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1 Grundlage

1.1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Ein privater Investor beabsichtigt ein Geschaftshaus fur die Etablierung einer
Physiotherapiepraxis zu errichten. Dafur soll eine groRere Baulicke an der Potsdamer
LandstraBe genutzt werden.

Mit der Entwicklung der Flache kann eine erschlossene und bereits vorgepragte Flache
als Standort genutzt werden. Im Hinblick auf die gesamte Flachenentwicklung fur die
Gemeinde wurde die Entwicklung am Standort bereits mit der Darstellung einer
gemischten Bauflache gewdrdigt. Die grundsatzliche Abwagung der allgemeinen
Belange zur Entwicklung des Standortes hat auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
bereits stattgefunden, die Gemeinde hat hier ein Mischgebiet ausgewiesen.

Aufgrund der Lage am Rand des bebauten Siedlungskorpers ist die Erlangung eines
Baurechtes nur Uber einen Bebauungsplan méglich.

Die Gemeindevertretung hat deshalb die Aufstellung des B-Planes ,,Geschaftshaus
Potsdamer LandstraBe* beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung. Er ist die verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwortung
erstellten Bauleitplanung. Sie soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung
gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln. Aufgabe ist damit nicht
nur die Planung und Ordnung der baulichen Entwicklung. Es ist die Gesamtheit der auf
den jeweiligen Raum bezogenen Nutzungsanspriche zu erfassen und ein am Zel
geordneter raumlicher Entwicklung orientierten Ausgleich zwischen den verschiedenen
Nutzungsanspriichen zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuch, sowie der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
aufgestellt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes wird das Planverfahren als so genanntes
zweistufiges Normalverfahren durchgefihrt.

Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) wird beachtet.

Mit der Bebauung von bereits medien- und verkehrstechnisch teilweise erschlossenen
Bereichen am Rand des Siedlungskorpers kann auf die Inanspruchnahme von bisher
vollig unerschlossenen Flachen und der damit verbundenen Anlage von zusatzlichen
Verkehrsflachen und Medienstrangen verzichtet werden.
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1.3 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde GroRR Kreutz. Das
Plangebiet gehort zum Siedlungsteil Jeserig und befindet sich direkt nordlich an der
Potsdamer Landstralie (B1).
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet; Grundlage Brandenburgviewer 08/2023 (ohne MaRstab)
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes in der Ortslage Jeserig; Grundlage Brandenburgviewer 08/2023 (ohne Malstab)

1.4 Planunterlage

Die Grundlage fir den Bebauungsplan bildet die Datengrundlage des amtlichen
Liegenschaftskatasters. Weiterhin werden topografische Karten und Luftbilder als
Plangrundlage verwendet.

Ein amtlicher Lageplan wurde als Grundlage vom 6ffentlich bestellten Vermesser erstellt.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
10/2023 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und

Platze vollstandig nach.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.
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2 Planungsrelevante Vorgaben

2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen
mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer
Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung zu. Die Festlegungen sind in
Ziele (2) (verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine
Vorgaben der Raumordnung far nachfolgende Abwéagungs- und
Ermessensentscheidungen) gegliedert.

Die Gemeinde fragt bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin -
Brandenburg im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach den Zielen von Raumordnung
und Landesplanung an.

Mit Schreiben vom 16.10.2023 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der
Gemeinde zum Vorentwurf mit:

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

2.2 Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach 8§ 4 Absatz 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG)
vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021
(GVBI. I Nr. 19), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt
die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als
Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im
Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde
der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend
aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begrundung gebilligt. Die
Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fir den Entwurf des Regionalplans das
Beteiligungsverfahren sowie die dffentliche Auslegung der Unterlagen nach 8 9 Absatz 2
ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufuhren. In diesem Verfahren
bestand bis zum 09. Juni 2022 die Md&glichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme. In
Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1
ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Beschluss
gefasst, einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung" aufzustellen. Die
Festegung von Gebieten fur die Windenergienutzung wird vom Entwurf des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abgetrennt und im sachlichen Teilregionalplan
vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss fur diesen sachlichen Teilregionalplan wurde
im Amtsblatt fur Brandenburg Nummer 48 vom 07. Dezember 2022 bekannt gemacht.

-9-
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Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird mit den Ubrigen
Festlegungen fortgefuhrt.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte" wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der
sachliche Teilregionalplan in Kraft.

Das Plangebiet Uberschneidet sich mit einem im 0.g. Regionalplanentwurf festgelegten
Vorbehaltsgebiet Siedlung.

Mit Schreiben vom 05.10.2023 teilt die Regionale Planungsgemeinschaft der Gemeinde
zum Vorentwurf mit;

Regionalplanerische Belange stehen der 0. g. Planung nicht entgegen.

2.3 Ziele der Kommunalen Planungen

Fur die Gemeinde Grol} Kreutz liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vor. Der
Flachennutzungsplan bertcksichtigt bereits die beabsichtigte bauliche Entwicklung im
Geltungsbereich. Es ist hier entlang der Potsdamer LandstraBe ein Mischgebiet
dargestellt.

Damit ist gewahrleistet, dass die Entwicklung des B-Planes aus dem Flachennutzungsplan
maoglich wird.

Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplanung mit Kennzeichnung des Plangebietes im OT Jeserig; Grundlage
Geoportal Grof3 Kreutz 08/2023 (ohne Malstab)

Fur den Ortsteil Jeserig existiert eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung. Der
Geltungsbereich geho6rt weder zum klargestellten Innenbereich noch zu einem
Erganzungsbereich.

-10 -
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Gary
ien,

Abbildung 4: Ausschnitt Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung mit Kennzeichnung des Plangebietes im OT Jeserig;
Grundlage Geoportal Grof3 Kreutz 08/2023 (ohne Malstab)

Berucksichtigung der Landschaftsplanung

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemal § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte
der Landschaftsplanung zu bericksichtigen. Soweit ihnen nicht Rechnung getragen
werden kann, ist dies geman 8 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam Mittelmark und im Landschaftsplan
der Gemeinde werden bezogen auf das sehr kleine Plangebiet und die entsprechenden
Malstabsebenen keine besonderen zu beachtenden Festsetzungen getroffen.

2.4 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben
Landschaftsschutzgebiete und Naturparke

Der Geltungsbereich liegt aullerhalb von Naturparken und Landschaftsschutzgebieten.

Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete und Special Protection Area (SPA)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Naturschutzgebieten, FFH- und SPA-
Gebieten. Diese Gebiete befinden sich auch nicht in der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Plangebiet, sondern getrennt durch die Bahnlinie nérdlich des Geltungsbereiches.

Sonstige Schutzgebiete, geschutzte Objekte und Flachen

Innerhalb des Geltungsbereiches oder im direkten Umfeld sind keine Strukturen zu finden,
die den Schutzstatus gemaf § 30 BNatSchG (geschiutzte Biotope) genielien.

-11 -
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Baumschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Baum- und Geholzbestand.
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Abbildung 5: Naturschutzrechtliche Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes im OT Jeserig; Grundlage
Geoportal Brandenburg 08/2023 (ohne Maf3stab)
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3 Ausgangssituation

3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teile des Flurstiicks 62 in der Flur 2,
Gemarkung Jeserig.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes befindet sich innerhalb der nachfolgenden
Planskizze auf Basis eines Luftbildes mit Darstellung des Liegenschaftskatasters.

Westlich des Geltungsbereiches schlieflit direkt der Geltungsbereich des B-Planes
Sondergebiet groliflachiger Einzelhandel ,,EDEKA-Einkaufzentrum Jeserig*“ an.

Der Geltungsbereich umfasste in der Vorentwurfsfassung eine Gesamtflache von ca.
3.200 m2  Der Geltungsbereich des B-Planes wurde gegenuber dem
Aufstellungsbeschluss vergrofRert, da die erforderlichen MalRhahmen zur Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft mit in den Geltungsbereich einbezogen werden
soliten.

Aufgrund der Feststellung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Emster, wird der
Geltungsbereich in der Entwurfsfassung geandert. Die private Grinflache diente
ausschliefllich der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Regelungen
zum naturschutzfachlichen Ausgleich wird in der Entwurfsfassung ausschliefllich im
stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Griunflachen werden in der Entwurfsfassung nicht dargestellt, der Geltungsbereich wird
auf eine Gesamtflache von 1.456 m2 Mischgebietsflache reduziert.

Abbildung 6: Geltungsbereich B-Plan "Geschaftshaus Potsdamer Landstrale" (rote Linie) mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ,EDEKA-Einkaufzentrum Jeserig“ der
Gemeinde Grof} Kreutz (gelbe Linie); (Grundlage Luftbild Brandenburgviewer 08/2023 (ohne
MaRstab)

-13-
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3.2 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst ausschlielllich Ackerflachen und den Stralenraum an der
Potsdamer Landstralle, Bundesstralle 1.

3.3 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine direkte Anbindung an die Potsdamer
LandstraBe (B 1) innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Die grundsatzliche verkehrstechnische Erschlielung des Bebauungsplangebietes ist
damit vollstdndig gesichert.

Die zufahrt wird im Rahmen der Objektplanung konkretisiert und die Art der Anbindung
ausgearbeitet. Im B-Plan wird lediglich die Lage der zukinftigen Zufahrt und deren
beabsichtigte Breite festgesetzt.

Die Anlage von Stellplatzen erfolgt quantitativ. unter Berlucksichtigung der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Grof Kreutz.!

Bahnlinie ndrdlich des Geltungsbereiches

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Ko&rperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.). Diese sind bei
der Gebietsentwicklung zu bericksichtigen bzw. zu dulden. Bei der Planung bzw.
Festsetzung von AusgleichsmafRnahmen entlang von Bahnanlagen ist zu beachten, dass
alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen missen. Zu den
Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Landschaftspflege und
Vegetationskontrolle" zu beachten.

3.4 Ver- und Entsorgung

Bereich Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Fur das B-Plangebiet besteht Anschluss- und Benutzungszwang entsprechend den
Satzungen des Zweckverbandes. Eine Trinkwasserleitung ist bereits im Bereich der
Potsdamer Landstrale vorhanden.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal befindet sich ggu. dem Flurstiick 62 in Flur 2 der
Gemarkung Jeserig. Aufgrund der HOhenlage des Kanals wird der Einbau einer
Pumpstation auf dem Grundstiick notwendig. Da neben dem Freigefallekanal auch eine
Abwasserdruckleitung vorhanden ist, wird der Anschluss an die Druckleitung erfolgen.

Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers von Dachflachen und befestigten Flachen
ist an der Stelle des Verbandes der Grundstickseigentimer verantwortlich. Das
Niederschlagswasser sollte aus 6kologischer Sicht am Standort, auf dem Grundstick,
versickert werden.

' Satzung der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) iiber die Zahl der notwendigen Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom 22.03.2022
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Bereich Elektroversorqgung

Elektroleitungen befinden sich bereits am Rande des Geltungsbereichs. Eine weitere
Erschliefung des Plangebietes ist grundsatzlich moglich.
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Sonstiges

Die Dimensionierung der medientechnischen Anlagen erfolgt im Rahmen der jeweiligen
Objektplanung.

Eine fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes ist nach Auskunft der
Medientrager grundsatzlich maglich.

3.5 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Hinweise bekannt, die auf einen Altlastenverdacht
schlieBen lassen.

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster zum jetzigen Zeitpunkt nicht als
Altlastverdachtsflache registriert.

3.6 Kampfmittel

Eine konkrete Kampfmittelbelastung des Plangebietes ist nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist nach § 3 Absatz 1
Nr.1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil
[ Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage
zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gemal § 2 der genannten Verordnung
unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.
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4 Erlauterung des Planungskonzeptes

Die Flachen des Plangebietes sollen fir den Bau eines Geschaftshauses zur Erganzung
der bebauten Ortslage entwickelt werden. Aufgrund der Lage und Grole des
Plangebietes eignet sich die Flache fur die Errichtung von ein bis zwei Gebauden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Geltungsbereich eine Praxis fur Physiotherapie zu
errichten.

Die Freiflachen des Baugrundstiickes sollen gartnerisch gestaltet werden.

Die gestalterischen Entwicklungen der baulichen Anlagen und der Freiflachen sollen orts-
und landschaftstypisch erfolgen.

Nordlich des Baugebietes solle die aktuell intensiv genutzten Ackerflachen extensiviert
werden. An der westlichen Grundstiicksgrenze soll einen Feldgehodlzhecke gepflanzt
werden. Damit sollen die Eingriffe durch das Bauvorhaben in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches soll ein Mischgebiet festgesetzt werden.

In den Mischgebieten muss eine Einschrankung der Nutzungen vorgenommen werden,
da sich sudlich und 6stlich des Geltungsbereiches schutzwirdige Wohnbebauung im
Bestand befinden.

Gemal 8 6 BauNVO gilt grundséatzlich:

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer bebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandel sbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherber gungsgewer bes,

4. sonstige Gewer bebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergnugungsstatten im Snne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstétten im Snne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2
aul3erhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugel assen werden.

Die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, und 8 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten) werden ausgeschlossen.
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Die ausnahmsweise gemall 8 6 Abs. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen
(Vergniugungsstatten) werden ebenfalls ausgeschlossen.

