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1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Havelland und ist ein beliebtes Naherholungsgebiet
fur umliegende Stadte wie Berlin, Brandenburg an der Havel, Magdeburg und Potsdam.
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Briest der Stadt Havelsee, sudostlich direkt an der Ha-
vel und verfugt Uber mehrere Wasserzugange. Der raumliche Geltungsbereich gliedert
sich in drei Teilbereiche und hat eine Grof3e von insgesamt 10,5 Hektar.

Der Teilbereich 1 wird durch Einzelhduser und die StralRe Ziegelei im Norden begrenzt,
im Suden durch Landwirtschaftsflachen. Der Teilbereich 2 wird im Norden und Stden
durch Landwirtschaftsflichen eingegrenzt. Der Teilbereich 3 wird im Norden durch
Landwirtschaftsflachen, im Siden durch Einzelhduser begrenzt.

Der Teilbereich 1 umfasst die Flurstlicke 447, 448, 449, 450, 451, 452, 453, 454, 455,
456, 457, 458, 459, 460, 461, 463, 464, 465, 466, 467, 468, 469, 470, 471, 472, 473,
474, 475, 476, 482, 483, 484, 487, 488, 489, 490 (tlw.), 491, 493, 495, 496, 497, 498,
500, 501, 634 und 635 der Flur 1 in der Gemarkung Briest.
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Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich (ohne Mafl3stab) (Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-
2-0)

Der Teilbereich 2 umfasst die Flurstlicke 116 (tlw.), 117/3 (tlw.), 117/4(tlw.), 117/5(tlw.),
431(tlw.). der Flur 1 in der Gemarkung Briest.

Der Teilbereich 3 umfasst das Flurstiick 114 (tlw.) der Flur 1 in der Gemarkung Briest.
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1.2

1.3

Der Teilbereich 1 befindet sich teilweise in dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Bran-
denburger Wald- und Seengebiet” und die Teilbereiche 2 und 3 befinden sich vollstan-
dig innerhalb dieses LSG. Die drei Teilbereiche befinden sich teilweise im Vogelschutz-
gebiet ,Mittlere Havelniederung“ und im FFH-Gebiet ,Mittlere Havel Erganzung®“.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Dem Umgang mit der Natur kommt hier eine besondere Stellung zu. Die Naturland-
schaft Havelland ist schon seit jeher ein beliebtes Ferien- und Erholungsziel. Die Nahe
zur Natur, der direkte Anschluss zum Wasser und die Schdnheit der Landschaft schaf-
fen einen einzigartigen Ort der Ruhe und Entspannung.

Fir das Plangebiet ist bisher kein Bebauungsplan festgesetzt. Die vorhandene Bebau-
ung und Infrastruktur entsprechen grofitenteils nicht mehr den zeitgemaflen dkonomi-
schen und Okologischen Anforderungen. Fur die Gewahrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und um eine nachhaltige Verbesserung der vorhandenen
Strukturen vornehmen zu kénnen, werden die Aufstellung eines Bebauungsplans und
die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfanren gemal § 8 Abs. 3
BauGB angestrebt.

Das Plangebiet befindet sich derzeit im planungsrechtlichen Aufenbereich. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist gemal § 35 BauGB zu beurteilen. Die bestehenden und
beabsichtigten Bauvorhaben sind nicht mit § 35 BauGB vereinbar. Um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die bestehenden und beabsichtigten Bauvorhaben zu
schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes primar erforderlich.

Im Flachennutzungsplan sind fiur das Plangebiet die Nutzungen Sondergebiet fir Er-
holung (Wochenendhausgebiet) und Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Diese
liegen teilweise im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Brandenburger Wald- und Seen-
gebiet‘. Gleichzeitig gibt es im Teilbereich 2 Uberlagerungen mit einem potenziellen
Vorranggebiet Landwirtschaft (gemaf Entwurf des Regionalplans). Das Plangebiet be-
findet sich teilweise im Vogelschutzgebiet "Mittlere Havelniederung" und grenzt an das
FFH-Gebiet "Mittlere Havel Ergédnzung" an. Daraus resultierend ist die Zustimmung der
oberen Naturschutzbehérde zum Vorhaben erforderlich (Zustimmungsverfahren).

