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Bebauungsplan "Landhaus am See in Briest", Stadt Havelsee
Zusammenfassende Erklarung 31. Juli 2018

1. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Havelsee hat am 20. Oktober 2016
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Landhaus am See in Briest" beschlossen.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Blrgerinformationsveranstaltung am 25.
April 2017 zum Vorentwurf des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" frih-
zeitig an der Planung beteiligt. Wahrend der Buirgerinformationsveranstaltung
konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abge-
ben. Es gab 13 Anregungen aus der Offentlichkeit wahrend der Veranstaltung.
Daruber hinaus ist eine Stellungnahme auf dem Postweg eingegangen.

Mit Schreiben vom 12. Juli 2017 sind 22 Behdérden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, frihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur
Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 14. August 2017 gesetzt worden. Es sind 16
Stellungnahmen eingegangen.

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

Der Bebauungsplan-Entwurf "Landhaus am See in Briest" mit der Planzeichnung in
der Fassung vom 10. Oktober 2017 sowie mit der Begriindung in der Fassung vom
24. Oktober 2017 wurde in der Zeit vom 13. November 2017 bis einschlief3lich 18.
Dezember 2017 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit
Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind keine Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Mit dem Schreiben vom 13. November 2017 sind 13 Behdrden und sonstige Stel-
len, die Trager oOffentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden.
Fir Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 15. Dezember 2017 gesetzt worden. Es
wurden sechs Stellungnahmen abgegeben. Nachtraglich ist eine Ergédnzung zur
Stellungnahme eingegangen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Havel-
see hat am 17. Mai 2018 den Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Mit der
Bekanntmachung im Amtsblatt des Amtes Beetzsee ist der Bebauungsplan rechts-
kraftig.

2. Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" verfolgt die
Stadt Havelsee folgende Planungsziele:

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

Sicherung der ErschlielRung

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Havelsee aus dem Jahr 2006 stellt
fur das Plangebiet eine Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" dar.
Der Bebauungsplan kann gemaR § 8 Abs. 2 nicht aus dem geltenden Flachennut-
zungsplan der Stadt Havelsee entwickelt werden. Mit Aufstellung des Bebauungs-
plans wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemall § 8 Abs. 3
BauGB geéandert (6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Havelsee).
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4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Folgende Umweltbelange wurden betrachtet:

Boden

Im Plangebiet sind grundwasserbeeinflusste Gleybdden vorhanden, die eine mittle-
re Bedeutung besitzen. Durch Nebenanlagen erfolgt eine zusatzliche Versiegelung
von bis zu 0,06 ha, die durch Heckenpflanzung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes kompensiert wird. Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung,
Verminderung, dem Ausgleich:

e Versiegelung durch eine geringe GRZ

e Heckenpflanzung

Wasser

Das Grundwasser steht im Untersuchungsraum oberflachennah an und unterliegt
einer hohen Gefahrdung gegenliber in den Boden eindringenden Stoffen. Durch
die Versiegelung entstehen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch Ver-
minderung der Grundwasserneubildung. Folgende MalRnahmen dienen der Ver-
meidung, Verminderung, dem Ausgleich:

e \Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

Pflanzen und Biotope

Der Untersuchungsraum wird von einer Villenbebauung (Landhaus mit Nebenge-
baude) und einem waldahnlichen Baumbestand eingenommen. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes entsteht ein Biotopverlust durch den Bau von
Nebenanlagen und ErschlieBungswegen. Folgende MalRnahmen dienen der Ver-
meidung, Verminderung oder dem Ausgleich von Beeintrachtigungen:

e Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

o Geholzflachen erhalten

e Einzelbdume erhalten

Tiere

Als potenziell planungsrelevant wurden auf Grundlage der vorhandenen Biotop-
strukturen Brutvdgel, Amphibien und Fledermause eingestuft. Aus avifaunistischer
Sicht besitzt das Gebiet Bedeutung fir typische Vogelarten, die in Waldflachen und
Gehdlzen briten, wobei insbesondere im sldlichen Bereich auch ein Angebot an
geeigneten Baumhdhlen fur Héhlenbriter festgestellt wurde. Flr Fledermause bie-
tet das Plangebiet einen Jagdlebensraum. Die vorhandenen Baumhdhlen sind als
Sommerquartier fur einzelne Mannchen geeignet. Auf Grund der Nahe zur Havel
ist im Untersuchungsraum mit dem Vorkommen von Amphibien zu rechnen. Eine
Bedeutung fur Zauneidechsen besitzt das Gebiet nicht. Folgende Malinahmen
dienen der Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Gehdlzflachen und Baume erhalten

e Hecken pflanzen

Klima und Luft

Die Flachen haben keine Ubergeordnete Bedeutung fir das Klima. Die vorhande-
nen Gehdlze haben eine positive Bedeutung fur das Mikroklima in ihrer unmittelba-
ren Umgebung. Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung,
dem Ausgleich oder der Berlcksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinwei-
se:

Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden
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e Geholzflachen erhalten
e Einzelbdume erhalten
e Hecken pflanzen
Landschaftsbild

Bedeutung flr das Landschaftsbild im Plangebiet besitzen die vorhandenen Alt-
baumbestande. Die Flache ist eingezaunt und ist daher fur die Erholungsnutzung
nicht geeignet. Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem
Ausgleich oder der Berticksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

Festsetzung von maximalen Bauhbéhen

Landschaftsbildpragende Gehdlzflachen und Einzelbdume erhalten
Hecken pflanzen

Kulturguter und sonstige Sachguter

Das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter ist durch das Vorhaben nicht
betroffen.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da
an das Gebiet nur Anliegerstralden mit einem sehr geringen Verkehrsaufkommen
angrenzen. Insgesamt hat das Vorhaben positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, da durch die gartnerische Pflege und Nutzung der Flache das Ortsbild
aufgewertet wird.

Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet "Brandenbur-
ger Wald- und Seengebiet" an. Des Weiteren liegen die Natura-2000-Gebiete (Vo-
gelschutzgebiet "Mittlere Havel" und FFH-Gebiet "Mittlere Havel - Erganzung" in ei-
ner Entfernung von ca. 110 m bzw. 60 m zum Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes. Auswirkungen auf diese Gebiete sind nicht zu erwarten.

Sonstige Umweltbelange

Keine wesentlichen Auswirkungen bestehen flir die Biologische Vielfalt, den Bio-
topverbund sowie Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen.

MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen

e Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden (Festsetzung)

Die Bodenversiegelung wird durch eine relativ geringe GRZ von 0,15 weitestge-
hend vermieden.

o Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

Das Niederschlagswasser wird nach Maligabe des Wasserhaushaltsgesetzes im
Geltungsbereich versickert. Hinweis der Unteren Wasserbehérde aus der frihzeiti-
gen Behdrdenbeteiligung: "Insofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber
unterirdische Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwas-
ser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.”

e Erhaltung von Baumbestanden (Festsetzung)

Altbdume werden zum Erhalt festgesetzt.

Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes
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Die Gehdlze wurden noch nicht vollstandig auf dauerhafte Lebensstatten fur Brut-
vogel und Fledermause untersucht, da zunachst vorgesehen ist, den Baumbestand
weitgehend zu erhalten. Im Zuge des Baus von Nebenanlagen zu fallende Baume
sind vor der Fallung auf Baumhdhlen zu kontrollieren.

Zeitbeschrankung fur die Baufeldraumung: Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz
von Vdgeln. Hohlen und Nischen in Baumen sind potenzielle dauerhafte Lebens-
statten fur Brutvdgel. Diese Artengruppen und ihre Entwicklungsformen dirfen
nicht durch z.B. Baufeldrdumung zerstért/getdtet und wahrend der Fortpflanzungs-
zeit beeintrachtigt werden. Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflan-
zen durfen Gehdlze nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt wer-
den (§ 39 BNatSchG). Ausnahmen hiervon sind ggf. im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren zu beantragen.

Erhaltung von Baumbestanden (Festsetzung): Altbdume auf dem Grundstlick wer-
den zum Erhalt festgesetzt.

AusgleichsmalRnahmen: Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen sind nicht
erforderlich, soweit keine Baume mit Baumhdohlen beseitigt werden.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Die Versiegelungen im Aufienbereich erfordern eine Kompensation nach HVE
2009. Folgende AusgleichsmalRnahme wird durchgefihrt:

e Anpflanzung von Hecken (Festsetzung)

Entlang der Grundsticksgrenzen werden auf 300 m Lange dreireihige, 6 m breite
Hecken aus heimischen Geholzen gepflanzt. Die MalRhahme hat einen Umfang
von 0,18 ha. Die Bilanzierung des Eingriffs orientiert sich an den Hinweisen zum
Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg aus dem Jahr 2009. Die He-
ckenpflanzung wird auf die mdgliche zusatzliche Versiegelung im Verhaltnis von
1:2 angerechnet. Der Eingriff durch die zusatzliche Versiegelung von Flachen ist
dadurch ausgeglichen.

5. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen

5.1 Friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
In dem Entwurf des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" mit der Plan-
zeichnung in der Fassung vom 10. Oktober 2017 sowie mit der Begrindung in der

Fassung vom 24. Oktober 2017 wurden im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung
folgende Anderungen aufgenommen:

«  Einfligen der Nachrichtlichen Ubernahme zum Trinkwasserschutz, da sich das
Plangebiet vollstéandig in der Zone Il des Wasserschutzgebietes fur das Was-
serwerk Kaltenhausen befindet. Hinzufiigen des Hinweises, dass strengere
Auflagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gelten. (Hinweis Land-
kreis Potsdam-Mittelmark)

* Erganzung eines Hinweises zur Versickerung im Plangebiet (Hinweis Land-
kreis Potsdam-Mittelmark)

+ Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 5 um den Punkt b, der die Ersatz-
pflanzung bei Beseitigung von Baumen festsetzt. (Hinweise Landkreis Pots-
dam-Mittelmark und Landesbuliro anerkannter Naturschutzverbande)
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* Anpassung der Begrindung, da sich im Plangebiet gemafl der Aussage der
zustandigen Forstbehdrde kein Wald befindet (Hinweis Landesbetrieb Forst
Brandenburg)

«  Anderung von 2,5 m auf 4,0 m Breite der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastenden und mit dem Buchstaben E gekennzeichneten Flache
(Hinweis Wasser- und Abwasserzweckverband der Beetzsee-Gemeinden)

* Erganzung der Baumerfassung (Hinzufigen der Anhange A und B der Be-
grindung) (Hinweis Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande)

» Sicherung der bestehenden FuRwege entlang der sudlichen und dstlichen
Grundsticksgrenze. Festsetzung von 2,0 m breiten Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung "6ffentlicher Fulweg" (Hinweis aus der Bir-
gerveranstaltung)

Zu keiner Anderung der Planung flihrten folgende Hinweise der Behérden:

* Hinweis zur vollumfanglichen Kontrolle des Bestandes auf Baumhdhlen (Hin-
weise Landkreis Potsdam-Mittelmark und Landesbliro anerkannter Natur-
schutzverbande): Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist nicht
vorgesehen Baume zu fallen. Eine Kontrolle vor Fallung ist ohnehin erforder-
lich.

5.2 Beteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
In die Planfassung des Bebauungsplans "Landhaus am See in Briest" mit der

Planzeichnung vom 6. April 2018 sowie mit der Begrindung vom 22. Mai 2018
wurden im Ergebnis der Beteiligung folgende Anderungen aufgenommen:

+ Erganzung zur dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser (Hinweis
Landkreis Potsdam-Mittelmark)

»  Korrektur der Baumliste entsprechend der aktuellen Erfassung (Hinweis Land-
kreis Potsdam-Mittelmark)

» Aktualisierung des Héhenbezugssystems (DHHN 2016), das fir die Festset-
zung der HOhe baulicher Anlagen erforderlich ist. (Hinweis Landkreis Potsdam-
Mittelmark)

« Erganzung der Beschreibung der geplanten Indoor-Fischzuchtanlage sowie
Biomasseverarbeitung (Hinweis Landesamt fir Umwelt)

Zu keiner Anderung der Planung fihrten folgende Hinweise der Behérden:

+ Erganzungen der Ausfuhrungen zur Niederschlagsentwasserungen sollten
durch eine Untersuchung des Bodens erganzt werden (Hinweis Landkreis
Potsdam-Mittelmark): Aufgrund der gro3en GrundstiicksgréfRe und aufgrund
der geringen zulassigen Versiegelung durch die GRZ 0,15 ist keine gesonderte
Untersuchung erforderlich.

* Hinweis zur Entsiegelung von Flachen aulerhalb des Plangebietes als Kom-
pensationsmaflRnahme (Hinweis Landkreis Potsdam-Mittelmark): Die Anpflan-
zung von Hecken dient im Sinne einer multifunktionalen Kompensation vor Ort
und bindet das Grundstuck ins Ortsbild ein.

* Hinweis, dass die textliche Festsetzung Nr. 5 sich nicht nur auf die im Bebau-
ungsplan ausgewiesene Flache mit Bindung fur Bepflanzungen beziehen soll-
te, sodass der Geholzverlust auf den restlichen Flachen im Plangebiet nicht
kompensiert wird. Gehdlze die nicht zum Erhalt festgesetzt wurden, sollten be-
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ricksichtigt werden (Hinweis Landkreis Potsdam-Mittelmark): Der Erhalt des
Baumbestandes im Plangebiet ist bereits textlich festgesetzt. Eine aktuelle Lis-
te des Baumbestandes sowie eine Baumliste wurden in die Begriindung auf-
genommen.

* Hinweis zur méglichen Lagerung von Produkten und Geraten des Eigentumers
im Plangebiet und damit verbundenen Erhéhung der GRZ (Hinweis Landkreis
Potsdam-Mittelmark): Das ausgewiesene Trinkwasserschutzgebiet (Zone IlI)
steht im Widerspruch zu einer Erhéhung der Versiegelung.
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