Modifizierungs- und Gliederungsfestsetzungen nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO mussen immer
stadtebaulich begriindet sein. Dabei zielt die Beschrdnkung einzelner (Arten von)
Nutzungen gemaR 8§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO bzw. bestimmter Unterarten von
Nutzungen gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO haufig auf die Vermeidung potenzieller Konflikte
zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen. Die Erhaltung eines vorhandenen und die
Entwicklung eines angestrebten Ortsbildes bestimmen im Fall des B-Planes die
beschrankte Zulassigkeit einzelner Nutzungen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

4 2.1 Grundflachenzahl, Grundflache

Die Grundflachenzahl nach BauNVO gibt an wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Es wird hier eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt. Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 BauNVO werden nicht
ausgeschlossen.

Die relativ hohe Grundflachenzahl beriicksichtigt insbesondere die Anforderungen zur
Errichtung und Vorhaltung von Stellplatzen far PKW.

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

4.2.2 Gebaudehohe, Vollgeschosse

Ein Kriterium ist die Hohenanpassung der zuklnftigen Bebauung. Unter Bertcksichtigung
der bestehenden Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Baugebietes erfolgt
die generelle Festsetzung fir zuklinftige Gebaude. Die Begrenzung der Geschosszahl auf
maximal zwei Vollgeschosse ist fur die Sicherung der ortsbildgerechten Einbindung der
baulichen Anlagen in den Siedlungsraum erforderlich. Als Malistab fur die Festsetzung
der FirsthGhe gilt die aktuelle Bestandshdhe der vorhandenen Gebaude in der direkteren
Nachbarschaft. Es wird entsprechend der vorhandenen Topografie eine maximale
Firsth6he von 41,50 m UNHN festgesetzt. Diese Hohe orientiert sich an der Bestandshbhe
der umgebenden Gebaude unter Berlicksichtigung der ortlichen Topografie und lasst
den notigen Gestaltungsspielraum. Es sind somit Firsthohen von ca. 10,00 m maglich.

4.3 Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf der Basis der Bestandsvermessung. Im
Wesentlichen orientiert sich die Festsetzung der Baugrenze am geometrischen Zuschnitt
des Geltungsbereiches und berlcksichtigt nur die erforderlichen Abstandsflachen.
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4.4 Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 87 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB kénnen Festsetzungen zur Gestaltung
getroffen werden. Es wird klar formuliert, dass es sich um Festsetzungen handeln kann,
die stadtebaulich zu begriinden sind.

Damit die im allgemeinen ortichem Erscheinungsbild stoérende oder stark
Uberpragenden Gestaltungen und Materialverwendungen vermieden werden, wurden
Festsetzungen als Ortliche Bauvorschriften vorgenommen.

1. Glanzende und reflektierende Materialien fur Déacher und Fassaden sind
ausgeschlossen. Die Farbtone Blau, Violett und Gelb sind fur Dachflachen unzulassig.
Begrunte Dacher bleiben zulassig.

2. Flache und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15 Grad sind als
mindestens extensiv begrinte Flache auszubilden. Eine Kombination oder ausschliellliche
Nutzung der Dachflachen mit Solarkollektoren bleibt zul&ssig.

3. Die Einfriedungen der Grundsticke an den strallenzugewandten Grundsticksgrenzen
darf eine Gesamth6he von 1,50 m nicht Uberschreiten. Mauern und vollstandig
geschlossene Zaune sind an diesen Grundstiicksgrenzen unzulassig. Hecken bleiben
zulassig.

4. Die Freiffachen in den nicht Uberbauten Flachen und Vorgarten sind als
Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

Zur Vermeidung von sogenannten Schottergarten wird festgesetzt:

Die Grundstucksfreiflachen zwischen Stralle und vorderer Gebaudeflucht (Vorgarten),
die nicht fur die Anlage von Zufahrten, Wegen oder Stellplatzen bendétigt werden, sind
als wasserdurchlassige, dauerhaft begrinte Vegetationsflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten.

5 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen werden nicht festgesetzt. Diese Anlagen und
Flachen sind innerhalb des Mischgebietes zulassig.

6 Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine Grunflachen festgesetzt.

Innerhalb aller nicht bebauten Grundstiucksflachen findet die ortsubliche gartnerische
Nutzung oder die Gestaltung von Freiflachen statt, Bebauungen und
Flachenversiegelungen sind hier unter Berticksichtigung des § 8 BbgBO vorzunehmen:

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstticke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen. (§ 8 BbgBO).
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7 Verkehrliche ErschlieRung

Die zufahrt zum Baugrundstiick erfolgt durch die Anbindung an die Potsdamer
LandstralBe innerhalb des innerortlichen Bereiches der Ortsdurchfahrt im Zuge der
Bundesstralie 1.

Die zufahrt wird ortsublich befestigt und im Rahmen der Objektplanung genauer
definiert.

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen kann
damit als gesichert angesehen werden.

8 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane einen
Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Belange des
Umweltschutzes zu bertcksichtigen.

Im Plangebiet ist fir die beabsichtigten Nutzungen grundsatzlich im Regelbetrieb mit
keiner Uberschreitung von geruchlichen Immissionswerten zu rechnen.

Vom Plangebiet kdnnen je nach tatsachlicher Nutzung Emissionen ausgehen, die
geeignet waren, in angrenzenden schutzwiirdigen Gebieten zu Uberschreitungen von
Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fihren. Dementsprechend sind im konkreten
Baugenehmigungsverfahren nahere Angaben, ggf. auch eine Prognose erforderlich.

Direkt benachbart zum Geltungsbereich befindet sich die Potsdamer Landstralle im
Abstand von ca. 15 m zum geplanten Baufeld.

Eine Uiberschlagige Berechnung des Strakenverkehrslarms ergab eine Uberschreitung der
Orientierungswerte sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum fir eine maogliche
Wohnnutzung im Nachtzeitraum. Dementsprechend sind hier textliche Festsetzungen
zum Schutz der Wohnruhe von schutzbedirftigen Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer)
erforderlich. Diese Raume sind regelmalig an der von der Bundesstralle abgewandten
Gebaudeseite, also in Richtung Norden, auszurichten und anzuordnen. Zum
Immissionsschutz wird festgesetzt.

4.1 Zum Schutz vor dem StralRenverkehrslarm der Bundesstrale B 1 sind die Fenster
schutzbedurftiger RAume entsprechend DIN 4109 (2018), an denen die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, an der zur Bundesstralle B 1
abgewandten Nordfassade der geplanten Bebauung anzuordnen..

4.2. Ist eine solche Grundrissorientierung nach Anstrich 4.1 nicht moglich, sind fur die
schutzbedirftigen Raume (Wohnraume, einschliellich Wohndielen und Wohnkichen
sowie Schlafraume), besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer
ausreichenden Beluftung oder andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
umzusetzen, z.B.: schallgedammte Liftungseinrichtungen, vorgelagerte verglaste
Vorbauten/Loggien/Laubengénge, in deren aulRerer Hulle sich 6ffenbare Elemente oder
Luftungsschlitze  befinden, Prallscheiben oder Vorhangfassaden, vorgesetzte
Fensterladen. Mit den genannten baulichen MalRhahmen muss eine Schallpegeldifferenz
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erreicht werden, die sicherstellt, dass ein Innenraumpegel von 40 dB(A) tags und von 30
dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.

4.3. Fur die zur Tages- bzw. zur Nachtzeit schutzbedurftigen Raume aller Wohnnutzungen
im Geltungsbereich ist die Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der
Aullenbauteile (Wand, Fenster, Dach) nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau® im
jeweils erforderlichen landesbaurechtlichen Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren
nachzuweisen.

Westlich benachbart zum Geltungsbereich soll zukinftig ein grofl¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb errichtet werden. Die Emissionssituation fur den Betrieb wurden in
einer Prognose untersucht.

Betriebe oder Anlagen mit zu berlcksichtigenden Immissionsbelastungen hinsichtlich
Larm und Geruch in der Nahe des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

9 Wasserflachen, Trinkwasserschutzgebiete u.
Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Anderungsbereiches und im Nahbereich befinden sich keine
Wasserflachen.

Das Plangebiet  befindet sich sowohl aulierhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes gemak § 76 (2) WHG als auch auBerhalb eines vorlaufig
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes gemaR § 76 (3) WHG.

Eine Benutzung der Gewasser bedarf gemal § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der
behordlichen Erlaubnis oder Bewiligung und ist gesondert bei der unteren
Wasserbehtérde des Landkreises Potsdam Mittelmark zu beantragen. Benutzungen
gemal § 9 WHG sind:

e Einleiten von Abwasser und Niederschlagswasser in das Grundwasser oder
oberirdische Gewasser,

e Entnehmen, Zutagefodrdern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser, hierbei
seien aufgrund der geringen Grundwasserflurabstinde insbesondere
Grundwasserabsenkungen zur Freihaltung von Baugruben erwahnt.

Die Versiegelung der Bebauungsflachen solite auf ein notwendiges Mindestmal
beschrankt werden, um die Grundwasserneubildung madglichst wenig zu
beeintrachtigen. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser soll  zur
Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden.

Im Geotechnischen Bericht Nr. IBR/057/23 Ingenieurbiro Ritz GmbH; Borkheide, den
22.03.2023 fur das direkt benachbarte B-Plangebiet Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel ,,.EDEKA-Einkaufzentrum Jeserig“ wurden die Bodenverhaltnisse untersucht.
Diese sind Ubertragbar auf den direkt angrenzenden Geltungsbereich. Der
Versickerungsnachweis wurde dargelegt.

Das Niederschlagswasser von den herzustellenden befestigten Flachen und der
Bebauung soll der ortlichen Versickerung zugefuhrt werden. Eine zentrale Erfassung und
kanalisierte Abfuhrung sind hier nicht geplant.

Das Plangebiet bertuhrt keine Trinkwasserschutzzonen.
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10 Denkmalschutz

Baudenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches und im naheren Umfeld befinden sich keine
Baudenkmaler.

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung befinden sich bekannte
Bodendenkmale. Im Geltungsbereich befindet sich das registrierte Bodendenkmal 31184.

Abbildung 7: Bekannte Bodendenkmale im und in der Nahe des Geltungsbereich B-Plan "Geschéftshaus Potsdamer
LandstralRe" im Ortsteil Jeserig der Gemeinde GroR Kreutz; (Grundlage Geoportal Brandenburg
08/2023 (ohne Mafistab)

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des bekannten Bodendenkmals Nr. 31184
Siedlung des slawischen Mittelalters, welches nach 88 1 und 2 BbgDSchG geschutzt ist
(Denkmalschutzgesetz -BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff.; Anderung vom 28. Juni 2023 GVBL Land Brandenburg Nr. 16 vom 30. Juni 2023).

Auflagen zum Schutz des Bodendenkmals

Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen (§8 7 Abs. 1 BbgDSchG).
Verdnderungen an Bodendenkmalen bedurfen grundsatzlich einer Erlaubnis durch die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemal 8§ 9 BbgDSchG. Da im Plangebiet Erdarbeiten
durchgefuhrt werden sollen, die das Bodendenkmal verandern, missen alle Erdarbeiten
durch eine archaologische Fachfima begleitet werden. Vor Baubeginn hat der
Erlaubnisnehmer auf eigene Kosten (8 7 Abs. 3 BbgDSchG) die wissenschaftliche
Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschliefllich der hierbei erforderlichen
Dokumentation) der im Boden verborgenen archaologischen Funde und Befunde im
Offentlichen Interesse dadurch zu gewahrleisten, dass er mit der Leitung der
archaologischen Malnahmen einen Archaologen (Fachfirma) beauftragt, deren

-23.-



Gemeinde Grof3 Kreutz — Begriindung zum Bebauungsplan "Geschéftshaus Potsdamer LandstralRe" im Ortsteil Jeserig

Auswahl das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologische
Landesmuseum (BLDAM) zuzustimmen hat (8 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fur die die Errichtung von
Fundamenten, Bodenplatten und technischen ErschlieBungen entstehen, sind
bauvorbereitend durch den Facharchdologen vor Ort zu Uberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die archaologische
Dokumentation erfolgt geman den "Richtlinien zur Grabungsdokumentation" des BLDAM.

Uber die Freigabe der arch&aologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die
Denkmalbehorden.

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Forderung zum weiteren Umgang mit den Bodendenkmalen

Das gesamte Vorhaben liegt im Bereich des Bodendenkmals. Um die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Bodendenkmal besser einschatzen und die denkmalfachlichen
Anforderungen an die spatere archaologische Dokumentation besser planen zu kdnnen
wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine archaologische Bestandsanalyse
gefordert.

Erhaltungszustand und Umfang der Bodendenkmalsubstanz kbnnen derzeit nicht prazise
eingeschatzt werden. Um spater Bauverzogerungen bei archaologischen Funden zu
vermeiden wird gefordert, zeithah vor Baubeginn im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine archaologische Bestandsanalyse im Plangebiet
vornehmen zu lassen. Eine solche Bestandsanalyse kann zunachst unaufwendig und
kostenglnstig in einigen Sondageschnitten bestehen, die - lediglich unter
Humusabnahme bis auf das anstehende Substrat — schnell und zuverlassig eine
Beurteilung der im Boden verborgenen Bodendenkmalstrukturen erlauben. Dies
ermdglicht auch eine groRere Sicherheit der Bauplanung und Bauausfuhrung fur den
Erlaubnisnehmer.