Die bestehende Nutzung der Flachen stellt Wochenendh&user und landwirtschaftlich
genutzte Flachen dar. Die Sicherung der bestehenden Nutzung und deren bauliche
Weiterentwicklung auf den bereits genutzten Flachen vermeiden Beeintrachtigungen
durch die Inanspruchnahme neuer Flachen fir die Erholung und den Tourismus im
vollig unerschlossenen Freiraum. Die Festsetzung verschiedener grinordnerischer
Maflnahmen sowie vertragliche Regelungen zum Ausgleich berlcksichtigen die um-
weltrelevanten Erfordernisse.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird ein zweistufiges Betei-
ligungsverfahren gemal §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgefuihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpru-
fung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht bewertet werden.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grunde, die zu einer Verlan-
gerung der Dauer der o6ffentlichen Auslegung von mindestens 30 Tagen gemaf § 3
Abs. 2 BauGB fuhren, vor.
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2.2

23

24

Ausgangssituation
Bebauung und Nutzung
Teilbereich 1

Der Teilbereich 1 umfasst das bestehende Wochenendhausgebiet beiderseits der
StralRe ,Am Gemeindewald“ und ist im geltenden Flachennutzungsplan als Sonderbau-
flache “Wochenendhausgebiet® dargestellt. Hier befinden sich aktuell 50 Wochenend-
hauser verschiedener Eigentimer.

Teilbereich 2

In dem Teilbereich 2 befinden sich das ehemalige, zzt. ungenutzte Gutshaus mit Ne-
bengebauden und Wochenendhauser (sechs im Nordosten, zwei im Sidwesten).

Teilbereich 3
Die vier Wochenendhauser am Havelufer bilden den Teilbereich 3.
ErschlieBung
Teilbereich 1

Die Erschlieung erfolgt Uber die Strafe ,Am Gemeindewald®, fuRlaufig auch vom Ha-
velufer aus. Es sollen nordwestlich der Strafte ,Am Gemeindewald“ 30 Ferienhauser
errichtet werden.

Teilbereich 2

Die Erschlie3ung erfolgt Uber die Straflen ,Am Gemeindewald“ und ,Schwarzer Weg".
Teilbereich 3

Die Erschlielung erfolgt tber den Weg ,Birkenwaldchen®.

Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt weisen keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhan-
densein von Kampfmitteln im rdumlichen Geltungsbereich hin. Sollten bei Erdarbeiten
dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten diese zu berthren und deren
Lage zu verandern. Die Fundstelle muss unverziglich der nachsten ortlichen Ord-
nungsbehodrde oder der Polizei angezeigt werden.

Bau- und Bodendenkmale

Das Plangebiet wird teilweise im Nordosten von dem Bodendenkmal Flachen Nr.
30859 Uberlagert. Nordostlich an das Plangebiet und aulerhalb schliel3t das Boden-
denkmal Nr. 30859 an.
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Abb. 2: Bodendenkmal Fldche (Geoportal Brandenburg am 6. Dez. 2024, Geobasisdaten der
LGB: © GeoBasis-DE/L.GB, dl-de/by-2-0)

2.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstlicke befinden sich in Privateigentum.
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3.2

Planungsbindungen
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im Plangebiet liegen auerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Es besteht kein Baurecht gemaR § 34 BauGB. Fur die Flachen des Plangebietes richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB.

Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) trat am
1. Juli 2019 in Kraft und legt auf Grundlage des Landesentwicklungsprogramms
Grundsatze und Ziele der Raumordnung fest.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Stadt Havelsee kein Zentraler Ort. Nach
der Festlegungskarte des LEP HR befindet sich das Plangebiet im Freiraumverbund
gemal Ziel 6.2 und an einer Bundeswasserstrale.

Folgende Ziele der Raumordnung des LEP HR fir die Planung sind relevant:

« Der Freiraumverbund ist gemaf Ziel 6.2 LEP HR raumlich und in seiner Funkti-
onsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planungen und MafRnahmen, die den
Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausge-
schlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Ver-
bundstruktur beeintrachtigen.

Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geman § 3 Abs.
1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
der Region.

Das Plangebiet befindet sich in der Region Havelland-Flaming. Der von der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015
genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde im Nachgang fur unwirksam
erklart. Die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019
die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen.

