Tiere
Fachplanerische Ziele und Hinweise
Der Landschaftsrahmenplan sieht fiir das Plangebiet folgende fachplanerische Ziele

vor:

+ Erhaltung und Entwicklung der Vielfalt an natiirlichen und naturnahen sowie
nutzungsgepragten Lebensrdumen

» Erhalt von Sommer- und Winterquartieren fiir Fledermause

« Erhalt groBer unzerschnittener Rdume

Methode der Erfassung

Auf Grundlage einer Geldandebegehung (Januar 2017) wurde eine Potenzialanalyse
durchgefiihrt. Folgende Artengruppen wurden auf Grund der vorhandenen Strukturen
als planungsrelevant eingestuft:

+ Europaische Brutvogel

+ Fledermause

+ Zauneidechse

«  Amphibien

Das Potential der Flache fir diese Artengruppen wird wie folgt eingeschatzt:
Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Européische Brutvégel

Alle Baume auf dem Grundstlick wurden auf Baumhohlen kontrolliert. Insbesondere im
stdlichen Bereich des Gelandes wurden mehreren Bdume mit Baumhdohlen gefunden,
die als Quartier fir Fledermause bzw. Bruthdhle fir Vogel geeignet sind.

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um die zulassige Nutzung und Be-
bauung im Plangebiet genau zu definieren und zusétzlich die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Errichtung von Nebenanlagen zu schaffen.

Die Baumgruppe sowie weitere Baume mit Baumhohlen werden im Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude besitzen keine
Bedeutung fiir Geb&udebriiter, so dass eine Betroffenheit dieser Artengruppe ausge-
schlossen werden kann.

Des Weiteren bieten die auf dem Gelande vorkommenden Gehdlze potentielle Brutha-
bitate fiir in Geholzen briitende Vogel wie z. B. Amsel, Buchfink, Rotkehlchen, Neuntd-
ter, Grunling, Ménchsgrasmicke, Rotkehlchen, Zaunkénig, Ringeltaube, Elster und
Nebelkréhe. Eine Bedeutung fir Wiesenbriter besitzt die Flache auf Grund des dichten
Baumbestandes nicht. Das Vorkommen von Arten der Roten Liste oder Arten mit einem
hohen Schutzstatus (streng geschiitzt, Art des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie) ist
nicht auszuschlieRen.

Flederméause

Von den auf dem Gelédnde vorhandenen Biotopstrukturen sind insbesondere Altbdume
mit Baumhdhilen und Bereiche an Gebauden mit Nischen oder Kellern relevant, die als
Sommer-/ Winterquartier fir Fledermausarten in Frage kommen. Eine Beseitigung von
Gebauden oder Bdumen mit Bedeutung als Fledermausquartier ist nicht vorgesehen,
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6.4.5

so dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit dieser Artengruppe ausgeschlossen
werden kann und eine weitere Betrachtung nicht erforderlich ist.

Reptilien und Amphibien

Die untersuchten Flachen weisen auf Grund des vorhandenen Baumbestandes keine
Strukturen auf, die als Habitat fiir Zauneidechsen geeignet sind. Ein Vorkommen der

Ringelnatter ist durch die Nahe des Grundstiicks zur Havel wahrscheinlich, ebenso das
Vorkommen von Amphibien, wie Moorfrosch, Erdkréte und Grasfrosch.®

Auswirkungen

Auswirkungen auf die Vogel entstehen durch den Verlust von Geholzen. Hier kann es
zum Verlust von Bruthabitaten kommen. Die Auswirkungen auf sonstige in Gehdlzen
britende Vogelarten sind als gering zu bewerten, da der grofite Teil des Gehdlzbe-
standes erhalten bleibt und eine Veranderung der Nutzung des Gartengrundstiicks mit
Waldcharakter nicht zu erwarten ist.

Auswirkungen auf Fledermause entstehen durch das Vorhaben nicht, da die als Fle-
dermausquartier geeigneten Baume erhalten werden Des Weiteren ist weder eine Ver-
anderung der Nutzung des Gartengrundstiicks, sowie eine Beseitigung von Gehdlzen
vorgesehen, so dass auch Auswirkungen auf Jagdhabitate von Fledermausen nicht zu
erwarten sind.