Mit der Bestandsanalyse ist eine archaologische Fachfirma zu beauftragen, die ein
entsprechendes Gutachten erstellt (8 7 Abs. 3, 8 9 Abs. 3 und 8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Nach Abschluss der Bestandsanalyse wird die Denkmalbehorde hinsichtlich der ggf.
weiteren notwendigen archaologischen MaRnhahmen oder Freigabe des Baufeldes eine
abschlieRende Stellungnahme abgeben.

Weiterhin sind der Denkmalschutzbehorde die Flachen fur Kompensationsmallnahmen
auBerhalb des Plangebietes zur Prifung auf Belange des Bodendenkmalschutzes
rechtzeitig vor Umsetzung zu tbermitteln.

11 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Im Plangebiet sind keine forstwirtschaftlichen Belange betroffen. Wald- und Forstflachen
werden nicht in Anspruch genommen.

Landwirtschaftiche Belange sind durch die Planung betroffen. Es findet eine
Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen fur Bauzwecke bzw. fir
naturschutzfachliche MaRhahmen statt.
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12 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berucksichtigen.

Das Verfahren wird gemal des Standards der ,,HVE - Handlungsanleitung zum Vollzug
der Eingriffsregelung* (MLUL 2009) durchgeflihrt.

12.1Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen

Vermeidungsmalinahmen zielen darauf ab, die Entstehung von Beeintrachtigungen
durch technische Optimierungen am Vorhaben, bzw. der Beeintrachtigungsquelle oder
durch die Optimierung der Standortwahl zu vermeiden. Die Anforderung
Beeintrachtigungen zu vermeiden ist samtlichen der betrachteten Regelungen
immanent.

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (vgl. § 15 Abs. 1 BNatSchG).
Die Vermeidung von Beeintrachtigungen ist striktes Recht. Entsprechend der Stufenfolge
der Eingriffsregelung sind zunachst samtliche Vermeidungsmaoglichkeiten auszuschopfen,
bevor Ausgleichs- und Ersatzmallnhahmen fur nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen zu ergreifen sind.

Zielsetzung des Vermeidungsgebots ist es, ein Vorhaben planerisch und technisch so zu
optimieren, dass vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes weitmoglichst minimiert
werden (vgl. bspw. LANA 1996). Dies beinhaltet sowohl kleinrdumige
Standortoptimierungen als auch technische Malknahmen fir eine umweltvertraglichere
Ausgestaltung des Vorhabens.

Den in der Eingriffsregelung vorzusehenden Vermeidungsmafnahmen bzw. Malltnahmen
zur Schadensbegrenzung sind gemeinsam, dass sie direkt am Vorhaben ansetzen und
eine Vermeidung von Beeintrachtigungen durch technische Optimierungen des
Vorhabens und dessen Durchfiihrung zum Ziel haben.

» Bodenschutz wahrend der BaumalRnahme

Flachenbefestigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 6 BauGB)

¢ Die Festsetzung dient der Vermeidung von Vollversiegelungen. Damit kann die
Beeintrachtigungsschwere gemindert werden. Die konkrete Art der
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Flachenbefestigung erfolgt entsprechend der beabsichtigten Nutzungsintensitat
im Rahmen der Freiraumplanung.

Folgende MalRnahmen zum Schutz des Bodens sind weiterhin umzusetzen:

e Schutz des Oberbodens (bei Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau) durch
geeignete Malinahmen, siehe DIN 18915-2018-06

e Boden, die nicht unmittelbar bebaut werden, sind vor ungewollter Verdichtung zu
schutzen.

e Die vorgesehenen Baubedarfsflachen, d. h. alle Lager-, Auftrags- und
Baustelleneinrichtungsflachen, sind zu ermitteln und in einem Bodenschutzplan
raumlich festzulegen. Flachen, die nicht baulich oder temporar genutzt werden,
sind gesondert darzustellen und ggf. Schutzmalhahmen gegen Befahren oder
Materialablagen einzuplanen (z. B. Bauzaune).

o Die vorgesehenen Baubedarfsflachen, die baubedingt befahren werden missen
oder zur Materialablage dienen, sind durch geeignete MalRnahmen gegen
ungewollte Bodenverdichtung zu schitzen (z B. Lastverteilungsplatten).

» Artenschutz im Rahmen der Baumallnhahme

Mit den Hinweisen des ehrenamtlichen Naturschutzes zum Vorentwurf sollen auch im
Rahmen des Vorsorgeprinzips Vorkehrungen fiur gebdudebewohnende Tierarten
getroffen werden. Aufgrund dessen, dass sich das Planvorhaben im landlichen Raum
befindet, ist mit Ansiedlungen von Gebaudebritern zu rechnen. Deshalb sollten von
vornherein vorsorglich MalRnahmen zur Ansiedlung in Betracht gezogen und baulich
ermoglicht werden. Insbesondere sollten Dachrdume und Fassaden (z.B. Verwendung
von Fledermaussteinen) und Traufbereiche (z.B. Rauputzstreifen/Schwalben)
entsprechend gestaltet werden.

Es wird festgesetzt:

Im Geltungsbereich sind zwei Nischen- oder Hohlenbriternistkasten und zwei
Fledermausflachkasten des Typs Schwegler 1 FF an Haupt- oder Nebengebauden
anzubringen. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Planungsalternativen

Am Standort standen keine Planungsalternativen aufgrund der gegebenen
topographischen und baustrukturellen Verhaltnisse zur Diskussion.
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12.2 Konfliktanalyse und Entwurfsoptimierung

12.2.1  Auswirkungsarten

Um die 6kologischen Auswirkungen von Baumaflnahmen auf die einzelnen Schutzguter
zu ermitteln, wird unterschieden in baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte
Auswirkungen. Im Folgenden werden die moglichen Auswirkungen aufgefihrt.

Baubedingte Auswirkungen

- Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen,
Bauwege, Bodenentnahme

- Flachenfunktionszerschneidung

- Larm- und Schadstoffbelastungen

Anlagebedingte Auswirkungen

- Flachenverlust/ -inanspruchnahme

- Trenn- und Barriereeffekt

- gelandeklimatische Auswirkungen

- Beeintrachtigung des charakteristischen Landschaftsbildes
- Veranderung des Wasserhaushaltes

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Schadstoffemissionen (Staube, Abrieb,-Schmiermittel, Mull)
- Stoérungen durch Larm, Bewegungs- und Lichtreflexe
- Verstarkung des Trenneffektes

12.3 Konfliktanalyse

Zur Ermittlung der bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrachtigungen wird die
Gesamtempfindlichkeit der schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes mit den auslosenden Faktoren des
Vorhabens uberlagert.

Jede einzelne Beeintrachtigung wird nach folgenden Kriterien bewertet:

- Beeintrachtigungsintensitat
- Erheblichkeit (Eingriffstatbestand)
- Eingriffsart und -umfang

Diese Beurteilung folgt dem Weg: Wirkfaktor — Empfindlichkeit des Betroffenen —
Betroffenheit.

Die fur die einzelnen Funktionen auftretenden Beeintrachtigungen sind je nach ihrer Art
unterschiedlich zu gewichten und kdénnen demnach auch unterschiedliche
Kompensationsmallnahmen erfordern.

Die Feststellung des Eingriffstatbestandes (,,Erheblichkeit) gemal § 14 BNatSchG erfolgt
ebenfalls flr die einzelnen schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente und wird
jeweils als ,,gegeben® oder als ,,nicht gegeben* bezeichnet. Gemal 8§ 14 BNatSchG sind
zur Beurteilung des Eingriffs Art, Umfang und zeitlicher Ablauf der zu erwartenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft darzustellen. Die Ermittlung der

unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
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Naturhaushalts, des Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft ist
entscheidende Grundlage fur die Erarbeitung der Kompensationsmalhahmen. Bei der
Feststellung der Beeintrachtigungen sind hier nur die unvermeidbaren erheblichen
Auswirkungen zu ermitteln. Beeintrachtigungen, die nicht entscheidungsrelevant sind,
werden nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
berucksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in  Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben waren gleichfalls darzulegen.

Die Beschreibung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs werden fur alle Wert- und
Funktionselemente der Schutzguter zusammengefasst und fur die jeweiligen
Beeintrachtigungsarten getrennt durchgefihrt.

Die daraus abzuleitenden Mafnahmen zur Vermeidung/ Minderung, Ausgleich und
Ersatz sind dem nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen. Sie werden fir alle Schutzguter
getrennt ermittelt, auch wenn die Schutzgiter auf derselben Flache liegen bzw. die
Malnahmen auf derselben Flache angelegt werden.

Methodische Grundlage fur die Konfliktanalyse ist:

e Ministerium fiur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
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12.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Erdarbeiten, Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Tabelle 1: Konfliktanalyse - Boden

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Ddmme, Einschnitte, - Entwésserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Vollstandiger Kein Eingriff! Eingriff ist gegeben! Kein Eingriff!
Funktionsverlust /
Teilweiser
Funktionsverlust
Uberpragung / Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Veranderung der
urspriinglichen
Standortverhaltnisse /
Einschrankung der
Bodenfunktionen
Erlauterung: Die baubedingten Beeintrachtigungen Durch die Anlage von Bauwerken und Alle betriebshedingten
liegen unterhalb der Verkehrsflachen werden bisher Beeintréchtigungen liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle. unversiegelte Flachen dauerhaft Erheblichkeitsschwelle. Es sind keine
vollst&ndig versiegelt. erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Durch die zu erwartenden baulichen MaBnahmen werden die Bodenfunktionen
erheblich beeintrachtigt. Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bauarbeiten selbst
liegen bei Berlucksichtigung der BodenschutzmafRnahmen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle.

Die Beeintrachtigungen durch den Betrieb und die Nutzung von Bebauung liegen
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle und stellen keinen Eingriff dar. Stoffeintrage durch
die Nutzung sind nicht zu beflrchten.

Aus den erheblichen Beeintrachtigungen ergibt sich folgender Konflikt:

= KV Neuversiegelung
(Umfang: ca. 874 m2)

Versiegelungsbestand und Herleitung des Neuversiegelungs- und
Uberbauungsumfangs

Aktuell sind im Plangebiet keine Bebauungen und Versiegelungen vorhanden:

Neuversiegelung durch die Anlage von Bauten und Flachenbefestigungen

Die Festsetzung der Grundflachenzahl definiert die zukiinftige Bebauungsintensitat der
Flachen. Gemal § 19 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wieviel Quadratmeter
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Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die im B-Plan festgesetzte
Grundflachenzahl darf um 50 % fur Nebenanlagen uUberschritten werden.

Auf insgesamt 1.456 m2 des Geltungsbereiches (Ml) ist eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Die Uberbauungsmoglichkeiten bei voller Ausnutzung der
Grundflachenzahlen mit Uberschreitungen ergibt eine effektive rechtliche
Bebauungsmaoglichkeit von 60 %.

Es ergeben sich damit gesamt: 874 m2 rechnerische maximale Versiegelung
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12.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf Grundwasser

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache

- Schadstoffeintrag.

Tabelle 2: Konfliktanalyse - Grundwasser

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Dd&mme, Einschnitte, - Entwésserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwdsserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Reduzierung der Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Grundwasserneubildung
Storung der Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Grundwasserverhaltnisse
(Quantitat, Dynamik u.
Qualitét)
Verénderung Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
grundwasserqualitats-
relevanter Schutzwirkungen
Qualitatsbeeintrachtigung Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
durch Schadstoffeintrag
Erlauterung: Aufgrund der angewendeten Die anlagebedingten Veranderungen | Alle betriebshedingten
Bautechnologie und Baustoffe sind | der Infiltrationsflache (Versiegelung | Beeintrachtigungen liegen unterhalb der
keine erheblichen bzw. Teilversiegelung und Erheblichkeitsschwelle. Es sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Verdichtung von bisher erheblichen Beeintrachtigungen zu
unversiegelten Flachen) als nicht erwarten.
eingriffsrelevant zu bezeichnen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammenhang
mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Uberbauung,
insbesondere die Versiegelung, kommt es zum Verlust versickerungswirksamer Flachen.
Allerdings weist die Versickerung des Abflusses von Dach- und Verkehrsflachen uber
Bankette, Versickerungsschachte und Mulden i. d. R. einen hohen Wirkungsgrad auf, so
dass die Grundwasserspeisung letztlich nicht wesentlich gemindert wird.

Die Abfuhrung der anfallenden Niederschlage in eine geschlossene Kanalisation oder
Oberflachengewasser ist nicht geplant. Die Beeintrachtigungen  durch
Verdunstungsverluste liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.  Weitere
Beeintr&chtigungen des Grundwassers insbesondere Schadstoffeintrag finden durch das
Vorhaben nicht statt.

Ein Eingriff in das Schutzgut Grundwasser findet durch das Bauvorhaben nicht statt.
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Auswirkungen auf die Oberflachengewasser

Das Schutzgut Oberflachengewasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

Verringerung potenzieller Retentionsflachen,

Beeintrachtigung der Uferbereiche von Gewassern durch Bautatigkeit und

maoglicher Schadstoffeintrag.