-
Ieeee
LA R L)
‘e

Freiraumverbund
262

Abb. 3: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 1.07.2019 (Ausschnitt)
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Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP HR wird im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung gepruft.

3.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame FNP der Stadt Havelsee in der Fassung der 6. Anderung weist die
Plangebietsflachen bislang im Teilbereich 1 als Sonderbauflache ,Wochenendhausge-
biet* und teilweise als Flachen fir die Landwirtschaft aus. Die Teilbereiche 2 und 3

e \
e iNseL LuTzE

2
o s

[ crenzedes raumiichen Geltungsbereichs Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald:
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB)
e"s'f;:azuﬂ'r’hf'é;‘lfgg)"g [ ] Fiachen fur die Landwirischaft

[[= ] Gewerbliche Baufichen (s 1Abs. 1 Nr. 3 BauNvO) [  Fiachen fur wald

[ ] sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNvo) Zweckbestimmung

E Umgrenzung von Schutzgebieten und
@ Wochenendhausgebiet Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
(§ 5Abs. 4 Satz 5 BauGB)

Flachen fiir den {iberortlichen Verkehr und fiir .
die ortlichen Hauptverkehrsziige: ® Landschaftsschutzgebiet
(§ 5 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) Bodendenkmal

———  Sonstige tberbdrtliche und értliche
HauptverkehrsstraRen

Gemeindegebietsgrenze

Wasserflachen und Fldchen fiir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des W:

(§ 5 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

\: Wasserflachen
Trinkwasserschuzzone

Abb. 4: Flachennutzungsplan der Stadt Havelsee vom 6. Juli 2006

Abweichend vom Planungsziel des geltenden Flachennutzungsplans soll im Teilbe-
reich 1 ein Sondergebiet ,Ferienhausgebiet® gesichert werden, um fir einen
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wechselnden Personenkreis Erholungsmoglichkeiten anzubieten. In den Teilbereichen
2 und 3 soll abweichend vom Planungsziel des geltenden Flachennutzungsplans ein
Sondergebiet ,Fremdenverkehr* gesichert werden.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan soll demnach mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Altes Gutshaus Briest und Ferienhausgebiet Am Gemeindewald® har-
monisiert werden.

Landschaftsrahmenplan und Schutzgebiet

Die drei Teilbereiche liegen teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bran-
denburger Wald- und Seengebiet®, und teilweise im Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havel-
niederung“ und FFH-Gebiet “Mittlere Havel Erganzung*.

Ny [Kotonie™==3 30,8
L.L ﬁe(,‘}'\"‘olw,‘-,:-_.‘. —

a&c o\ AN 1‘{7%7?; ; \H\\,_“ \A ‘ ;
T \\ \>\/‘58d N Lotz Z ‘ ' })QK) g
=TT N, N o 30
, > é

™

g (e W

[T Fet-Gebiete

SPA-Gebiete

Landschaftsschutzgebiete

Abb. 5: Landkreis Potsdam-Mittelmark Landschaftsrahmenplan vom Biiro fiir Umwelt- und
Landschaftsplanung
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[Z Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
K] Vogelschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Abb. 6: Schutzgebiet (Geoportal Brandenburg am 9. Dez. 2024, © GeoBasis-
DE/LGB, dlI-de/by-2-0)S
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Hochwasserereignis mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQ10/20)
Die drei Teilbereiche befinden sich dstlich der Havel und es besteht dort Hochwasser
mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQ10/20).

randenburg an-der Havel

) /

Abb. 7: Hochwasserrisikogebiete mit der hoher Wahrscheinlichkeit am 24. Feb. 2025
(Fachdaten: © Landesamt fiir Umwelt Brandenburg, dl-de/by-2-0, Geobasisdaten: ©
GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0)
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altes Gutshaus Briest und Ferienhausge-
biet Am Gemeindewald“ verfolgt der Vorhabentrager, die KARG Stiftung, folgende Pla-
nungsziele:
+ Ubergeordnetes Freiraumkonzept und Schaffung klimaorientierter Strukturen
zur Férderung von Biodiversitat,
« Nachhaltige Nutzung, die der Erhaltung der Landschaft und dem Naturschutz
nicht entgegenstehen,
« Einheitliches Bebauungskonzept, welches sich in die Umgebung einfligt und im
Einklang mit der Natur steht.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und um die Zulassigkeit von
Bauvorhaben gemaf § 30 BauGB zu gewahrleisten, wird der Bebauungsplan aufge-
stellt.
4.2 Planungskonzept