Auswirkungen auf Amphibien entstehen durch das Vorhaben nicht, da die Strukturen
auf dem Grundstiick insbesondere die als Landhabitat geeigneten Gehdlzbestande am
Rande des Grundstiicks weitgehend erhalten bleiben.

Malnahmen
Folgende Mafinahmen dienen der Abwendung von Verbotstatbestanden:
*  Geholzflachen und Bdume erhalten

Sonstige Arten

Eine Bedeutung des erweiterten Plangebiets fiir andere planungsrelevante Arten wird
aufgrund seiner Lebensraumausstattung nicht vermutet. Es liegen keine Anhaltspunkte
dafir vor, dass andere wildlebende Tiere oder Lebensstatten ohne verninftigen Grund
erheblich beeintrachtigt werden.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat.

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Im Landschaftsranmenplan werden die Erhaltung und Entwicklung der Vielfalt an na-
tirlichen und naturnahen sowie nutzungsgepragten Lebensrdumen als Entwicklungs-
ziel benannt.

Methode der Erfassung, Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Untersuchungsgebiet besitzt als Lebensraum fiir Flora und Fauna eine allgemeine
Bedeutung. Durch die Lage im Siedlungsgebiet ist seine 6kologische Bedeutung ein-
geschrankt.

Auswirkungen
Das Vorhaben hat keine Wirkungen auf die biologische Vielfalt, da durch die geringe
GRZ und die Festsetzung von Privater Griinfliche die Beseitigung von Gehdlzen auf
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6.4.6

das notwendige Maf reduziert werden kann. Folgende MaRBnahmen dienen der Ver-
meidung, Verminderung, dem Ausgleich oder der Beriicksichtigung der fachplaneri-
schen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+ Einzelbaume und Baumgruppen mit Baumhodhlen erhalten

* Anbringung von Nistkasten bei Fallung von Badumen mit Baumhohlen

Boden
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Im Landschaftsplan sind fiir die im Geltungsbereich des B-Planes vorkommenden B4-
den keine Entwicklungsziele benannt,

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Der vorherrschende Bodentyp im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind iber-
wiegend vergleyte, podsolige Braunderden und podsolige Gley-Braunerden und gering
verbreitet vergleyte Braunerden und Gley Braunerden aus Sand iiber Urstromtalsand.
Die Gleye gehdren zu den grundwasserbeeinflussten Béden mit einer mittleren Er-
tragsfahigkeit und besitzen eine mittlere Wasserspeicherkapazitat. Das Ausgangssub-
strat ist Sand. Gley ist ein typischer Boden der Niederungen und Urstromtéler. Das
landwirtschaftliche Ertragspotential ist < 30. Die vergleyten Boden besitzen teilweise
ein Retentionspotential (meist in spatpleistozénen Sedimenten). Die Bodensubstrat-
gruppen sind Béden aus Fluss- und Seesedimenten einschlieBlich Urstromtalsedimen-
ten. Die Bdden besitzen einen mittleren Grundwassereinfluss.
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Tab. 4: Bilanzierung der Versiegelung

l GréRe des Geltungsbereichs in ha 0,79
Bestand
unversiegelt, , .
Nutzungsart natiirlicher Boden Wege vollversiegelt, Gebaude
Grofte in ha 0,70 0,05 0,042
Versiegelungsgrad in % 0 70 100
anrechenbare Versie- 0 0,04 0,042
gelung in ha
anrechenbare Versie-
gelung der Gesamtfla-
che in ha 0,092
Planung
. Private Strallenver-
Griinflache Sondergebiet /Ne- |\ 1 rsfiiiche und Ver-
Nutzungsart benanlagen . .
kehrsflache mit bes.
GRZ 0,15 .
Zweckbestimmung
Grole in ha 0,28 0,42 0,09
Versiegelungsgrad in % 0 100,0 70,0
anrechenbare Versie-
gelung je Nutzungsart 0 0,09 0,06
in ha
anrechenbare Versie-
gelung der Gesamtfia-
chein ha 0,15
Erhohung der Versiegelung durch die Fest- ha

setzungen des Bebauungsplans

0,06

6.4.7

Durch die Festsetzung der GRZ ist eine zusétzliche Versiegelung von 0,06 ha méglich.
Folgende Mallnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berlcksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
+ Anpflanzung von Hecken