Tabelle 3: Konfliktanalyse - Oberflachengewasser

beeintrachtigung durch
Schadstoffeintrag

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintréchtigungen
Bau Anlage Betrieb

— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,

- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,

- Emissionen, - Ddmme, Einschnitte, - Entwésserung,

- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung

- Entwésserungen, - technische Einrichtungen

- Baubehelfe
Beseitigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Oberflachengewassern / grite gnie grie
Beeintréchtigung der
Gewasserstruktur
Einschrankung der Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Retentionsfunktion in
Gewésserniederungen
Storung der Abfluss- und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Strémungsverhaltnisse
Qualitats- Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!

Erléuterung:

Baubedingt finden keine
Beeintrachtigungen statt.

Anlagebedingte finden keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern statt.

Betriebshedingt finden keine
Beeintrachtigungen statt.

Durch das Bauvorhaben werden keine Oberflachengewasser beruhrt. Stoffeintrage in

benachbarte Gewasser

Beeintrachtigungen von Oberflachengewassern finden nicht statt.

werden durch das Bauvorhaben nicht hervorgerufen.

Ein Eingriff in das Schutzgut Oberflachengewésser findet durch das Bauvorhaben nicht

statt.

-32-




Gemeinde Grof3 Kreutz — Begriindung zum Bebauungsplan "Geschéftshaus Potsdamer LandstralRe" im Ortsteil Jeserig

12.6 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:

- Veranderung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
- Beeintrachtigung des Luftaustausches und,

- Beeintrachtigung der Luftqualitat und Schadstoffeintrag.

Tabelle 4: Konfliktanalyse — Klima und Luft

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintréchtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb

— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,

- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,

- Emissionen, - Ddmme, Einschnitte, - Entwasserung,

- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung

- Entwésserungen, - technische Einrichtungen

- Baubehelfe
Verlust / (grundlegende) Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Veranderung der
lokalklimatischen
Verhéltnisse, Verlust /
Einschrankung der
Ausgleichsfunktionen
Beeintrachtigung des Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Luftaustausches
Schadstoffeintrag Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!

Erlauterung:

Aufgrund der angewendeten
Bautechnologie sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Bebauung ist mit
Vegetationsverlusten verbunden. Die
Verluste wirken sich aber nicht erheblich
auf die lokalklimatischen Verhaltnisse
aus.

Alle betriebshedingten
Beeintrachtigungen liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle. Es sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft beziehen sich vor allem auf den
Verlust von Vegetationsflachen und die Zunahme von Flachenversiegelungen. Durch
Vegetationsverluste und  Flachenversiegelungen wird die Luftregeneration
beeintrachtigt und die Ruckstrahlungswerte erhdht. Bezogen auf die lokalklimatischen
Verhaltnisse liegen alle Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben deutlich unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle.

Der Vegetationsverlust im Bereich des Plangebietes erfolgt nur im verhaltnismanig kleinen
Umfang und umfasst nur Ackerflachen. Geholze sind nicht betroffen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse ist aufgrund des
Vorhabens nicht abzuleiten.

Bezogen auf die Schutzguter Klima und Luft ergeben sich durch das Bauvorhaben keine
Konflikte.
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12.7 Auswirkungen auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintr&chtigungsfaktoren
sind:

- Flacheninanspruchnahme,

- Entfernen und Uberpragen von Vegetation,

- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensrdumen und
- Immissionen sowie Storungspotenzial.

Tabelle 5: Konfliktanalyse — Biotope / Pflanzen und Tiere

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintréchtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Ddmme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Lebensraumverlust / Kein Eingriff! Eingriff ist gegeben! Kein Eingriff!
Biotopzerstdrung
Verlust von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Einzelb&dumen
Beeintrachtigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Einzelbaumen
Beeintrachtigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Populationen u.
Biotopen durch
Veranderung der
Standortverhéltnisse
Zerschneidung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Lebensraumen u.
funktionalen
Beziehungen
Unfalltod von Tieren Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Gefahrdung / Stérung Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
von Tieren
(Verhaltensmuster etc.)
Erlauterung: Baubedingte Beeintrachtigungen Anlagebedingte Inanspruchnahme von | Durch die Nutzung der Bebauung und
liegen unterhalb der Flachen und Entfernung/ Schadigung Verkehrsflachen finden keine
Erheblichkeitsschwelle. von Vegetationsflachen und -strukturen | erheblichen Beeintrachtigungen statt.
durch Versiegelung und Uberbauung.

Der Verlust von Vegetationsflachen durch die BaumaBnahme ist erheblich. Die
dauerhaft iberbauten und vollversiegelten Flachen stehen als Lebensraum nicht mehr
oder nur eingeschrankt zur Verfigung. Betroffen von dem dauerhaften Verlust sind
ausschlielllich Ackerflachen. Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen liegen
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Der Lebensraumverlust korrespondiert im
vorliegenden Fall direkt mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

Aus den erheblichen Beeintrachtigungen ergeben sich folgende Konflikte:
= K1 Verlust von Lebensraum
Umfang: ca. 874 m?
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12.8 Auswirkungen auf die Schutzguter Landschaftsbild und
Erholungswert der Landschaft

Auf das Schutzgut Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft einwirkende
Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz

- Visuelle und akustische Storung, Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.

Tabelle 6: Konfliktanalyse — Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwésserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwasserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Verlust Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
erlebniswirksamer
Landschaftselemente
Visuelle Stérung und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Uberpragung des
Landschaftserlebens
Akustische und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
sonstige
Beeintrachtigung des
Landschaftserlebens
Zerschneidung und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Beeintrachtigung der
Zugéanglichkeit
Erléuterung: Baubedingt finden keine Durch die Anlage der Bebauung erfolgt | Durch die Nutzung der Anlagen finden
Beeintrachtigungen des keine erhebliche Beeintréchtigung des keine Beeintréchtigungen statt.
Landschaftshildes statt. Landschaftshildes.

Die Neubebauung und ErschlieBung fuhrt zu einer Verdnderung der baulichen Dominanz,
die im Sinne der Eingriffsregelung aber keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes bedeutet.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes fur die aktive Erholung wird generell durch
die NeubaumalBnahmen und die Nutzung der Flachen nicht verschlechtert. Die
Wegebeziehungen bleiben bestehen.

12.9 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter (Schutzgut
gemald § 2 UVPG)

Baudenkmaler oder -objekte im Baubereich sind nicht bekannt oder dokumentiert.
Im Geltungsbereich ist ein Bodendenkmale bekannt.

Grundsatzlich gilt: werden Bodenfunde bei den Erdarbeiten angetroffen sind
entsprechende Dokumentationsarbeiten einzuleiten. Sie gehen zu Lasten des

Veranlassers der BaumaRnahme. Die Regelungen entsprechen dem Gesetz Uber den
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Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
[Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BogDSchG vom 22. Juli 1991 (GVBI./91S. 311)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.12.1997 (GVBI. 1/97 S.124, 140)] und sind
einzuhalten.

12.10 Angaben fur die Prufung nach § 34 BNatSchG

Gemal 8 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Vogelschutzgebietes zu Uberprufen. Hierzu missen analog der Vorgaben der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und 8 34 BNatSchG folgende Schritte vorgenommen
werden:
e Prifung ob FFH-Gebiet und / oder Vogelschutzgebiet betroffen ist,
e Prifung aller Lebensraumtypen am Vorhabenstandort gemall Anhang | der FFH-
RL (prioritare Lebensraumtypen und Lebensraume von gemeinschaftlichem
Interesse),
e Prufung ob Tierarten der Anhange Il und IV der FFH-RL am Vorhabenstandort
Habitate haben,
e Prifung ob Vogelarten der Vogelschutz-Richtlinie (VRL) am Vorhabenstandort
Habitate haben,
e Bewertung aller fur die Habitat- und Verbundfunktionen relevanten
Standortfaktoren.

Es ist grundsatzlich unerheblich, ob das Vorhaben innerhalb eines Schutzgebietes wirkt
oder von aulien Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Nordlich des Geltungsbereiches grenzt an die Bahnlinie Magdeburg - Berlin, nordlich
davon das SPA Mittlere Havelniederung und das LSG Brandenburger Osthavelniederung
mit dem GLB Gotzer See an.

Es findet durch das Planvorhaben effektiv kein Flachenverlust innerhalb eines FFH oder
SPA Gebietes statt.

Weitere Beeintrachtigungen insbesondere der Eintrag von Nahrstoffen, Gerlichen oder
Larm in benachbarte Schutzgebiete finden nicht statt und kdnnen aufgrund des
Vorhabentyps nicht abgeleitet werden. Insbesondere die vorhandene Bahnlinie stellt
eine erhebliche technische Grenze und Barriere als lineare Infrastruktur dar. Mit der
beabsichtigten Verringerung der landwirtschaftichen Nutzung im Rahmen der
Umgestaltung einer Flache als Dauergrinland werden damit auch landwirtschlich
bedingte Emissionen verringert. Diese Emissionen (Staube, Dingemittel,
Agrochemikalien) kdnnen als diffuse Abdriftungen in die Schutzgebiete einwirken. Mit der
dauerhaften Nutzungsaufgabe fir Kompensationszwecke in den landwirtschaftlichen
Flachen entfallt dieses aktuell bestehende Konfliktpotential und es findet sogar eine
Verbesserung statt.

12.11 Methodik, Konzeption und Zielsetzung der Mallnahmenplanung

Nach der Darstellung der einzelnen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter
und der Ermittlung und Bewertung der Eingriffe wird im Folgenden das Konzept
beschrieben, durch das die vorhabenbedingten Eingriffe kompensiert werden sollen. Die
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Bemessung der Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen, des Ausgleichs bzw. Ersatzes
des Eingriffs folgt den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des BNatSchG. Als Ziel wird
die Okologische Vollkkompensation (Naturalrestitution) angestrebt, d.h. die qualitativ-
funktionalen Eigenschaften eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen gleichartig oder
gleichwertig sowie nachhaltig ausgeglichen bzw. wiederhergestellt werden.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs richtet sich im Zusammenhang mit
guantitativen Gesichtspunkten nach der 6kologischen Bedeutung der betroffenen
Flachen oder Strukturen. Allgemein gilt, dass reife, bestehende Lebensraumstrukturen
eine hohere ©kologische Wertigkeit aufweisen als neu geschaffene. Deshalb hat die
Vermeidung von Beeintrachtigung, also der Erhalt des vorhandenen Biotop- und
Arteninventars, absoluten Vorrang (vgl. 8 15 BNatSchG). Nur wenn nach der Abwagung
aller Belange der Erhalt des Bestandes nicht moglich ist, werden Malhahmen zur
Kompensation der Beeintrachtigungen notig.

Ein grundsatzlicher Gedanke des Kompensationskonzeptes ist die Verbesserung bzw. die
Herstellung von Strukturen, die dem Biotopverbund dienen. Vegetationsstrukturen dienen
vor allem als Leitstrukturen fur die Fauna z.B. fur Migration und Emigration, aber auch fur
Arten mit kleinen Aktionsradien.

12.12 Bilanz - Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

AusgleichsmalRinahmen haben im naturschutzrechtlichen Sinn eine raumlich-funktionale
und eine zeitiche Komponente. Sie erfolgen im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit dem Eingriffsort und sollen die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts bzw. sein 6kologisches Wirkungsgefige wieder herstellen. Die zeitliche
Komponente ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass der Ausgleich so erfolgen muss,
dass fur Betroffene (z.B. Organismengruppen) notwendige Lebensgrundlagen
rechtzeitig geschaffen werden, sodass sie dem Eingriff ausweichen kdnnen.

Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinn bedeutet keinen Ausgleich im streng
naturwissenschaftlichen Sinn. Nicht der Eingriff selbst muss ausgeglichen werden, sondern
die damit zusammenhdngenden Beeintrachtigungen (vgl. HABER et al. 1993).
Ersatzmallnahmen weisen nicht den engen réaumlich-funktionalen Bezug wie
Ausgleichsmallnahmen auf. Der Gesetzgeber strebt aber auch hier eine der
beeintrachtigten Funktion ahnliche Kompensation an.

Bilanz

Durch Anlage von Gebauden und dauerhaft befestigten Flachen, technischer
Infrastruktur kbnnten im Geltungsbereich Flachen versiegelt und tberbaut werden.

Es kann aufgrund der Festsetzungen bilanztechnisch eine Neuversiegelung von maximal
ca. 870 m?2 entstehen.

Gemal der Regelungen HVE muss zur Kompensation eine Entsiegelung von 874 m2 im
Verhaltnis 1 : 1 erfolgen oder es mussen Extensivierung bzw. flachige
Feldgeholzpflanzungen im Verhaltnis von 1 : 2 also 1.748 m? vorgenommen werden.
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Kompensationskonzept

Die mogliche Neuversiegelung und der Lebensraumverlust, die durch die Planung
hervorgerufen werden, kann nicht innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

Es soll nordlich des Geltungsbereiches eine dauerhafte Extensivierung der intensiv
bewirtschafteten Ackerflachen vorgenommen werden. Die Flachen sollen dauerhaft aus
der landwirtschaftichen Bewirtschaftung genommen werden. Es wird hier ein
Dauergrinland angelegt. Es werden auf ca. 1.750 m2 dauerhafte Extensivierungen
vorgenommen. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird zur Abgrenzung zum
zuklUnftigen Einzelhandelsstandort eine Feldgeho6lzhecke mit einer Lange von 50 m und
einer Breite von 5 m als dreireihige Pflanzung angelegt.