Durch die Planung sind keine zusatzlichen Versiegelungen vorgesehen. Die bisher ver-
siegelten Flachen werden in Summe durch die Planung reduziert. Flachdacher sind,
soweit dies moglich ist, zu begriinen und dienen als Kompensation bereits versiegelter
Flachen. Vorhandene Altlasten werden entsorgt. Der Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien in Kombination mit modernen Heizsystemen und einem Regenwassermanage-
ment, sorgt fur ein nachhaltiges und umweltfreundliches Urlaubserlebnis.

Teilbereich 1

Nordwestlich der Strafe ,Am Gemeindewald“ sollen die bestehenden Wochenendhau-
ser (nicht dargestellt) abgerissen und 30 Ferienhduser neu errichtet werden. Die Stralle
,Am Gemeindewald® im Norden des Teilbereiches 1 (grau gestrichelte Linie) wird nicht
weiter genutzt und ein neuer Teil (in orange markiert) wird dstlich der neuen Ferien-
hauser gebaut. Entlang dieser Strafle werden Parkmdglichkeiten fur PKW der verschie-
denen Nutzergruppen gesichert. Insgesamt 30 Stellplatze fir Wochenendhauser, 6
Stellplatze fir Mobiles Wohnen und 4 Stellplatze fur Gaste sind geplant.

Im Nordosten soll an der Stralle ,Am Gemeindewald® ein breiter griiner Vegetations-
bereich angrenzen, welcher als Grinanger als Gemeinschaftsbereich dienen soll, und
der stidwestliche Abschnitt soll einen Bereich fiir das temporare/ mobile Wohnen dar-
stellen. Zwischen der Uferlinie und den Stellplatzen an der Straflte ,Am Gemeindewald"
sind 2 Liegewiesen und ein Grillplatz geplant.

#im Slden Parkplatz fir Mobiles Wohnen, mit Haase abstimmen

Fir die Flache sudostlich der StralRe ,Am Gemeindewald“ gibt es noch keine Plane fur
die Umsetzung. Diese Flachen befinden sich nicht im Eigentum der Vorhabentragerin.
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Abb. 8: Stadtebaulicher Entwurf im Teilbereich 1 vom Kreiner und Partner ZT GMBH - Architekten
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Teilbereich 2

Das ehemalige Gutshaus soll fir landwirtschaftliche Zwecke wiedernutzbar gemacht
werden, geplant ist ein moderner und nachhaltiger Betrieb mit Beherbergung, Gastro-
nomie und Fortbildung. Die bestehenden Wochenendhauser sollen, sofern es die Bau-
substanz zulasst, saniert und 6kologisch aufgerustet bzw. durch Neubauten mit veran-
derten Grundflachen ersetzt werden. Ihre Nutzung wird geandert in Ferienhduser. 27
Stellplatze fiir Veranstaltung, 8 Stellplatze fiir Feriengaste sowie eine Uberdachung fiir
den Fahrrad-Verleih und Raststation mit Snack-Automat sind geplant.

Teilbereich 3

Die bestehenden vier Wochenendhauser (nicht in der Karte sichtbar) sollen zugunsten
einer Renaturierung des Uferbereiches abgetragen werden und es sollen vier neue
Ferienhauser landeinwarts versetzt werden und nachhaltig neu errichtet. Der beste-
hende Weg ,Birkenwaldchen® (in der grau gestrichelten Linie) wird nicht weiter genutzt
und ein neuer Weg (in Gelb markiert) wird dstlich der neuen Ferienhduser gebaut.