Wasser

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Landschaftsprogramm nennt als Ziel die Sicherung der Grundwasserbeschaffen-
heit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten. Dies soll durch die Si-
cherung der Schutzfunktion des Waldes fiir die Grundwasserbeschaffenheit und die
Vermeidung von Stoffeintrdgen durch Orientierung der Art und Intensitét von
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Flachennutzungen am Grundwasserschutz geschehen. Der Landschaftsrahmenplan
nennt als Entwicklungsziel die Vermeidung von Nahrstoffeintragen auf Flachen mit ge-
ringem Geschiitztheitsgrad des Grundwassers.

Fir Oberflaichengewdsser wird im Landschaftsrahmenplan der Erhalt und die Aufwer-
tung von FlieRgewassern genannt.

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Als Fliefigewasser ist im Umfeld des Plangebietes die Havel zu nennen. Die Havel ist
ein Gewdsser 1. Ordnung. Im Untersuchungsraum ist die Havel kritisch belastet (Ge-
wasserglte Il - 1lI). Laut Wasserrahmenrichtlinie besitzt die Havel ein sehr gutes 6ko-
logisches Potential und ist Vorranggewasser zur Herstellung der Durchgangigkeit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht nach Angabe des Landschaftsrah-
menplanes das Grundwasser mit einem Grundwasserflurabstand von weniger als 2 m
an und besitzt einen sehr geringen Schutz und eine hohe Gefahrdung gegeniiber
Schadstoffeintrag.

Hinweis der Unteren Wasserbehdrde aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung: "Inso-
fern das Niederschlagswasser gesammelt und (iber unterirdische Versickerungsanla-
gen (z. B. Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem
Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Was-
serhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark zu beantragen."

Auswirkungen

Durch den Bau der zuldssigen Nebenanlagen und Zufahrten erfolgt eine Flachenver-
siegelung von zusétzlich bis zu 0,06 ha (vgl. Kap. 6.4.6). Hierdurch sind geringe Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Grundwasser durch Versiegelung und Minderung der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Niederschiagswasser wird nach MaRlgabe des
Wasserhaushalisgesetzes im Geltungsbereich versickert.

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berlicksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

Empfehlung:

- Bau von Zufahrten, Nebenanlagen und Stellpldtzen aus wasserdurchldssigen Ma-
terialien. Bei einem Einsatz von mineralischen Bauersatzstoffen aus der Abfallwirt-
schaft (RC-Material) als Schottertrag-/ Frostschutzschicht im Bereich der Baumaf3-
nahme sind die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen - Teil ll: Technische Regeln fiir die Verwertung; 1.1 Bodenmaterialien der
LAGA M20 zu erfillen. Die zum Einsatz in ein technisches Bauwerk vorgesehenen
Materialien sind auf ihren Schadstoffgehalt zu priifen, die Untersuchungen sind auf
die in den Tabellen 11.1.2-4 (Feststoffgehalte) sowie 11.1.2-5 (Eluatkonzentrationen)
zusammengestellten Parameter abzustellen. In den Einbau gemaf Einbauklasse 1
sollen hier ausschlieBlich Materialien gelangen, die nachweislich die Zuordnungs-
werte LAGA M 20 / TR Boden der GrofRenordnung Z 0 einhalten. Fir diese Materi-
alien ist fiir je 500 m? der Nachweis der Schadlosigkeit (Z 0) zu erbringen. Es wird
darauf hingewiesen, dass der analytische Nachweis fiir die vor Ort verwendeten
Materialien zu fiihren ist. Die Priifung hat ergeben, dass nach Landschaftsrahmen-
plan, Karte 11, Grundwassergefahrdung, Teilblatt NW, Hrsg. LK PM 1:50.000, 2006
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6.4.8

6.4.9

der Flurabstand im Vorhabensbereich unter 2 Meter liegt. Die Festlegung des Zu-
ordnungswertes gemal LAGA M 20 ergibt sich aus dieser Priifung der geologisch/
hydrogeologischen Verhaltnisse im Bereich des Vorhabengebietes. Weiterhin ist
ein Einbau von natlrlichen Mineralsteinmaterial, Kies oder Sand unter Nachweis
der Herkunft gestattet, da es sich hierbei nicht um Abfall i. S. d. KrWG handelt.