In der Planzeichnung des Vorentwurfes wurden diese Flachen als private Grunflache mit
einer Bepflanzungspflicht festgesetzt. Aufgrund der Feststellung des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes Emster wurde der Geltungsbereich geandert. Die private
Grunflache diente ausschlielllich der Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschatft. Es ist hier jegliche Bebauung ausgeschlossen.

Die Regelungen zum naturschutzfachlichen Ausgleich wird in der Entwurfsfassung nun
ausschliefflich im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Grinflachen werden in der
Entwurfsfassung nicht dargestellt.

‘ Ba e

Abbildung 8: Lage der geplanten KompensationsmaRnahmen (griine Flache) nérdlich des Geltungsbereichs B-Plan
"Geschaftshaus Potsdamer Landstrafl3e"; (Grundlage Luftbild Brandenburgviewer 08/2023 (ohne
MaRstab)
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Alle Baume und Straucher sollten moglichst aus regionalen, klimatisch und edaphisch
angepassten Bestanden kommen, um ein sicheres Anwachsen zu gewahrleisten.
Insbesondere die kontinentale Sommertrockenheit, macht den Gehdlzen in der
Anwuchsphase zu schaffen. Aus diesem Grund ist eine Herbstpflanzung der
Frihjahrspflanzung  vorzuziehen. Die Pflanzstandorte sind mit geeigneten
Bodenverbesserungsmaflinahmen vorzubereiten. Insbesondere sind Substrate mit gutem
Wasserhaltevermdgen einzubringen.

Pflanz- und Pflegehinweise

Bei der Pflanzung und Pflege sind die DIN 18916, 18919 und 18920 zu beachten!
Insbesondere wird verwiesen auf:

Pflanzung
Anlage der Pflanzung ab ca. Ende Oktober
sorgfaltiger Pflanzschnitt auch fur Wurzeln
Anwassern der Pflanzen
Mulchung der Pflanzscheibe

Pflege

grundliches Wassern der Gehdlze 100 | je Baum; je nach Witterungsverlauf
ca. 7-12 Wasserungsgange

Die Kompensationsmalhahme wird Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt und
gesichert.
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13 Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

13.1Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage bildet das Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit der EU-
Vogelschutzrichtlinie (RICHTLINIE 79/409/EWG DES RATES Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten) und der FFH-Richtlinie (RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES zur
Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).

Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) verbietet zum Schutz der europaischen,
wildlebenden, heimischen Vogelarten nach Artikel 1 das absichtliche Téten (5a),
Zerstoren oder Beschadigen von Nestern und Eiern (5b) sowie Stéren wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit (5d). Dabei wird der Verbotstatbestand des Stoérens erfillt, wenn sich
die Storung erheblich auf die Zielsetzung der Richtlinie auswirkt.

Mit den Artikeln 12 und 13 FFH-Richtlinie fordert die EU von ihren Mitgliedsstaaten die
Implementierung eines strengen Schutzsystems fur die Tierarten des Anhangs IV
Buchstabe a) in deren natirlichem Verbreitungsgebiet und fur die Pflanzenarten nach
Anhang IV Buchstabe b). Hierzu sind die Verbote nach Artikel 12 a) bis d) und 13 a) und
b) einzuhalten, wobei 13 b) als Besitz-, Transport- und Handelsverbot bei Bauvorhaben im
Allgemeinen nicht zum Tragen kommt.

Das BNatSchG unterscheidet zwischen besonders geschitzten Arten und streng
geschutzten Arten.

Besonders geschutzte Arten sind in 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG definiert. Es handelt sich
dabei um:

e Arten der Anhange A oder B der Verordnung (EG) 338/97 (Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels)

e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)
e Europaische Vogelarten: alle in Europa natirlich vorkommenden Vogelarten

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1 BNatSchG aufgefuhrt sind
(d.h. Arten der Anlage 1 Spalte 2 und 3 zu 8 1 Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchvO)

Die streng geschutzten Arten unterliegen einem strengeren Schutz nach § 44 BNatSchG
und bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten (vgl. BNatSchG § 7 (2),
Nr.14). Sie umfassen die:

e Arten des Anhangs A der EG-VO 338/97
e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Abs.2 BNatSchG aufgefuhrt sind
(d.h. Arten der Anlage 1 Spalte 3 zu 8 1 BArtSchvO

13.2Eingrenzung prufungsrelevanter Arten

Geméall 8 44 (5) BNatSchG sind alle vom Vorhaben betroffenen européischen
Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-RL einer speziellen

artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen.
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Ziel dieser Prufung ist es, die zu untersuchenden Arten auf das relevante Spektrum
einzugrenzen. Namlich die Arten, die

¢ im Untersuchungsraum (potenziell) vorkommen und
e vom Vorhaben tatsachlich betroffen sein kbnnen oder
o empfindlich darauf reagieren kbnnen (vgl. LANA 2009, 2006).

Die Relevanzprufung erfolgt dabei in tabellarischer Form durch Eingrenzung
(Abschichtung) der méglicherweise vom Vorhaben betroffenen Arten. Die Abschichtung
basiert auf der Bestandserfassungen und Datengrundlagen.

Fur dariber hinaus gehende Artengruppen erfolgt eine Potenzialabschatzung anhand
des Vorhandenseins geeigneter Habitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens sowie der
verfugbaren Daten von Fachbehdrden.

13.3Kontrollen und Untersuchungen

Nach allgemeiner Einschatzung und Kontrolle des Plangebietes wird fur die jeweiligen
Artengruppen die Relevanz bewertet. Grundlage bildet vorwiegend die Lage und die
Ausstattung des Planungsraums.

Mit der Begehung und Flachenkontrolle in der Saison 2022 von Marz bis August wurden
den gesamten geplanten Geltungsbereich und das direkte Umfeld auf das Vorkommen
von Arten gemaR § 44 BNatSchG uberprift. Die Flachen wurden im Marz bis April 2023
erneut begangen.

13.4 Relevanzprufung Anhang IV-Arten

In der nachfolgenden Tabelle wird die fur die weiteren Betrachtungen relevante
Artenkulisse der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ermittelt. Sie ist Gegenstand der
weitergehenden artenschutzrechtlichen Betrachtungen.

Tabelle 7: Relevanzprifung fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (farblich hinterlegte Arten sind
Gegenstand der weiteren artenschutzrechtlichen Betrachtungen) sowie Datengrundlagen Flora

und Fauna
Artengruppen Flora | Allgemeine Relevanz im Plangebiet Vorhabenbedingte
/ Fauna Lebensraum- u. Betroffenheit/vertief
Habitatstrukturen ende Betrachtung
erforderlich?
Flora
Farn und Blutenpflanzen
Diverse Lebensr&ume Das Plangebiet weist kein nein
Potenzial auf, es sind nur
Ackerflachen und StraBensaume
betroffen.
Amphibien
Gewasserstrukturen jeglicher | Das Plangebiet weist kein nein
Art; Winterlebensraume Potenzial auf.
Reptilien
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Artengruppen Flora | Allgemeine Relevanz im Plangebiet Vorhabenbedingte
/ Fauna Lebensraum- u. Betroffenheit/vertief
Habitatstrukturen ende Betrachtung
erforderlich?
Zauneidechse Wegrander, Boschungen, Das Plangebiet weist nur ein sehr | ja
(Lacerta agilis) Damme, Bahntrassen, wenig | geringes Potenzial in den
genutzte Wiesen und StraRensaumstrukturen auf.
Weiden, Abgrabungs- und
Rohbodenflachen.
Heidegebieten, an
naturnahen Waldrandern,
auf Halbtrocken- und
Trockenrasen;
Rohbodenstandorte
Saugetiere
Fischotter Naturnahe und natirliche Das Plangebiet weist kein nein
(Lutra lutra) Ufer von Seen und Potenzial auf.
Biber mé&andrierende Flisse mit
(Castor fiber) ( langen Uferlinien; auch
permanent wasserfuhrende
Meliorationsgraben
Biber kbnnen sowohl
instehenden als auch in
fieRenden Gewassern leben
Wolf Prinzipiell Vorkommen im Das Plangebiet befindet sich nein
(Canis lupus) gesamten Bundesland zwar innerhalb des
maglich, meist aber nur als | verbreitungsgebiets des Wolfs;
wandernde im Geltungsbereich und dessen
I;mzele_xempla_re, Ru_del Umgebung sind keine
Uberwiegend in ruhigen )
- reproduzierenden Vorkommen
storungsarmen Wald- und
Heidegebieten zu erwarten
Fledermause Gebéaudeteile, Dachraume, | Das Plangebiet weist kein nein
(Microchiroptera) Keller, Hhlen, Spalten; alter | potenzial auf. Es fehlt Baum- und
Baumbestand mit Gebaudebestand.
Hohlungen
Fische und Rundmauler
Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
Mollusken
Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
Insekten
Schmetterlinge Meist auf spezielle Das Plangebiet weist kein nein
Wirtspflanzen angewiesen Potenzial auf.
Libellen Naturnahe und saubere Das Plangebiet weist kein nein
Gewasserstrukturen Potenzial auf.
Kafer Gewasser und GroBbaume | Das Plangebiet weist kein nein
Potenzial auf.
Vogel
Alle Lebensraumtypen grundséatzliche Habitateignung Betrachtung der
werden von Voégeln insbesondere fir potenziellen
besiedelt; die Arten sind sehr | Freiflachenbewohner Freiflachenbriter
spezifisch an
unterschiedliche
Habitatstrukturen angepasst
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Auf der Grundlage der dargestellten Relevanzprifung wird fur folgende Arten bzw.
Artgruppen die Prufung des Vorliegens von Verbotstatbestanden nach § 44, Abs. 1, Nr.
1-3 durchgefthrt.

e Reptilien (Reptilia)

e Brutvogel (Aves)

13.5Arten nach Anhang IV der FFH-RL

13.5.1 Reptilien (Reptilia)
Alle Kriechtiere benétigen zur Ansiedlung wenig gestorte Sonnenplatze.

Die Zauneidechse besiedelt trockene und warme sowie eine schiittere Vegetation
aufweisende Flachen, bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von
Waldrandern, Hecken u. a.. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenflachen ist
ein wichtiger Bestandteil der Lebensraumanspriche dieser Art, da diese zur Eiablage und
somit zur Reproduktion bendtigt werden. Versiegelte oder mit Schotter bedeckte Flachen
werden als Sonnenplatze genutzt. HohlrAume im Boden, wie Mauselocher, Hohlrdume
unter Geholzen und Wurzeln, in marodem Mauerwerk oder in geeigneten Ablagerungen,
wie Ablagerungen von Schotter u. a. stellen wichtige Versteck- und ideale
Uberwinterungsplatze dar. In der Nahe der Sonnenplatze missen sich immer
Versteckmoglichkeiten befinden. Auf groReren, offenen Flachen bzw. keine
Versteckmoglichkeiten bietenden Sand- oder Ackerflachen ist die Art nicht bzw. nur
kurzzeitig anzutreffen.

Als potenziell besiedelbare Lebensraume im und am Rand des Geltungsbereiches
erscheinen die StraBenrander und die Saumbereiche als potenziell geeignet.

Nachweise

Es erfolgte kein Nachweis der Art innerhalb des Untersuchungsgebietes. Als Grunde fur
das Fehlen der Art kommen in Betracht:

e Die moglicherweise isolierte Lage der Flache und damit eine fehlende Vernetzung
zu umliegenden Vorkommen der Art flr eine Besiedelung.

¢ Die Nutzung als Ackerflache mit nur schmalen Saumen.

Eine weitere Prifung auf Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG entfallt.

13.5.2 Weitere Tierarten

Im Geltungsbereich wurden keine Hugel von staatenbildenden Ameisen gefunden.
Auch der Nachweis von Weinbergschnecken konnte nicht erbracht werden.

13.5.3 Relevanzprifung Europaische Vogelarten (Brut- und Rastvdgel)

In der nachfolgenden Tabelle wird die fur die weiteren Betrachtungen relevante
Artenkulisse der Europaischen Vogelarten ermittelt.

Die Abschichtung der Brut- und Rastviogel wird entsprechend der Methodik in

Okologischen Gilden (bezogen auf inr Bruthabitat/Rasthabitat) untersucht.
-43 -



Gemeinde Grof3 Kreutz — Begriindung zum Bebauungsplan "Geschéftshaus Potsdamer LandstralRe" im Ortsteil Jeserig

Tabelle 8: Kulisse der zu prifenden Européaischen Brutvogelarten

Okologische Gilde Potenzielles oder Vorhabenbedingte
nachgewiesenes Vorkommen im | Betroffenheit/vertiefende
Wirkraum bzw.in funktional Betrachtung erforderlich?

vernetzter Umgebung?

Geholzbriter Geholzbriuter finden im Geltungsbereich nein
keinen Habitatstrukturen, es fehlt Baum-
und Geholzbestand.

