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TEIL Il - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL | - ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (Planzeichenerkldarung)

Art der baulichen Nutzung

Sonstige

Planzeichen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

GE 1

GRZ 0,8

OK 12m

Gewerbegebiete GE 1 bis GE 3
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Oberkante baulicher Anlagen in Metern Hochstgrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache

a

—

abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Festsetzung der Héhenlage

®43.28

Hohenbezugspunkt in Metern Giber NHN (DHHN92)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

.-

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nutzungsschablone

Grundflachenzahl —

GE 1
GRZ 0,8 |OK 12m

Verkehrsflachen

— Nutzungsart und Baugebiet

a —— abweichende Bauweise

Plangrundlage (Auszug)

8 OIV(ID1O 8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
00000 sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 20 BauGB)

Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 25a BauGB)

A A
Gebaude/Bestand Mo

Offentliche StraRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Griinflachen

Private Griinflachen, Zweckbestimmung "Gehdlzflache"

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7

Flur 3

Flurstiicksgrenze

Flurgrenzen

24
N

7:,/\‘\(

s e Zaun
Mﬂ Bdschung i
{} Nadelbaum >

Nadelwald
Grinland
Schaltkasten
el. Laterne
Kanaldeckel

Verkehrsschild

unterirdischer Hydrant

| Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Gewerbegebiete
Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind die nachfolgend aufgeflihrten
Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig oder unzuldssig.
Zulassig sind:
* Gewerbebetriebe aller Art,
» Lagerhauser und Lagerplatze,
» Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgeb&dude,
* Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen kdénnen:
* Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.
Nicht zul&ssig sind:
* nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Vergnligungsstatten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

1.2 MaR der baulichen Nutzung

.21 Grundflachenzahl
Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz
2 durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinnes des § 14
BauNVO und bauliche Anlage unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Die jeweils festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf den der
jeweiligen baulichen Anlagen néachstgelegenen Hoéhenbezugspunkt in  der
Planzeichnung, gemessen in Metern 4.NHN.
Die Uberschreitung der jeweils festgesetzten Oberkante durch technische Aufbauten
(wie Schornsteine, Luftungsanlagen oder Antennenanlagen) ist bis zu einer Hohe von
2,0 m dber der jeweiligen Oberkante zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

1.3 Bauweise

1.3.1 Abweichende Bauweise
Fir die festgesetzten Gewerbegebiete GE 1 bis GE 3 gilt die abweichende Bauweise.
Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten. Die maximale Lange
baulicher Anlagen wird nicht beschrénkt und durch die Baugrenzen bestimmt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 Nr. 4 BauNVO)

1.4 Verkehrsflachen
Die Einteilung von StralBenverkehrsflaichen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.6 Bauliche MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
Innerhalb des Plangebiets sind die Dachflachen der Hauptgebdude zu mindestens 50
% mit Anlagen fur die Sonnenenergienutzung zu versehen.
Darlber hinaus sind bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche Mallnahmen wie
Leitungsstrange, Schéachte und statische Aufwendungen im Dachbereich fur den
Einsatz erneuerbarer Energien (Solarenergie, Wamepumpen) vorzusehen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

1.7 Griinordnerische Festsetzungen

M1 Flache zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Die in der Planzeichnung mit M1 bezeichnete Flache ist als Pflanzflache zwischen
Gewerbegebiet und den umliegenden Bereichen oder Verkehrsflachen anzulegen.
Zulassig ist dabei die Pflanzung von Einzelbdumen, die Anlage von Feldgehdlzhecken,
linear oder als Gruppen. Es gilt die Pflanzliste 1 und 2. Eine Unterbrechung der
Pflanzflache fir Zufahrten ist zulassig. Die Pflanzung von Einzelbdumen der Pflanzliste
1 in der Baumschulqualitat 12 bis 14 cm Stammumfang erfolgt in einem Abstand von
minimal 15 Meter bis etwa 20 Meter zueinander mit mindestens Zweibocksicherung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

M2 Flichen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Waldmantel
Die in der Planzeichnung als M 2 bezeichnete Flache dient dem Schutz vorhandener
Waldflachen und dem Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgiter Boden sowie Arten
und Lebensgemeinschaften. Die Flache ist als Waldmantel heimischer und
standortgerechter Pflanzen als Pufferzone zwischen und Gewerbegebiet und Wald zu
entwickeln.
Auf der Flache sind mehrreihig Stréducher sowie eingestreute Baume zu pflanzen. Die
Mindestreihenzahl betragt drei; der Abstand zueinander etwa 1,5 Meter. Pro
Quadratmeter Pflanzflache ist ein Strauch der Pflanzliste 2 in der Qualitat 2xv 60-100
(dreitriebig) aus gebietseigenen Herklnften zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in
Gruppen zu je mindestens 4 Pflanzen vorzusehen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M3  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Mindestbepflanzung der Grundstiicke
Je angefangene 500 gm Baugrundstiicksflache sind mindestens ein Baum der
Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindest-StU 12/14 cm) zu pflanzen und zu erhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.8 Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 54 Abs. 4 BbgWG)
Auf den Baugrundsticken anfallendes Regenwasser ist innerhalb der
gewerblichen Bauflachen GE zu versickern. In Abhé&ngigkeit von der konkreten
Baugrundsituation sind bauliche Anlagen (z.B. Mulden, Kiesrigolen, Fillkérperrigolen)
zu errichten. Mit dem Bauantrag hat der Grundstickseigentimer das Konzept zur
Regenentwasserung einzureichen.

| Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

.2  Einfriedungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Abgrenzung der Gewerbegrundstiicke
durch offene Z&une oder Hecken mit einer H6he von maximal 2,0 m
vorzunehmen. Die Einfriedung durch Mauern sowie die Verwendung sichtbehindernder
Materialien, wie Stabmatten, Kunststoffelemente oder Holzlamellen ist unzulassig.