Bootssteg /
Bootsverleih /
Freiraum-Cafe

//A > ‘
& Ferienhduskr
A

Teilbereich 2

20 Stelllpl. f. Veranstaltung
4 Stellpl. f. FH

Vengya\ﬁtungs
gebaude

alte Scheune:
Fahrrad-Verleih /
Raststation mit Snack-Automat

Teilbereich

Renaturierung
der Uferzone

Vegetationsinseln
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Abb. 9: Stadtebaulicher Entwurf fiir Teilbereiche 2 und 3. Verfasser: Kreiner und Partner ZT GMBH — Architekten
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Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

In den drei Teilbereichen werden gemal § 10 Abs. 4 BauNVO drei Sondergebiete, die
der Erholung dienen, mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet‘ und gemaf § 11
Abs. 2 BauNVO fiinf sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr* festgesetzt.

In den drei Sondergebieten SO-1, SO-2 und SO-3 sind nach § 10 Abs. 4 BauGB Feri-
enhauser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grolke, Ausstattung, Erschlieffung und Ver-
sorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Gberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Im Bebau-
ungsplan kann die Grundflache der Ferienhduser, begrenzt nach der besonderen Ei-
genart des Gebietes, unter Berticksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten fest-
gesetzt werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 1a).

Fir die finf Sonstigen Sondergebiete SO-4 - SO-8 kommen als Sonstige Sonderge-
biete insbesondere in Betracht Gebiete fur den Fremdenverkehr, wie Gebiete mit einer
Mischung von Fremdenbeherbergung und Ferienwohnen (siehe textliche Festsetzung
Nr. 1b).

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf § 10 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 16 Abs. 2
und § 17 Abs. 1 BauNVO durch die zulassige Grundflache der einzelnen baulichen
Anlagen (GR) und die Ho6he baulicher Anlagen festgesetzt. Um die Versiegelung der
Grundstiicke insgesamt zu steuern, wird zusatzlich die Grundflache festgesetzt, die
innerhalb des jeweiligen Baugebietes insgesamt zulassig ist.

Grundflache (GR) in den Baugebieten SO-1, SO-2 und SO-3

Tab. 1: Flacheniibersicht in Quadratmeter (m?)

Sondergebiet Grundflache
SO-1 2.710 m?
SO-2 1.030 m?
SO-3 1.300 m?
Summe 5.040 m?

Die festgesetzte GR von 5.040 m? (SO-1, SO-2 und SO-3) entspricht bei einer Bauge-
bietsgréRe von rund 48.310 m?einer GRZ von 0,11. Diese liegt unter dem geman § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Orientierungswert von 0,4 fur Ferienhausgebiete. Die Ab-
weichung begriindet sich ebenso durch die landschaftlichen Gegebenheiten der nahe-
ren Umgebung - der Lage zur Havel.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 10 % uberschritten
werden.
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Die zulassige Grundflache betragt somit GR = 0,504 ha
zuziglich 10 % Uberschreitung fir Nebenanlagen:  GR = 0,050 ha
zulassige Grundflache gesamt 0,554 ha

Durch die Festsetzung der Grundflache ist in den Baugebieten SO-1, SO-2 und SO-3
mit einer Grof3e von insgesamt 4,83 ha Sondergebiet eine Versiegelung von 0,554 ha
zulassig.

Grundflache in den Baugebieten SO-4 bis SO-7

Tab. 2: Flacheniibersicht in Quadratmeter (m?)

Sondergebiet Grundflache
SO-4 650 m?
SO-5 350 m?
SO-6 680 m?
SO-7 100 m?
Summe 1.780 m?

Die festgesetzte GR von den Baugebieten SO-4 bis SO-7 ist in der Tabelle 2 darge-
stellt.

Zusatzlich wird textlich festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flache derin § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 50 % uberschrit-
ten werden darf.

Die zulassige Grundflache betragt somit GR =0,178 ha
zuziiglich 50% Uberschreitung fir Nebenanlagen: ~ GR = 0,089 ha
zulassige Grundflache gesamt 0,267 ha

Durch die Festsetzung der Grundflache ist in den Baugebieten SO-4 bis SO-7 mit einer
Groél3e von insgesamt 0,57 ha eine Versiegelung von rund 0,267 ha mdglich.

Grundflache in dem Baugebiet SO-8

Fir das Baugebiet SO-8 wird eine Grundflache von 220 m? festgesetzt. Zusétzlich wird
textlich festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache derin § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um 10% Uberschritten werden darf.