Klima und Luft
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Als Ziel wird im Landschaftsrahmenplan der Erhalt von Freiflachen und Gehélzen zur
Verbesserung des Mikroklimas genannt.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Laut Land-
schaftsrahmenplan liegt die Januarisotherme bei -1° die Juliisotherme bei 19°, der
durchschnittliche Jahresniederschiag liegt zwischen 540 - 564 mm.

Der Siedlungsbereich von Briest wird im Landschaftsrahmenplan als bioklimatisch be-
lastet eingestuft. Des Weiteren liegt er in einem Niederungsbereich, der als natiirliche
Ventilationsschneise fungiert.

Auswirkungen
Der Verlust von Gehdlzen beeintrachtigt das Mikroklima. Durch den Erhalt des gréRten
Teils der Baumbestande sind die Auswirkungen jedoch als gering einzustufen.

Folgende MaRRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berlicksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

* Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
+ Geholzflachen erhalten
* Einzelbdume erhalten

Landschaftsbild
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsrahmenplan nennt fiir das Gebiet des B-Planes das Ziel:

Erhaltung und Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Ortslage Briest. Die umliegenden Flachen wer-
den von Wohnbebauung sowie landwirtschaftlichen Betrieben eingenommen. Das
Plangebiet wird von einem Landhaus mit einem von einem park&hnlichen Altbaumbe-
stand dominierten Grundstlick eingenommen. Am westlichen Rand der Flache grenzen
die Uferbereiche der Havel an zu der sich der parkdhnliche Geholzbestand hinzieht.
Das Plangebiet ist eingezdunt und besitzt keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan sind keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwar-
ten, da der landschaftsbildpragende Altbaumbestand weitestgehend erhalten bleibt.
Die gartnerische Pflege und Nutzung des Grundstiicks sowie die Sanierung der vor-
handenen Gebdude wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Auswirkungen auf die Erholungseignung entstehen nicht, da die Flache auch derzeit
nicht fur die Erholungsnutzung zur Verfiigung steht. Insgesamt gesehen sind fiir das
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6.4.10

6.4.11

6.4.12

Schutzgut Landschaftsbild bei Realisierung des Bebauungsplanes positive Auswirkun-
gen zu erwarten. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan die Bauhthe mit max. 17 m
Uber Geléndehdhe fest. Die festgelegte Bauhohe liegt Uiber der Bauhéhe der umliegen-
den Gebaude, orientiert sich aber am Bestand. Folgende MaRnahmen dienen der Ver-
meidung, Verminderung, dem Ausgleich oder der Berlicksichtigung der fachplaneri-
schen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+ Einzelbdume erhalten

» Hecken pflanzen

» Ho6henbegrenzung fiir Geb&ude

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Baudenkmale sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Innerhalb der Flur 1 der Gemarkung Briest befindet sich das Bodendenkmal Graber
der Bronzezeit, BD Nummer 30869. Das Bodendenkmal ist nach §§ 1 und 2 BbgDSchG
geschitzt (Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom
24.05.2004, S. 215 ff.). Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen
(§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Die nachrichtliche Ubernahme erfolgt in Textform, da die
rdumliche Ausdehnung unbekannt ist.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Als Fachplanerisches Ziel gibt der Landschaftsrahmenplan den Erhalt und die Aufwer-
tung des Ortsbildes vor.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich mit Wohnbebauung und landwirtschaft-
licher Nutzung. Die umliegenden Strallen sind Anliegerstrafien und nur gering befah-
ren. Beeintrdchtigungen durch Larm entstehen daher fiir das Plangebiet nicht.