Il Pflanzliste
Pflanzliste 1: Baume
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hange-Birke Betula pendula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxiunus excelsior
Kultur-Apfel Malus domestica

Zitter-Pappel, Espe
Trauben-Eiche

Populus tremula
Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
Walnuss Juglans regia
Vogel-Kirsche Prunus avium
Pflaume Prunus domestica
Kultur-Birne Pyrus communis
Winter-Linde Tilia cordata
Eberesche Sorbus aucuparia
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Pflanzliste 2: Hecken und Feldgehdlze
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffliger WeilRdorn Crataegus laevigata agg.
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Ohrweide Salix aurita
Hunds-Rose Rosa canina
Kratzbeere Rubus idaea
Salweide Salix caprea
Grauweide Salix cinerea

Schwarzer Holunder
Besenginster

Nordische Eberesche
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sarothamnus scoparia
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

ErschlieBungsbeitragssatzung
Es gilt die Satzung der Gemeinde Grol3 Kreutz (Havel) Uber die Satzung Uber die Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen (ErschlieRungsbeitragssatzung) vom 14.10.2009.

Baumschutzsatzung der Gemeinde GroR Kreutz (Havel)
Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) vom 05.11.2012.

Niederschlagswasserentsorgungssatzung

Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserentsorgungsatzung) der Gemeinde Gro3 Kreutz (Havel) vom
01.01.2008.

Versickerung von Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.
Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden,
Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf
Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen. Es gilt
die Verordnung uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungs- verordnung -
BbgVersFreiV) vom 25. April 2019 (GVBI.11/19, Nr. 32).

HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstédnde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archéologischen Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch darlber
hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§11 Abs.
3 BbgDSchG).

Besonderer Artenschutz

Auflenbeleuchtung: Lichtintensive AuRenbeleuchtungen der Baugrundsticke sollen zum
Schutz der Insekten- und Vogelwelt vermieden bzw. auf gering stérende Leuchtkérper (z.B.
Natriumdampf-Niederdrucklampen) begrenzt werden. Es sind zielgerichtete, niedrige
Beleuchtungseinrichtungen einzusetzen und konstruktive Vorkehrungen zu ergreifen, die
verhindern, dass anfliegende Tiere infolge der Warmeabstrahlung an den Lampen zu Schaden
kommen, zum Beispiel durch die Verwendung geschlossener Lampentypen oder LEDs. Aus
Artenschutzgrinden sind LEDs, Natrium-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung der
Wellenlange 580 nm, Natrium-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum oder andere
Leuchten, solange sie tiber UV-Sperrfilter (< 450 nm) verfiigen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBIL.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5])

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geédndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8. Dezember 2022

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur- schutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 3]),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehorden
(Naturschutzzustandigkeitsverordnung- NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI.11/13, [Nr. 43]),
zuletzt geandert durch Verordnung vom 19. Juli 2021 (GVBL.II/21, [Nr. 71])

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die
zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)
geéndert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1792) geéndert worden ist

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | /04,
[Nr.09], S.215)

Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser
durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25.
April 2019 (GVBLII/19, Nr. 32)

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

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Gro3 Kreutz (Havel) hat am

in offentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet am MC-M&bel-Ring" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiblich
durch Verdffentlichung im Amtsblatt fir die Gemeinde GroR Kreutz (Havel) Nr. __ vom
bekannt gemacht worden.

Grol3 Kreutz (Havel), den

Der Blrgermeister Siegel

Auslegung

Die offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB ist mit den Angaben und Hinweisen nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatze 1 und 2 BauGB ortstiblich durch Veroffentlichung im Amtsblatt fur
die Gemeinde GroR Kreutz (Havel) Nr. _ vom bekannt gemacht
worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von bestehend aus
Teil | Planzeichnung, Teil Il Textliche Festsetzungen und Begriindung hat in der Zeit

bis einschlieBlich in der Gemeindeverwaltung
wahrend der Ublichen Dienststunden 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
vorgebracht werden kdnnen, ortstiblich bekannt gemacht worden.

Grof} Kreutz (Havel), den

Der Blrgermeister Siegel

Satzung

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) hat den
Bebauungsplan "Gewerbegebiet am MC-Mobel-Ring", bestehend aus Teil | Planzeichnung,
Teil 1l Textliche Festsetzungen und Begriindung am als Satzung
beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Grol3 Kreutz (Havel), den

Der Blrgermeister Siegel

Ausfertigung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Gewerbegebiet am MC-Md&bel-Ring", bestehend aus
Teil | Planzeichnung, Teil Il Textliche Festsetzungen und Begriindung wird hiermit ausgefertigt.

GrolB3 Kreutz (Havel), den

Der Blrgermeister Siegel

Katasterbestatigung

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
21.02.2023 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und
Platzevollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
maoglich.

Ort, Datum

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verdffentlichung im Amtsblatt fir die Gemeinde GrofR}
Kreutz (Havel) Nr. / vom bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften, von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen nach §§ 214 f.
BauGB und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden.

Die Satzung ist am in Kraft getreten.

GrolB3 Kreutz (Havel), den

Der Blrgermeister Siegel

Ubersichtplan (TK10)

Jeseriger Loch
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