Die zulassige Grundflache betragt somit GR =0,022 ha
zuziiglich 10% Uberschreitung fir Nebenanlagen: ~ GR = 0,001 ha
zulassige Grundflache gesamt 0,023 ha

Durch die Festsetzung der Grundflache ist in dem Baugebiet SO-8 mit einer GréRRe von
insgesamt 0,16 ha eine Versiegelung von rund 0,023 ha mdglich.
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5.3

Hohe baulicher Anlagen
In allen Sondergebieten wird die Hohe baulicher Anlagen (OK-Oberkante) als Hochst-
malf in Metern festgesetzt.

Fir die Sondergebiete SO-1, SO-2 und SO-3 wird eine Héhe von 7,0 m festgesetzt.
Fir das Sondergebiet SO-7 wird eine Hohe von 6,0 m festgesetzt. Die bauliche Héhe
entspricht einer landschaftsangepassten Bauweise in einem sensiblen Natur- und
Landschaftsraum.

Innerhalb des Sondergebietes SO-4 wird eine H6he von 8,0 m festgesetzt. Die bauliche
Hohe entspricht der Hohe der bestehenden Wochenendhauser. Innerhalb des Sonder-
gebietes SO-6 wird eine Hohe von 10,0 m festgesetzt. Die bauliche Héhe entspricht
der Hohe des bestehenden Gutshauses.

Fir die Sondergebiete SO-5 und SO-8 wird eine Hohe von 5,0 m festgesetzt. Die bau-
liche Hohe entspricht einer landschaftsangepassten Bauweise in einem sensiblen Na-
tur- und Landschaftsraum.

Als Bezugspunkt fir die maximale Hohe der baulichen Anlagen gilt der zur baulichen
Anlage nachstgelegene zeichnerisch festgesetzte Bezugspunkt. Die festgesetzten Ho-
hen fir bauliche Anlagen gelten nicht fir technische Aufbauten wie zum Beispiel Dach-
antennen, Schornsteine, Photovoltaikanlagen und Liftungsanlagen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Es werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die Uberbaubare Grund-
stlicksflache (Baufenster) festgesetzt.

Bauweise

Im Bebauungsplan wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
sind gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig. Die geplanten Fe-
rieneinzelhauser und Feriendoppelhauser entsprechen dieser offenen Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gema § 23 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fur die kinf-
tige hochbauliche Gebaudestellung vor (SO-1, SO-2, SO-3, SO-4 und SO-8). In den
Sondergebieten weisen die Baugrenzen Uberwiegend einen Abstand von 3,0 m zur
Baugebietsgrenze auf. Uber die Baugrenze sollen weiterhin bauliche Anlagen auRer
Einfriedungen aus verkehrstechnischen Griinden 3,0 m von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache abgeriickt werden. Nebenanlagen und Stellplatze dirfen auch aufRerhalb der
Baufenster liegen.

In den Sondergebieten SO-5, SO-6 und SO-7 erfolgen die Festsetzung der Baugren-
zen als erweiterte Baukérperausweisung. In Verbindung mit der Festsetzung einer ma-
ximalen Grundflache fir das Baugebiet wird gesichert, dass keine Uber den Bestand
hinausgehende Versiegelung innerhalb vom Baugebietes durch die Umsetzung des
Bebauungsplans ermdglicht wird. Diese Vorgabe ergibt sich aus der Lage innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

ErschlieBung
Offentliche Verkehrsflache

Die ErschlieRung des Teilbereichs 1 besteht aus Stdwestteil und Nordostteil. Sie er-
folgt am Siidwesten Uber den bestehenden Weg ,Am Gemeindewald®, der als &ffentli-
che Stralkenverkehrsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt wird. Der be-
stehende Weg hat eine Breite von 3,0 m. Er soll auf 5,5 m verbreitert werden. Im Nord-
osten wird eine neue Strale mit einer Breite von 5,5 m festgesetzt. #ganze Stralte?

Die ErschlieBung des Teilbereichs 2 erfolgt Gber den bestehenden Weg ,Schwarzer
Weg", welcher als 6ffentliche StralRenverkehrsflache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt wird. Der bestehende Weg hat eine Breite von 3,0 m und soll auf 5,5 m
verbreitert werden.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zeichnerisch
festgesetzten Flachen fiur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze® her-
zustellen.