Offenlandbriiter Auf den Ackerflachen kénnen Brutplatze | ja
innerhalb der Saison auch in
Abhangigkeit von der jeweiligen
Bewirtschaftung nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden

Gebaudebriter Gebéaudebruter kbnnen wegen nein
fehlender Strukturen ausgeschlossen
werden.

Rastvogel Das Plangebiet und dessen unmittelbare | nein

Umgebung besitzt nur eine geringe
Eignhung als bedeutsame Rastflache.

Die Flachen haben grundsatzlich aufgrund der Auspragung ein Potenzial als
Nahrungshabitat fur Vogel.

In der direkten Umgebung des Plangebietes sind keine Horste bekannt und dokumentiert.

13.5.4 Europaische Vogelarten nach Art. 1 der VSch-RL

Innerhalb der Bestandserfassungen erfolgte in der Saison von Marz bis August 2022 mit
funf Gelandebegehungen sowie mit zwei Begehungen im Marz und April 2023 eine
Brutvogelerfassung im Geltungsbereich und den westlich und 6stlich angrenzenden
Flachen.

Auf der Ackerflache westlich des Geltungsbereiches wurde als typischer Feld- bzw.
Wiesenvogel, die Feldlerche (Alauda arvensis), beobachtet. Es ist dort zweifelsfrei ein
Revier anzunehmen. Ein Brutplatz konnte zwar nicht gefunden werden, es erfolgten aber
bei den Kartiergangen im Fruhjahr 2022 und 2023 mehrfache Beobachtungen der
Feldlerche.

Fir den Geltungsbereich an der Potsdamer Landstrale kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Weitere Arten wurden nicht festgestellt.
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13.6 Uberblick der artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen

Nachfolgend werden die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung
festzulegenden Vermeidungsmalnahmen (VM) dargestelit.

VM 1 (Bauzeitenregelung)

Unter Beriucksichtigung der Bauzeitenregelung fur die fruh britenden Brutvogelarten
(Brutzeitbeginn Anfang Februar) sind alle bauvorbereitenden MalRnahmen im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 31. Januar durchzufiihren. Dadurch kann effektiv verhindert werden,
dass sich Brutvigel im Baufeld ansiedeln und durch Bauarbeiten wahrend der Brutzeit
verletzt oder getdtet werden.

Zur Vermeidung von Totungen oder Verletzungen im Zusammenhang mit mittelbaren
Wirkungen, z.B. optische oder akustische Wirkungen des Baubetriebes, sind alle
Baumalnahmen unmittelbar nach der Baufeldfreimachung, spatestens zum 01. Februar,
zu beginnen und ohne eine Unterbrechung von mehr als 5 Tagen fortzuftihren.

Der Beginn der Umsetzung der Baumalnahmen innerhalb einer potenziellen Brutzeit ist
moglich, wenn durch ornithologisch geschultes Fachpersonal vor Baubeginn
nachgewiesen wird, dass im betroffenen Bereich keine Brutvigel siedeln.

Sind seit der letzten Bautatigkeit mehr als 5 Tage vergangen, ist das Baufeld inklusive 50
m-Umfeld erneut auf eine zwischenzeitliche Ansiedlung zu tUberprifen.
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14 Rechtsgrundlagen, Quellen

Fur das Planverfahren wurden die folgenden Rechtsgrundlagen zum angegebenen
Stand zugrunde gelegt:

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) 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])

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSChAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Dezember 2017 (GVBI.I/12, [Nr. 20])

Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist

Checklisten Schutzgut Boden fur Planungs- und Zulassungsverfahren Arbeitshilfen far
Planungspraxis und Vollzug Landerfinanzierungsprogramm Wasser, Boden und
Abfall 2016 LABO-Projekt B 1.16: Anforderungen des vorsorgenden
Bodenschutzes in Planungs- und Zulassungsverfahren - Erarbeitung von
Checklisten zur Berucksichtigung bodenschutzfachlicher Belange; November
2017, redaktionell Uberarbeitet im August 2018, im Auftrag der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO)

EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchVO, (EG) Nr. 338/97)

EG-Richtlinie 92/43 Fauna - Flora - Habitat-Richtlinie (FFH-RL) vom 21.05. 1992, geandert
durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

Gesetz uUber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
I/04, Nr. 09, S. 215

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 geandert worden ist
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S.
123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S.
4458) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. I S. 3901) gea&ndert worden ist

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 5
des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geandert worden ist

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019 (Brandenburg: GVBI. 11/19 Nr. 35)

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 I Nr. 176) geandert
worden ist

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258
(896)), geadndert durch Art. 2 G v. 12.12.2007 (BGBI. | 2873)

Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane und Satzungen
nach 8§ 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches (Planunterlagen VV)
vom 16. April 2018m 27.04.2007
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15 Umweltbericht

15.1 Einleitung

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes orientiert sich im Wesentlichen an den
Vorgaben der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4c des BauGB. Einzelne Angaben
aus dieser Anlage werden, wo dies sinnvoll erscheint, durch zusatzliche Inhalte erganzt.
Da das geplante Vorhaben gem. Anlage 1 UVPG eine UVP-Pflicht auslost, wird in der
Gliederung auch auf Anlage 4 UVPG (Angaben des UVP-Berichts) sowie § 16 UVPG
Bezug genommen, um zu dokumentieren, dass die entsprechenden Inhalte
Beruicksichtigung finden.

Der vorliegende Planungsstand enthalt die Erhebungen und Bewertungen des
derzeitigen Umweltzustandes sowie Prognosen uUber die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB sowie erste Ermittiungen Uber zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft nach dem Naturschutzrecht (BNatSchG.

15.2Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung. Er ist die verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwortung
erstellten Bauleitplanung. Sie soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung
gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln. Aufgabe ist damit nicht
nur die Planung und Ordnung der baulichen Entwicklung. Es ist die Gesamtheit der auf
den jeweiligen Raum bezogenen Nutzungsanspriiche zu erfassen und ein am Ziel
geordneter raumlicher Entwicklung orientierter Ausgleich zwischen den verschiedenen
Nutzungsansprichen zu schaffen.

Planungsanlass ist der Antrag des Vorhabentragers auf den Neubau eines
Geschaftshauses innerhalb des Siedlungsgebietes vom Ortsteil Jeserig.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit den gemal § 3 BauGB (Beteiligung der
Offentlichkeit) und & 4 BauGB (Beteiigung der Behorden) erforderlichen
Beteiligungsverfahren einschliellich der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Bebauungsplan soll alle notwendigen Festsetzungen treffen, die fir einen
qualifizierten Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich sind.

15.3 Aufgaben und Inhalte des Umweltberichts

GemaR § 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB und Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a
und 4c ist der Umweltbericht zur vorliegenden Planung als Teil der Begriindung
darzulegen.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen eines Plans oder Programms
untersucht, beschrieben und bewertet. Weiterhin sollen verschiedene Alternativen
aufgezeigt und geprift werden. AuRerdem ist die Auswahl der Varianten zu begrinden.

Um den Inhalt des Umweltberichts zu erstellen, miuissen schutzgutbezogene
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Informationen zusammengetragen werden. Diese Informationen werden mit Hilfe von
aktuellen Prifmethoden und Instrumenten der Landschaftsplanung und Fachgutachten
sowie anderen Planen und Programmen und Rechtsvorschriften (z.B. BNatSchG)
ermittelt.

Es sollten nur Informationen fur die Erstellung des Umweltberichts berticksichtigt werden,
die dem Detalllierungsgrad des Plans oder Programms entsprechen. Die Gemeinde, die
den Umweltbericht aufzustellen hat, entscheidet selbst Uber das Ausmall der
Behdrdenbeteiligung am Bericht.

Die jeweiligen EU-Mitgliedsstaaten kdnnen eine Kopie vom Umweltbericht anfordern und
ihn gegebenenfalls auch auf Qualitat prifen, wenn Zweifel hinsichtlich des betreffenden
Plans oder Programms sowie des Umweltberichts bestehen.

15.4Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde GroRR Kreutz. Das
Plangebiet gehort zum Siedlungsteil Jeserig und befindet sich direkt nérdlich an der
Potsdamer Landstralie (B1).
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Abbildung 9: Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet; Grundlage Brandenburgviewer 08/2023 (ohne Malf3stab)
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Abbildung 10: Lage des Plangebietes in der Ortslage Jeserig; Grundlage Brandenburgviewer 08/2023 (ohne
Mafstab)

15.5Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst ausschliellich Ackerflachen und den Strallenraum an der
Potsdamer Landstralle (B 1). Im Geltungsbereich befindet sich aktuell keine Bebauung
oder Flachenbefestigung. Gehdlzbestand ist ebenfalls nicht vorhanden.

15.6 Geltungsbereich und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der in der
Planskizze eingezeichneten roten Abgrenzungslinie. Zum Geltungsbereich gehdéren
Teilflachen des Flurstiicks 62 in der Flur 2, Gemarkung Jeserig. In der nachfolgenden
Abbildung ist auch die westlich zum Geltungsbereich gelegenen
Geltungsbereichsflache des B-Plans "Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel ,,EDEKA-
Einkaufzentrum Jeserig” mit einer gelben Linie dargestellt
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Abbildung 11: Geltungsbereich des B-Plans ,Geschaftshaus Potsdamer Landstrale" (rote Linie) und benachbart
Geltungsbereich B-Plan "Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel ,EDEKA-Einkaufzentrum Jeserig®
(gelbe Linie) und der Gemeinde GroR Kreutz; (Grundlage Luftbild Brandenburgviewer 08/2023 (ohne
MaRstab)

15.7 Planungsinhalte

Im Bebauungsplan wird die zukinftige Bebauung des Geltungsbereiches dargestellt
sowie die ErschlieBung und Anbindung an das offentliche StraBennetz dargestellt.
Weiterhin wird die landschaftiche Einbindung mit Objektbegrinung und
Grunflachenanteil geregelt.

15.8 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben

Landschaftsschutzgebiete und Naturparke

Der Geltungsbereich liegt aullerhalb von Naturparken und Landschaftsschutzgebieten.

Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete und Special Protection Area (SPA)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Naturschutzgebieten, FFH- und SPA-
Gebieten. Diese Gebiete befinden sich auch nicht in der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Plangebiet, sondern getrennt durch die Bahnlinie ndrdlich des Geltungsbereiches.

Sonstige Schutzgebiete, geschitzte Objekte und Flachen

Innerhalb des Geltungsbereiches oder im direkten Umfeld sind keine Strukturen zu finden,
die den Schutzstatus geman § 30 BNatSchG (geschitzte Biotope) geniellen.
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Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Baum- und Geholzbestand.

| £3 rosenw el

2 el Schenkenberg | (75 Hens i
E:341603.75, N:5806877.74 )
o 500 1000 1500m

Abbildung 12: Naturschutzrechtliche Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes im OT Jeserig; Grundlage
Geoportal Brandenburg 08/2023 (ohne Malstab)

15.9Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Planungsanlass ist der Antrag des Vorhabentrdgers auf die Errichtung eines
Geschaftshauses innerhalb des Siedlungsgebietes des Ortsteiles Jeserig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
das verkehrstechnisch bereits erschlossene Areal stadtebaulich neu zu gestalten und fur
eine Bebauung vorzubereiten.

15.10 Szenarienaufstellung

Fur den Bauleitplan wurden zwei Szenarien gebildet, die im Rahmen der SUP gepruft
wurden. Die Nullvariante wurde als Szenario behandelt, das auf dem Status Quo verharrt,
d.h. eine Flachenentwicklung nur im Rahmen des § 35 BauGB erfolgt.

Das zweite Szenario behandelt die Aufstellung des B-Planes bis zur kommunalen Satzung
und die daraus resultierende Erschliefung und Bebauung mit einem Geschéaftshaus.

Die dargestellten Szenarien werden im Folgenden erlautert.
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15.10.1 Szenario | - Nullvariante

.Nach der SUP- Richtlinie der EU, Art. 5 Abs. 1 sowie nhach Anhang | b) besteht ein
Handlungsgebot zur Erstellung einer Nullvariante. Sie beinhaltet eine Beschreibung der
voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
rechtskraftigen Planungen”.

Bei der Diskussion der Nullvariante fur das Plangebiet wird davon ausgegangen, dass auf
den Flachen keine bauliche Entwicklung stattfindet.

15.10.2 Szenario Il —Aufstellung Bauleitplanung

Im Szenario Il wird von der Aufstellung eines Bebauungsplanes ausgegangen. Durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan wird die grundsatzliche Moglichkeit erdffnet, auf Teilen
der Flachen eine neue Bebauung im Rahmen der Festsetzung Sonderbauflache zu
verwirklichen und die Flachen weiter medien- und verkehrstechnisch zu erschliel;en.

15.11 Derzeitiger Umweltzustand

Im Punkt b) des Anhanges | der SUP Richtlinie wird der derzeitige Umweltzustand der
einzelnen Schutzguter sowie die Nullvariante, die sich bei der Durchfuhrung des Planes
ableitet, dargestellt.