Die Flache ist derzeit eingezaunt und steht fiir Erholungszwecke nicht zur Verfiigung.

Auswirkungen

Die festgelegte niedrige GRZ macht eine weitere Bebauung nicht méglich. Die geplante
Nutzung des Gebaudes als Verwaltungsgebaude und Gastehaus passt sich in die um-
liegenden Nutzungen ein. Stérungen auf umliegende Nutzungen sind nicht zu erwar-
ten.

Insgesamt gesehen sind fiir das Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Be-
volkerung bei Realisierung des Bebauungsplanes nur positive Auswirkungen zu erwar-
ten.

Folgende Mafnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berlcksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+ Gehdlzflachen in den Randbereichen erhalten

+ Einzelbaume erhalten

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich (iber die beschriebe-
nen Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Seite 27



Bebauungsplan "Landhaus am See in Briest", Stadt Havelsee 22. Mai 2018

Begrindung

6.4.13 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Nutzung des Gebaudes nicht méglich. Das
Gebéude wird weiter leer stehen und voraussichtlich verfallen.

6.4.14 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

6.5
6.5.1

6.5.2

Laut BauNVO ware flr das Plangebiet eine GRZ von 0,8 mdglich. Hierdurch wirde
eine starkere Flachenversiegelung ca. 3.600 m? erfolgen. Des Weiteren wiirde es zu
einer groferen Stérung der angrenzenden Grundsticke sowie zu einem Verlust des
Baumbestandes kommen. Der vorliegende Bebauungsplan tréagt im Vergleich dazu zu
einer Reduzierung der Eingriffswirkungen und zu einer vergleichsweise geringeren
Versiegelung von Flachen bei. Des Weiteren ermdglicht er keine weitere Bebauung mit
Gebauden.

Konfliktanalyse

MaRBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen
Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden (Festsetzung)

Bodenversiegelung wird durch eine relativ geringe GRZ von 0,15 weitestgehend ver-
mieden

Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

Niederschlagswasser wird nach Mafigabe des Wasserhaushaltsgesetzes im Geltungs-
bereich versickert. Hinweis der Unteren Wasserbehdrde aus der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung: "Insofern das Niederschlagswasser gesammelt und lber unterirdische
Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet wer-
den soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
§ 8 (1) des Wasserhaushalisgesetzes bei der Unteren Wasserbehérde des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark zu beantragen.”

Erhaltung von Baumbestanden (Festsetzung)
Altbaume werden zum Erhalt festgesetzt.

Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemaf

§ 44 BNatSchG

Folgende Mafnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestédnden. Sie kdnnen
im Rahmen der Abwéagung einer Bauleitplanung nicht iberwunden werden. Die Durch-
fihrung der Mafinahmen sollte von einer fachkundigen Person Gberwacht werden.

Die Gehdlze wurden noch nicht vollstandig auf dauerhafte Lebensstatten fir Brutvogel
und Flederméduse untersucht, da zunéchst vorgesehen ist, den Baumbestand weitge-
hend zu erhalten. Im Zuge des Baus von Nebenanlagen zu féllende Baume sind vor
der Fallung auf Baumhdhlen zu kontrollieren. Diese Auflage ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu berlicksichtigen.

Vermeidungsmafnahmen

Zeitbeschrénkung fir die Baufeldrdumung

Geholze sind ein potenzieller Brutplatz von Végeln. Hohlen und Nischen in Baumen
sind potenzielle dauerhafte Lebensstatten fir Brutvégel. Diese Artengruppen und ihre
Entwicklungsformen diirfen nicht durch z.B. Baufeldraumung zerstért/getotet und wah-
rend der Fortpflanzungszeit beeintrachtigt werden. Zum allgemeinen Schutz
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6.5.3

6.6

6.7

wildlebender Tiere und Pflanzen diirfen Gehdlze nicht zwischen dem 1. Marz und 30.
September entfernt werden (§ 39 BNatSchG). Ausnahmen hiervon sind ggf. im nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren zu beantragen.