Wald

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB werden die vorhandenen Waldflachen im Teilbereich
2 im Bebauungsplan weitgehend gesichert.

Private Griinflachen

Die in den Schutzgebieten liegenden Flachen sind fur bauliche Nutzungen nicht vorge-
sehen. Neben den bestehenden Grundflachen sollen diese Teilflachen von Schutzge-
bieten als private Grunflachen festgesetzt werden. Die privaten Griinflachen dienen
dem Schutz und der Entwicklung der Vegetation in den Schutzgebieten und im Ufer-
bereich zur Havel. Zulassig sind Wege in wasserdurchlassigem Aufbau und bauliche
Anlagen, die der Zweckbestimmung der Griinflache dienen, wie z. B. Banke oder Sitz-
gruppen sofern die Belange des Schutzgebietes nicht entgegenstehen (textliche Fest-
setzung Nr. 2).

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzun-
gen

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Baumen, Straduchern und sons-
tigen Bepflanzungen mit den Buchstaben a - e sind Bdume mit einem Stammumfang
ab 20 cm sowie Gehdlzflachen ab 20 gm zusammenhangend tberdeckter Grundflache
zu erhalten (textliche Festsetzung Nr. 3).

Nachrichtliche Ubernahmen

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH), Vogelschutzgebiet und Landschaftsschutzge-
biet

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Brandenburger Wald- und Seengebiet*
(Stand: 25. Februar 2002), Flora-Fauna-Habitat-Gebietes (FFH) ,Mittlere Havel Ergan-
zung“ (Stand: 24. Februar 2025) und Vogelschutzgebietes ,Mittlere Havelniederung®
(Stand: 24. Februar 2025) werden gemaf § 9 Abs. 6 BauGB zeichnerisch nachrichtlich
in den Bebauungsplan ibernommen.

Hochwasserlinie HQ10/20

In die Planzeichnung des Bebauungsplans wird die interpolierte Hochwasserlinie eines
Hochwasserereignisses mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQ1o20) (Stand: 24. Februar
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2025) zeichnerisch nachrichtlich Gbernommen. Durch ein solches Hochwasserereignis
waren keine baulichen Anlagen im Plangebiet betroffen. Der Hochwasserschutz ist ge-
wahrleistet.

Bodendenkmal

In den Bebauungsplan wird das Bodendenkmal Nr. 30859 gemal § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen, da es teilweise innerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt.

Vonseiten der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
werden folgende Hinweise zum Umgang mit dem Bodendenkmal gegeben (Stellung-
nahme vom 4. Marz 2022):

"Fur alle Vorhaben mit Erdarbeiten im Plangebiet ist vor Baubeginn ein Antrag bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu stellen (§ 9 BbgDSchG). Bei allen Erdarbeiten wird
das Bodendenkmal veréndert. Diese Verénderungen muissen durch eine archgologi-
sche Fachfirma begleitet werden.

Vor Baubeginn hat der Erlaubnisnehmer auf eigene Kosten (§ 7 Abs. 3 BbgDSchG) die
wissenschaftliche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlief3lich der hierbei
erforderlichen Dokumentation) der im Boden verborgenen archéologischen Funde und
Befunde im &ffentlichen Interesse dadurch zu gewéhrleisten, dass er mit der Leitung
der archdologischen MalRinahmen einen Archéologen (Fachfirma) beauftragt, deren
Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologische
Landesmuseum (BLDAM) zuzustimmen hat (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Alle Verdnderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fiir die die Errichtung von
Fundamenten, Bodenplatten oder technischen ErschlieBungen entstehen sind baube-
gleitend oder bauvorbereitend durch den Facharchéologen vor Ort zu (iberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die archéologische
Dokumentation erfolgt gemél den "Richtlinien zur Grabungsdokumentation” des
BLDAM.