Tabelle 9: Untersuchungsraume einzelner Schutzgiter

Schutzgut Beschreibung des festgelegten Untersuchungsraums

Boden Auswirkungen auf den Boden werden fiir den Geltungsbereich des B-Plans betrachtet;
Baugrundbeurteilung liegt vor

Wasser Auswirkungen auf das Wasser werden fur den Geltungshereich des B-Plans betrachtet sowie im weiteren Umfeld;
Baugrundbeurteilung liegt vor

Biotoptypen Aufnahme und Darstellung von Biotoptypen und Fléchennutzungen innerhalb des Geltungsbereichs

Fauna Faunistische Kartierungen wurden fur den Geltungsbereich durchgefihrt

Mensch Auswirkungen auf den Menschen werden fiir den Geltungshereich des B-Plans betrachtet sowie im weiteren
Umfeld beleuchtet; Schalltechnische Untersuchung liegt vor

Klima / Luft Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft werden fiir den Geltungsbereich des B-Plans betrachtet

Landschaftshild Auswirkungen auf das Landschaftshild werden fiir den Geltungsbereich sowie im weiteren Umfeld des B-Plans
betrachtet

Kultur- und Sachgtiter Auswirkungen auf die Kultur- und Sachgiter werden fir den Geltungsbereich des B-Plans betrachtet

15.11.1 Schutzgut Boden

Die Baugrundverhaltnisse sind im Geotechnischer Bericht (Gutachten) Nr. IBR/057/23
Ingenieurbiro Rutz GmbH; Borkheide, den 22.03.2023 fur den Geltungsbereich direkt
westlich benachbarten Geltungsbereich fur den Einzelhandel dargelegt, die Werte sind
fur die Geltungsbereichsflachen tUbertragbar:

Unter einer Oberbodenschicht in einer Starke von 0,30 ... 0,50 m (Ackerkrume, VGI = 1,8 %), stehen
Uberwiegend enggestufte Sande in mitteldichter, partiell aber nur lockerer Lagerung bis zur Endteufe
von 8,00 man. Partiell wurden Schichten/Linsen aus Sanden mit humosen Beimengungen
(Torfschlieren) in unterschiedlichen Tiefen und Schichtstarken angetroffen. Diese weisen ebenfalls
meist nur eine lockere Lagerung auf. Eine organoleptische Vor priifung (Aussehen, Geruch) der
entnommenen Bodenproben ergab keine Verdachtsmomente.
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15.11.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Im hydrologischen Kartenwerk wird der Grundwasserflurabstand bei <5 m unter OKG bei
angegeben.

Die Grundwasserverhaltnisse sind im Geotechnischen Bericht (Gutachten) Nr. IBR/057/23
Ingenieurblro RiUtz GmbH; Borkheide, den 22.03.2023 fir den westlich direkt
benachbarten Geltungsbereich fir den Einzelhandel dargelegt, die Werte sind fur die
Geltungsbereichsflachen ubertragbar

Grundwasser wurdein einer Tiefevon 1,58 ... 2,48 m (entspricht 28,66 ... 29,25 m . NHN)
angeschnitten, Schichtenwasser wurde nicht bemerkt.

Der Geltungsbereich gehort nicht zu einem Trinkwasserschutzgebiet.
Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und der direkten Umgebung nicht
vorhanden.

Der Geltungsbereich gehort nicht zu einem Retentions- oder Uberflutungsraum.

15.11.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um Bereiche, die durch landwirtschaftliche
Ackernutzung gepragt wurde. Die unbebauten Flachen sind durch Acker mit
wechselnden Kulturen gekennzeichnet. Im Stiden pragt die Bundesstralie die Flachen, im
Norden befindet sich die Bahnlinie als Begrenzung der Flachennutzung.

Der biotische Teil des Okosystems mit den Bestandteilen Flora und Fauna, ihren
Beziehungen zu den abiotischen Faktoren Wasser, Boden, Luft sowie deren Bedeutung
als menschliche Lebensgrundlage wird als Biotoppotenzial verstanden. Der Begriff
‘Biotop’ wird dabei nicht auf so genannte ‘schutzwirdige Lebensraume’ beschrankt,
sondern bezeichnet -im Sinne § 10 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG - alle Lebensstatten und -raume
wildlebender Pflanzen und Tiere.

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte in einer flachendeckenden Biotopkartierung auf
der Grundlage des Kartierschlissels des Landes Brandenburg. Die Abgrenzung und
Benennung der Kartiereinheiten entsprechen dabei der jeweilig kennzeichnenden
Vegetationsstruktur mit einer groben pflanzensoziologischen Zuordnung.

Die Biotoptypen werden in nachfolgender Tabelle aufgefuhrt und in ihrer speziellen
Auspragung im Untersuchungsgebiet beschrieben.

Die Bedeutung der Biotope hinsichtlich inres Wertes fur den Naturschutz wurde anhand
der anschlielRend aufgefuhrten Kriterien und unter Berticksichtigung der vorhandenen
Vegetation sowie der potenziell vorkommenden Tierarten bewertet:

e Naturlichkeit (Naturndhe als qualitatives Kriterium fir den Zustand der Landschaft
oder von Teilen der Biozonosen ohne anthropogene Stérungen und Belastungen).
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Arten- und Strukturvielfalt (Bezeichnet das Auftreten oder die Konzentration
verschiedenartiger Elemente oder Erscheinungsformen innerhalb einer
abgegrenzten Zeitperiode auf einer raum- oder Funktionseinheit.).

Alter/ Reifegrad (als qualitatives Kriterium, das abhangig ist vom Alter und einem
bestimmten Entwicklungsverlauf und einer besonderen Artenzusammensetzung).
Gefahrdungsgrad / Wiederherstellbarkeit (Als Kriterium, das sich aus dem
Zusammenspiel von verfugbarem Lebensraum und der Populationsstarke sowie
der effektiven Reproduktionsleistung bei Tieren und Pflanzen und der Zunahme
von Gefahrdungsursachen ergibt).

Biotopverbundfunktion (Isolation).

Tabelle 10: Biotoptypen und deren Bedeutung im Geltungsbereich

Naturschutzfachliche Bedeutung Biotoptyp

Stufe

Wesentliche Merkmale Code* | Bezeichnung Lokalisierung / Auspragung Schutz-
status

sehr hoch

sehr arten- und strukturreiche
Auspragungen; hohes Biotoptypen dieser Wertstufe kommen im Geltungsbereich und der direkten Umgebung nicht vor.
faunistisches Potenzial; sehr
hoher Reifegrad, wichtige
Funktion im Biotopverbund,
sehr hohe Natrlichkeit, hoher
Gefahrdungsgrad

hoch

strukturreiche Auspragungen; | BF Feldgehalze Laubgehélze am Rand der Bahnlinie
hohe Bedeutung als
Lebensraum fiir Tiere; hoher
Reifegrad, Bedeutung im
Biotopverbund, hohe
Natirlichkeit, hoher
Geféhrdungsgrad

mittel

Relativ arten- und RS Ruderale Staudenflur | Sdume entlang von Ackerflachen, Straen und
strukturreiche Auspragungen; Feldwegen

mittlere faunistische
Bedeutung; mittlere Bedeutung
im Biotopverbund, starker
anthropogen Uberpragt,
geringer Gefahrdungsgrad
Strukturbereicherung im
Bereich des Straenraumes,
hohes Entwicklungspotenzial

stark anthropogen tberpragt, | LI Intensivackerflachen | Zentrale Nutzung im Geltungsbereich
geringe Bedeutung als

Lebensraum, geringe
Bedeutung innerhalb des
Biotopverbundes

sehr stark anthropogen Ovs | StraRe AsphaltstraBen am Rand des Geltungsbereiches
gepragt, kaum Bedeutung als
Lebensraum und innerhalb des
Biotopverbundes

*) gemal Kartierschliissel Landesumweltamt Brandenburg 2011

Auf das Schutzgut ,,Biotope / Pflanzen und Tiere* wirkt die menschliche Uberpragung aller
Flachen im Geltungsbereich als Vorbelastung. Durch die Nutzung der Flachen in der
Umgebung durch die Stralen und der Bahnline sind Stérungen insbesondere durch
Verkehr, Gerausche und Beleuchtung gegeben.
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Fauna

Nur im benachbarten Geltungsbereich konnte nur die Feldlerche als Brutvogel der
Ackerflachen nachgewiesen werden. Vogelarten der Gilde der Geholzbriter haben mit
Sicherheit in den Gehdlzbestanden an der Bahnlinie und in den Garten aullerhalb des
Geltungsbereiches Habitate und Reviere.

Zauneidechsen finden im Geltungsbereich und direkt angrenzend keine geeigneten
Lebensraume.

15.11.4 Schutzgut Klima / Luft

Grofiraumige klimatische Betrachtungen ordnen das Klima am Standort einem
Ubergangsklima zwischen maritim gepragtem und mehr kontinental gepragtem Klima
zu. In den Niederungen findet eine verstarkte Kaltluftbildung statt. Die Flachen zeichnen
sich durch verstarkte Nebenhaufigkeit aus. Die Laubgehdlze in der Umgebung des
Plangebietes haben eine besondere kleinklimatische Funktion.

15.11.5 Schutzguter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft
Orts- und Landschaftsbild

Das Gebiet befindet sich am Rande des bebauten Siedlungsgebietes des Ortsteiles
Jeserig. Die als Ackerland genutzten Flachen befinden sich in direkter Nachbarschaft zu
den begrenzenden Strallen- und Bahnflachen. Wegen der bisher fehlenden Bebauung
ist das Gebiet gut in den Siedlungs- und Landschaftsraum eingebunden.

Erholung

Das Bundesnaturschutzgesetz beschreibt in § 1 die wertbildenden Kriterien fur die
Erholungseignung einer Landschaft. Demnach sind Vielfalt, Eigenart und Schonheit von
der Natur und Landschaft, also das Landschaftsbild, eine wesentliche Voraussetzung fur
eine landschaftsbildbezogene Erholung. (8 1 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung als Erholungsgebiet.

15.11.6 Kultur- und sonstige Sachguter (Schutzgut gemait § 2 UVPG)

Baudenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches und im naheren Umfeld befinden sich keine
Baudenkmaler.

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung befinden sich bekannte
Bodendenkmale. Im Geltungsbereich befindet sich das registrierte Bodendenkmal 31184.
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Abbildung 13: Bekannte Bodendenkmale im und in der Nahe des Geltungsbereiches im Ortsteil Jeserig der
Gemeinde GrofB} Kreutz; (Grundlage Geoportal Brandenburg 08/2023 (ohne Malstab)

Der gesamte Geltungsbereich Plangebiet liegt innerhalb des bekannten
Bodendenkmals Nr. 31184 Siedlung des slawischen Mittelalters, welches nach 88 1 und 2
BbgDSchG geschitzt ist (Denkmalschutzgesetz -BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr.
9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.; Anderung vom 28. Juni 2023 GVBL Land Brandenburg Nr.
16 vom 30. Juni 2023).

Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schiutzen und zu pflegen (8 7 Abs. 1 BbgDSchG).

Veranderungen an Bodendenkmalen bedirfen grundsatzlich einer Erlaubnis durch die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemal 8 9 BbgDSchG.

Da im Plangebiet Erdarbeiten durchgefihrt werden sollen, die das Bodendenkmal
verandern, mussen alle Erdarbeiten durch eine archaologische Fachfirma begleitet
werden. Vor Baubeginn hat der Erlaubnisnehmer auf eigene Kosten (8 7 Abs. 3
BbgDSchG) die wissenschaftiche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung
(einschlieBlich der hierbei erforderlichen Dokumentation) der im Boden verborgenen
archaologischen Funde und Befunde im Offentlichen Interesse dadurch zu
gewabhrleisten, dass er mit der Leitung der archaologischen Malnahmen einen
Arch&ologen (Fachfirma) beauftragt, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum (BLDAM) zuzustimmen hat (8 9
Abs. 4 BbgDSchG).

Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fiur die die Errichtung von
Fundamenten, Bodenplatten und technischen ErschlieBungen entstehen, sind
bauvorbereitend durch den Facharchaologen vor Ort zu Uberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die archaologische
Dokumentation erfolgt gemal den "Richtlinien zur Grabungsdokumentation" des BLDAM.

Uber die Freigabe der arch&ologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die
Denkmalbehérden.
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Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Ubergeben (8 11 Abs. 4 und 8 12 BbgDSchG).

15.11.7 Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage fur den Menschen. Fur die Betrachtung des
Menschen als Schutzgut sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung
vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie
Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.

Fur das Schutzgut zu bertcksichtigende Wertelemente und Funktionen sind u,a.:
¢ Gesundheit und Wohlbefinden,
e Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie
e die Erholungsfunktion.

Der Aspekt der Erholungsfunktion wird fur das Schutzgut im Zusammenhang mit dem
Schutzgut Landschaftsbild bearbeitet.

15.11.8 Biologische Vielfalt

Die Gehdlzstrukturen mit BAumen und Strauchern aulerhalb des Plangebietes sind als
Strukturelemente von besonderem Wert. Der Geltungsbereich ist durch Ackerflachen
gekennzeichnet. Gehdlz- und freiffachenbewohnende Tierarten kbnnen am Rand des
Geltungsbereiches Potenziale finden.