Erhaltung von Baumbestinden (Festsetzung)
Altbdume auf dem Grundstiick werden zum Erhalt festgesetzt.

AusgleichsmafBnahmen
Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich, soweit keine
B&ume mit Baumhohlen beseitigt werden.

Ausgleich aufgrund des BauGB
Die Versiegelungen im Auflenbereich erfordern eine Kompensation nach HVE 2009.
Folgende Ausgleichsmaflnahme wird durchgefiihrt:

Anpflanzung von Hecken (Festsetzung)

Entlang der Grundstlicksgrenzen werden auf 300 m Lange dreireihige, 6 m breite He-
cken aus heimischen Geholzen gepflanzt. Die Mafinahme hat einen Umfang von 0,18
ha. Die Bilanzierung des Eingriffs orientiert sich an den Hinweisen zum Volizug der
Eingriffsregelung im Land Brandenburg aus dem Jahr 2009. Die Heckenpflanzung wird
auf die mogliche zuséatzliche Versiegelung im Verhéltnis von 1:2 angerechnet. Der Ein-
griff durch die zusatzliche Versiegelung von Flachen ist dadurch ausgeglichen.

MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen lber-
wachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermittein und um in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Uberwachungsmalnahmen aus artenschutzrechtlicher Sicht sind nicht erforderlich.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Landhaus am See Briest" liegt im Ortsteil Briest der
Stadt Havelsee, Amt Beetzsee. Das Geldnde grenzt auf drei Seiten an Grundstiicke,
die als Wohnhé&user bzw. als landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden und auf einer
Seite an die Uferbereiche der Havel. Es handelt sich um eine brachliegende, Flache
mit zwei Gebauden, die teilweise gesichert bzw. saniert wurden.

Im Bebauungsplan werden folgende Nutzungen und Flachen festgesetzt, die fiir den
Umweltbericht planungsrelevant sind:

+ Sondergebiet ,Landhaus am See", GRZ 0,15

« Fldchen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten

+ Private Grinflache

+ Private Strallenverkehrsflache

Umweltbelange
Folgende Umweltbelange wurden betrachtet:

Boden
Im Plangebiet sind grundwasserbeeinflusste Gleybdden vorhanden, die eine mittlere
Bedeutung besitzen. Durch Nebenanlagen erfolgt eine zusatzliche Versiegelung von
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bis zu 0,06 ha, die durch Heckenpflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
kompensiert wird.

Folgende Malnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich:
» Versiegelung durch eine geringe GRZ

+ Heckenpflanzung

Wasser

Das Grundwasser steht im Untersuchungsraum oberflachennah an und unterliegt einer
hohen Gefahrdung gegeniber in den Boden eindringenden Stoffen. Durch die Versie-
gelung entstehen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch Verminderung der
Grundwasserneubildung.

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich:

* Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

Pflanzen und Biofope

Der Untersuchungsraum wird von einer Villenbebauung (Landhaus mit Nebenge-
b&ude) und einem waldahnlichen Baumbestand eingenommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes entsteht ein Biotopverlust
durch den Bau von Nebenanlagen und ErschlieBungswegen.

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung, Verminderung oder dem Ausgleich von
Beeintrachtigungen:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
+  Gehdlzflachen erhalten
» Einzelbaume erhalten

Tiere

Als potenziell planungsrelevant wurden auf Grundlage der vorhandenen Biotopstruktu-
ren Brutvégel, Amphibien und Fledermause eingestuft.

Aus avifaunistischer Sicht besitzt das Gebiet Bedeutung fiir typische Vogelarten, die in
Waldflachen und Gehdlzen briiten, wobei insbesondere im slidlichen Bereich auch ein
Angebot an geeigneten Baumhdohlen fiir Hohlenbriiter festgestellt wurde.

Fir Fledermduse bietet das Plangebiet einen Jagdlebensraum. Die vorhandenen
Baumhdhlen sind als Sommerquartier fur einzelne Mannchen geeignet.

Auf Grund der N&he zur Havel ist im Untersuchungsraum mit dem Vorkommen von
Ampbhibien zu rechnen.