Uber die Freigabe der archdologisch zu untersuchenden Fléchen entscheiden die
Denkmalbehérden. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Arch&ologischen Landesmuseum zu (bergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgD-
SchG)."”
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5.9

Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenibersicht in Hektar (ha)

Flache Bestand Planung
Geltungsbereich 0,5
Wochenendhausgebiet 5,44 0,00
brachliegendes Grund- 0,23 0,00
stlck mit ungenutzten

Gebauden (Gutshaus)

Sondergebiet 0,00 5,82
Ferienhausgebiet

Sondergebiet 0,00 1,65
Fremdenverkehr

Offentliche Verkehrsflache 0,00 0,42
Flachen fir Wald 0,41 0,51
Flachen fiir die Landwirt- 4,46 0,00
schaft

Private Griinflache 0,00 2,14
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6. Umweltbericht
Wird ergénzt.
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7. Verfahren
71 Aufstellungsbeschluss

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Havelsee hat am 21. November 2024 ge-
maR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Ausstellung des Bebauungsplans mit der Bezeich-
nung ,Altes Gutshaus Briest und Ferienhausgebiet Am Gemeindewald® beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt.

Billigungsbeschluss Entwurf
Wird ergénzt.

Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt.

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt.

Satzungsbeschluss
Wird ergénzt.
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8.

Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

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

PlanZV - (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

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

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.11).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) In der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Ge-
setzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.14).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-

setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

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

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

1. Art der Baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 10 Abs. 4 und § 11 Abs. 2 BauNVO)

a) Die Sondergebiete SO-1, SO-2 und SO-3 ,Ferienhausgebiet”, dienen dem Erholungs-
aufenthalt von einem wechselnden Personenkreis. Es sind maximal zweigeschossige Ferien-
hauser allgemein zuldssig, die auf Grund ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, ErschlieBung und
Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet sind.

b) Die sonstigen Sondergebiete SO-4 - SO-8 "Fremdenverkehr" dienen der Fremdenbe-
herbergung und dem Ferienwohnen. Es sind Beherbergungsbetriebe und Ferienhduser allge-
mein zulassig.

2. Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Naturnaher Uferbereich" dienen dem
Schutz und der Entwicklung der Vegetation in den Schutzgebieten und im Uferbereich zur
Havel.

Zulassig sind
- Wege in wasserdurchlassigem Aufbau und

- bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung der Grinflache dienen, wie z. B. Banke oder
Sitzgruppen, sofern die Belange des Schutzgebietes nicht entgegenstehen.

3. Bindungen fiir die Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit den Buchstaben a - e sind Baume mit einem Stammumfang ab 20 cm
sowie Gehdlzflachen ab 20 gm zusammenhangend Uberdeckter Grundflache zu erhalten.

Hinweise

1. Die drei Teilbereiche liegen teilweise am Landschaftsschutzgebiet "Brandenburger Wald-
und Seengebiet" , Vogelschutzgebiet "Mittlere Havelniederung" und Fauna-Flora-Habitat-Ge-
biet "Mittlere Havel Erganzung" (§ 26 und § 32 BNatSchG). Vor der Beseitigung von Geholzen,
baulichen Anlagen oder der Durchflihrung sonstiger bauvorbereitender Mallnahmen hat eine
Kontrolle der Baugrundstiicke auf streng und besonders geschutzte Arten zu erfolgen, um
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Die Kosten hierfir sind vom Verur-
sacher zu tragen. Sollten Vorkommen geschutzter Arten gefunden werden, sind entspre-
chende Artenschutzmalnahmen durchzuflihren und mit der Unteren Naturschutzbehoérde ab-
zustimmen.
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2. Das Plangebiet befindet sich in einem hochwassergefahrdeten Gebiet. Nach dem aktuellen
Stand der Risikobewertung (Hochwassergefahren- und -risikokarten des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg (MLUK), Stand: 24. Feb-
ruar 2025) werden von einem 10- oder 20-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 10/20) mdglich-
erweise auch Teile des Plangebietes betroffen sein. Der Bauherr hat sich deshalb eigenver-
antwortlich im Vorfeld der Errichtung von Gebduden umfassend uber das Risiko zu informie-
ren, um durch entsprechende bauliche Schutz- und Vorsorgemaflinahmen nachteilige Folgen
durch Hochwasser und hohe Grundwasserstande zu vermeiden bzw. zu minimieren. Es ist
des Weiteren darauf zu achten, dass im Falle einer Uberschwemmung méglichst natiirliche
und schadlose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten sind. Das Aufbringen wassergefahrden-
der Stoffe ist zu unterlassen.

3. Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG).
Veranderungen an Bodendenkmalen bedurfen grundséatzlich einer Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde geman § 9 BbgDSchG.
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