Eine Bedeutung fir Zauneidechsen besitzt das Gebiet nicht.

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich von
Beeintrachtigungen:

»  Geholzflachen und Baume erhalten
* Hecken pflanzen

Klima und Luft

Die Flachen haben keine iibergeordnete Bedeutung flr das Klima. Die vorhandenen
Geholze haben eine positive Bedeutung fiir das Mikroklima in ihrer unmittelbaren Um-
gebung. Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Aus-
gleich oder der Beriicksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:
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* Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
+  Gehdlzflachen erhalten

+ Einzelbdume erhalten
+ Hecken pflanzen

Landschaftsbild

Bedeutung fir das Landschaftsbild im Plangebiet besitzen die vorhandenen Altbaum-
bestande. Die Flache ist eingezaunt und ist daher fiir die Erholungsnutzung nicht ge-
eignet.

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Bertcksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

» Festsetzung von maximalen Bauhohen

+ Landschaftsbildpragende Gehdlzfiachen und Einzelbaume erhalten

* Hecken pflanzen

Kulturglter und sonstige Sachgiiter
Das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgliter ist durch das Vorhaben nicht be-
troffen.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da an
das Gebiet nur Anliegerstralen mit einem sehr geringen Verkehrsaufkommen angren-
zen. Insgesamt hat das Vorhaben positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch,
da durch die gértnerische Pflege und Nutzung der Flache das Ortsbild aufgewertet
wird.

Schutzgebiete
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet "Brandenburger

Wald- und Seengebiet” an. Des Weiteren liegen die Natura-2000-Gebiete (Vogel-
schutzgebiet "Mittlere Havel" und FFH-Gebiet "Mittlere Havel - Erganzung" in einer
Entfernung von ca. 110 m bzw. 60 m zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Auswirkungen auf diese Gebiete sind nicht zu erwarten.

Sonstige Umweltbelange
Keine wesentlichen Auswirkungen bestehen fiir die Biologische Vielfalt, den Biotopver-
bund sowie Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen.

MaRnahmen zur Uberwachung
Hinweise auf unvorhersehbare, erhebliche Umweltwirkungen bestehen nicht. MaRnah-
men zur Uberwachung sind daher nicht erforderlich.
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Begrundung
7. Verfahren
71 Aufstellungsbeschluss

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20. Oktober 2016 durch die Stadtverordneten-
versammiung der Stadt Havelsee gefasst und im Amisblatt des Amtes Beetzsee Nr.
12/2016 vom 4. Dezember 2016 bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Blirgerinformationsveranstaltung am 25. Ap-
rit 2017 zum Vorentwurf des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest” frihzeitig
beteiligt. Wahrend der Biirgerinformationsveranstaltung konnte die Offentlichkeit Ein-
sicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es gab 13 Anregungen aus
der Offentlichkeit wahrend der Veranstaltung. Dariiber hinaus ist eine Stellungnahme
auf dem Postweg eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Mit dem Schreiben vom 12. Juli 2017 sind 22 Behdrden und sonstige Stellen, die Tré-
ger offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fiir Stellungnah-
men ist eine Frist bis zum 14. August 2017 gesetzt worden. Von den Behérden bzw.
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden 16 Stellungnahmen abgegeben.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Havelsee hat am 28. September 2017
den Bebauungsplan-Entwurf "Landhaus am See in Briest" gebilligt.

Formelle Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom 13. November 2017 sind 13 Behdrden und sonstige Stellen,
die Trager offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stel-
lungnahmen ist eine Frist bis zum 15. Dezember 2017 gesetzt worden. Von den Be-
horden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden 6 Stellungnahmen abge-
geben. Mit Schreiben vom 2. Januar 2018 wurde das Landesamt flir Umwelt erneut an
der Planung beteiligt. Es wurde eine Stellungnahme abgegeben.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit

Der Bebauungsplan-Entwurf "Landhaus am See in Briest" mit der Planzeichnung in der
Fassung vom 10. Oktober 2017 sowie mit der Begrindung in der Fassung vom 24.
Oktober 2017 wurde in der Zeit vom 13. November 2017 bis einschlief3lich 18. Dezem-
ber 2017 &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht
in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der &ffentlichen
Auslegung keine Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Havelsee hat am 17. Mai 2018 den Be-
bauungsplan in der Fassung vom 6. April 2018 als Satzung beschlossen.
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8. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung vom 19. Mai 2016 (GVBI.
1/16, Nr. 14).

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013
(GVBI/13, Nr. 3), geandert durch Artikel 2, Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. I/16, Nr. 5).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. I/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Dezember 2017 (GVBL.I/17, [Nr. 28]).

BNatSchG (Gesetz tUber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

BBodSchG (Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten — Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zu-
letzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.
3465) geadndert worden ist.

PlanZV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBIL.1991 |
S.58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert
worden ist.

ROG (Raumordnungsgesetz) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geéndert
worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31,
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli
2017 (BGBL. | S. 2771) geandert worden ist.
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Anhang
Anhang A:  Baumliste Landhaus am See in Briest

Anhang B:  Plan Baumbestand Landhaus am See in Briest
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Baumbestand Briest, Landhaus am See - Stand Januar 2018

';_Ei Baumart D e o"® ISt in 1 m Hohe é Anmerkungen
1/Ahorn 0,7 2,20
2|Ahorn 0,6 1,88
3iAhorn 0,6 1,88
4iAhorn 0,5 1,57
5{Ahorn 0,7 2,20
6|Robinie 04 1,26
7 Eiche 0,5 1,57
8|Eiche 0,7 2,20
9{Ahorn 0,35 1,10

10|Eiche 0,5 1,57

11|Eiche 0,5 1,57

12|Ahorn 0,25 0,79

13/Eiche 0,9 2,83

14|Eiche 0,5 1,57

15/Ahorn 0,45 1,41

16{Ahorn 0,25 0,79

17|Eiche 0,9 2,83

18|tot 0,00

19}tot 0,00

20|Eiche 0,7 2,20

211Ahorn 0,3 0,94

22|Ahorn 0,45 1,41

23|Ahorn 0,4 1,26

24|Ahorn 0,3 0,94

25|Linde 0,4 1,26

26iLinde 0,5 1,57

27iEiche 1,0 3,14

28|Linde 0,4 1,26

Bacher Landschaftsarchitekt




Baumbestand Briest, Landhaus am See - Stand Januar 2018

E Baumart e o1 StU in 1 m Hohe § Anmerkungen
29iEiche 1,0 3,14
31iEiche 0,8 2,51
32;Ahorn 2x0,3 2x0,9
33|Robinie Dreiergruppe

34 Robinie 0,5 1,57
35!Robinie 1,1 3,45

38 Ahorn 0,4 1,26
40}Ahorn 0,35 1,10
41i{Ahorn 0,45 1,41
42iLinde 0,5 1,57
43iEiche 0,5 1,57
44{Ahorn 0,8 2,51 x
45|Kastanie 0,5 1,57

47 Eiche 0,6 1,88
48;Ahorn 0,6 1,88

49 Robinie 0,6 1,88 X
50|Kastanie 0,45 1,41 X
51:Schwarznuss 0,6 1,88
52|Buche 0,25 0,79
53iLinde 0,3 0,94
54|Linde 0,45 1,41
55|Robinie 0,7 2,20
56|Linde 0,5 1,57

57 Robinie 0,2 0,63

58 Robinie 0,3 0,94
59/Robinie 0,35 1,10 X
60iLinde 2x0,35 2x1,10
61|Linde 0,3 0,94 X

Bacher Landschaftsarchitekt




Baumbestand Briest, Landhaus am See - Stand Januar 2018

k]
= Baumart si;Dn:';'_:a:;::I:: StU in 1 m Hohe ?_:__5 . Anmerkungen
£ E
a @
62/Linde 0,3 0,94
63iLinde 0,7 2,20 X
64ilinde 0,6 1,88 x |viel Totholz
65iLinde 0,45 1,41 abgestorben

Bacher Landschaftsarchitekt
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