15.11.9  Schutzgut "Flache" (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB)

Im § 1la Abs 2 BauGB regelt der Gesetzgeber den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Mit der vorliegenden Planung werden bereits weitgehend verkehrstechnisch
erschlossene Flachen fir eine bauliche Nutzung vorbereitet. Naturschutzfachlich
wertvollere Flachen werden nicht Gberplant.

15.11.10 Belange nach §1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB (Menschen und Gesundheit,
Bevolkerung insgesamt)

Es handelt sich bei dem Standort um eine bereits verkehrstechnisch erschlossene Flache
am Rand der bebauten Siedlung. Mit der Einbindung durch die umgebenden
Siedlungsflachen sind die siedlungs- und verkehrstypischen Schall- und Lichtimmissionen
vorhanden. Das Plangebiet hat aufgrund seiner Auspragung keine besondere
Erholungsfunktion.

15.11.11  Wirkungsgeflige

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Ackerflachen gepragt. Angrenzend befinden sich
Siedlungsgebiet mit Wohnnutzung sowie Verkehrsflachen mit Strallen und Bahnlinie.
Aufgrund der Strukturen und der speziellen Habitatstruktur sind dauerhaft meist
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ubiquitaren Arten zu finden. Aktuell gibt es in den Flachen des Geltungsbereiches keine
bauliche Vorpragung.

15.11.12 Natura 2000 — Gebiete

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Hierzu missen analog der Vorgaben der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und 8 34 BNatSchG folgende Schritte vorgenommen
werden:
¢ Prufung ob FFH-Gebiet und / oder Vogelschutzgebiet betroffen ist,
e Prufung aller Lebensraumtypen am Vorhabenstandort gemal Anhang | der FFH-
RL (prioritare Lebensraumtypen und Lebensraume von gemeinschaftlichem
Interesse),
e Prufung ob Tierarten der Anhange Il und IV der FFH-RL am Vorhabenstandort
Habitate haben,
e Prufung ob Vogelarten der Vogelschutz-Richtlinie (VRL) am Vorhabenstandort
Habitate haben,
e Bewertung aller fur die Habitat- und Verbundfunktionen relevanten
Standortfaktoren.

Es ist grundsatzlich unerheblich, ob das Vorhaben innerhalb eines Schutzgebietes wirkt
oder von aulien Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Nordlich des Geltungsbereiches grenzt an die Bahnlinie Magdeburg - Berlin, nordlich
davon das SPA Mittlere Havelniederung und das LSG Brandenburger Osthavelniederung
mit dem GLB Gotzer See an.

Es findet durch das Planvorhaben effektiv kein Flachenverlust innerhalb eines FFH oder
SPA Gebietes statt.

Weitere Beeintrachtigungen insbesondere der Eintrag von Nahrstoffen, Gerlichen oder
Larm in benachbarte Schutzgebiete finden nicht statt und konnen aufgrund des
Vorhabentyps nicht abgeleitet werden. Insbesondere die vorhandene Bahnlinie stellt
eine erhebliche technische Grenze und Barriere als lineare Infrastruktur dar. Mit der
beabsichtigten Verringerung der landwirtschaftlichen Nutzung im Rahmen der
Umgestaltung einer Flache als Dauergrinland werden damit auch landwirtschlich
bedingte Emissionen verringert. Diese Emissionen (Staube, Dingemittel,
Agrochemikalien) kdnnen als diffuse Abdriftungen in die Schutzgebiete einwirken. Mit der
dauerhaften Nutzungsaufgabe fur Kompensationszwecke in den landwirtschaftlichen
Flachen entfallt dieses aktuell bestehende Konfliktpotential und es findet sogar eine
Verbesserung statt.

15.11.13  Wechselwirkungen (§1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Die Auspragung des Vegetationsbestandes und der vorhandene Versiegelungsgrad hat
Einfluss auf den Grundwasserhaushalt, und dessen Neubildungsrate. Das naturliche
Bodengefiige ist Voraussetzung fir die Entwicklung von standortgerechten
Pflanzengesellschaften. Diese wiederum sind Lebensraum von typischen Tierarten. Die
Bebauung und Versiegelung haben Einfluss auf die lokalklimatischen Verhaltnisse,
insbesondere auf die Lufthygiene.
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Die Auspragung des Lebensraumes hat Einfluss auf die Erholungsfunktion sowie das
Empfinden zur Wahrnehmung des Orts- und Landschaftsbildes.

15.12 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Die in diesem Kapitel dargestellten Prognosen werden in den nachfolgenden
Abschnitten schutzgutbezogen untersetzt. Allgemein gilt, bei der Prognose der
Entwicklung des Umweltzustandes sind nur die unvermeidbaren erheblichen
Auswirkungen zu ermitteln. Auswirkungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden
nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
berucksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in  Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese, sich deutlich
spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes
bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren Wechselbeziehungen auswirken
und deren Funktionsfahigkeit wesentlich stéren.

Lt. Kommentar der 88 1 bis 19 f BNatSchG von Louss, S. 207 ist eine Beeintrachtigung
erheblich, wenn:
..." sie erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Faktoren des
Naturhaushaltes hat und folglich deren Funktionsfahigkeit wesentlich stort..."

Unter "erkennbar" ist hier zu verstehen, dass die Auswirkungen ohne weiteres, d. h. ohne
aufwendige Untersuchungen feststellbar sein mussen.

Bei der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes wird im Folgenden zwischen den
Entwicklungen bei der Durchfihrung des Vorhabens und der Nichtdurchfihrung
unterschieden. Die Wirkungen bei der Durchfihrung des Vorhabens erfolgen getrennt
nach bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen:

e Baubedingte Wirkungen sind stets temporar und beschreiben die Wirkungen, die
sich i.d.R. durch den notwendigen Baustellenbetrieb ergeben.

e Anlagebedingte Wirkungen bezeichnen die Wirkungen, die sich durch das
Bauwerk ergeben. Wirkungen dieser Art sind dauerhaft und in ihrer Intensitat
gleichbleibend.

e Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich durch die Nutzung, Betriebsbedingte
Wirkungen sind aufgrund ihres Charakters auch Schwankungen unterworfen.

Weiterhin sind bei der Prognose Uber die moglichen Wirkungen auf den Umweltzustand
folgende Aspekte zu berucksichtigen:

e Baubedingte Wirkungen

¢ Nutzung der natirlichen Ressourcen (Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt)

e Artund Menge an Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlung und Belastigungen)

e Artund Menge der erzeugten Abfalle inklusive ihrer Beseitigung und Verwertung
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e Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
Unféalle oder Katastrophen)

e Kumulierung mit den Wirkungen benachbarter Planungen

e Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie Anfalligkeit der
Vorhaben auf die Folgen des Klimawandels

e Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im Folgenden werden zwei Szenarien im Bezug auf die jeweiligen Schutzgiter naher
erlautert:
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Tabelle 11: Prognose der zu erwartenden Auswirkungen

Schutzgut

Beeintrachtigungsfaktoren

Prognose

Szenarien
a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfiihrung der Planung

Flora / Fauna

e Flacheninanspruchnahme

e Entfernen und Uberpragen
von Vegetation

¢ randliche Beeinflussung/
Zerschneidung von
Lebensraumen

e Immissionen sowie
Stérungspotenzial

Der Verlust von Vegetationsflachen durch Baumalnahmen ist
erheblich. Durch die Neubauvorhaben kénnen bisher unbebaute
Flachen bebaut und versiegelt werden. Der Vegetationsverlust
umfasst Ackerflachen. Geholzbestande und B&ume sind nicht
betroffen. Die dauerhaft iUberbauten und vollversiegelten Flachen
stehen als Lebensraum nicht mehr zur Verfligung. Dabei ist auch zu
berucksichtigen, dass es sich bei den Flachen s&mtlich um bereits
Uberpragte Bereiche mit den entsprechenden Storwirkungen durch
Licht, L&rm und Bewegungsreize handelt. Durch die Adaption
kdnnen nur einzelne Tierarten mit den Uberpragten Strukturen gut zu
Recht kommen.

Eine Inanspruchnahme von besonders wertvollen Lebensraumen
findet durch das Planvorhaben nicht statt.

a)

Baubedingt: Vortuibergehend sind Verlarmung, visuelle Stérungen,
sowie Erschitterungen zu erwarten

Anlagenbedingt: Vegetationsbestande gehen verloren, betroffen ist
Acker

Betriebsbedingt: keine

b)

Es kommt zu keinen Veranderungen. Die Flachen stehen im Einklang
mit der landwirtschaftlichen Nutzung als Lebensraum zur Verfigung.

Boden

e Erdarbeiten
e Versiegelung
e Schadstoffeintrag

Die Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bebauung sind
erheblich. Flachen werden dauerhaft versiegelt. Auf den
versiegelten und Uberbauten Flachen gehen die Bodenfunktionen
dauerhaft verloren. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden
durch den Neubau von befestigten Verkehrsflachen und dem
Neubau von Gebauden hervorgerufen.

a)

Baubedingt: Erdarbeiten fuhren zum Teilverlust der Bodenfunktion, zu
Versieglungen und zu einem erhdhten Risiko des Schadstoffeintrags
Anlagenbedingt: Durch den Bau von Verkehrsflachen und dem
Errichten von Gebauden kommt es zum vollstandigen Verlust der
Bodenfunktion. Verlegung von Leitungen und Medienkabeln sowie
Versickerungseinrichtungen werden die Bodenverhaltnisse
Uberpragt.

Betriebsbedingt: Das steigende Verkehrsaufkommen fuhrt zu einem
erhohten Risiko des Schadstoffeintrags.

b)

Eine Nichtbebauung fluhrt zu keiner Beeintrachtigung des Bodens
bei Einhaltung der geltenden Vorschriften gemal § 17 Abs. 2 des
Bundes — Bodenschutzgesetztes.

Oberflachen
-gewasser

¢ Uberbauung
e Schadstoffeintrag

Im Geltungsbereich sind keine Wasserflachen vorhanden.

Schadstoffeintrage in weiter entfernt liegenden Wasserflachen sind
unwabhrscheinlich.

a)

Baubedingt: keine

Anlagenbedingt: keine

Betriebsbedingt: keine

b)
Es kommt zu keinen Veranderungen.

Grundwasser

¢ Versiegelung
e Schadstoffeintrag

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im
direkten Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Versiegelung, kommt es zum
Verlust versickerungswirksamer Flachen. Die Grundwasserspeisung
wird durch die geplante Versickerung des Niederschlagswassers vor
Ort nicht wesentlich gemindert. Das anfallende Niederschlagswasser
kann auf dem Grundstick gemal Baugrundbeurteilung der
Versickerung zugefiuhrt werden.
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Schutzgut Beeintrachtigungsfaktoren | Prognose
Szenarien
a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfiihrung der Planung
Schadstoffeintrag findet durch das Vorhaben nicht statt, anfallende
Abwaésser werden in die geschlossene Kanalisation eingeleitet.
a)
Baubedingt: Beeintrachtigung von Versickerungsflachen durch
Teilversiegelungen
Anlagenbedingt: vollstandiger Verlust von Versickerungsflachen
durch Uberbauung und Versiegelungen
Betriebsbedingt: keine
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen.
Klima/ Luft e Veranderung Der Vegetationsverlust im Bereich der Neubauvorhaben umfasst nur
lokalklimatischer krautige Vegetation. Baum- und Strauchbestand ist nicht betroffen.
Verhaltnisse Verlust der Eine messbare Auswirkung auf die kleinklimatischen Verhaltnisse ist
Ausgleichsfunktionen nicht abzuleiten. Eingriffe in die Schutzgiiter Klima und Luft finden
* Beeintrdchtigung des durch die Vorhaben nicht statt. Die Ruckstrahlungswerte werden
Luftaustausches ) .
e . sich lokal aber erhdhen.
e Beeintrachtigung der
Luftqualitat a) . B B .
« Schadstoffeintrag Baubedingt: lerhohte“\/erlarm.L.mg und Emission
Anlagenbedingt: Erh6hung Ruckstrahlungswerte
Betriebsbedingt: Das steigende Verkehrsaufkommen fuhrt zu einem
erhohten Risiko von Schadstoffeintragen.
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen.
Orts- und o Zerschneidungseffekt, Die zuklnftige Bebauung des Gebietes ist ins Verh&ltnis zu der
Landschafts- bauliche Dominanz bestehenden Auspragung des Gebietes und dessen Umgebung zu
bild / * Vi.s.uelle und akustische setzen. Danach fuhrt die Neugestaltung des Gebietes zu einer
Erholungs- Storung, Veranderung des Ortsbildes. Mit der Gesamtentwicklung wird die
wert * Immissionsbelastung durch allgemeine Erholungseignung des Gebietes nicht verschlechtert.
Bau und Nutzung a)
Baubedingt: Temporéare visuelle und akustische Stérungen
Anlagenbedingt: Erh6hung der baulichen Dominanz
Betriebsbedingt: durch Erhdhung des Verkehrsaufkommens
zusatzliche akustische Stérungen
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen
: ) } . a)
Biologische * Flacheninanspruchnahme Baubedingt: Flacheninanspruchnahme und temporare
Vielfalt * Entfernen un_d tberpragen Vegetationsverluste, nur krautige Vegetation.
von Vegetation Anlagenbedingt: Es kommt zum Vegetationsverlust durch
¢ randliche Beeinflussung/ Uberbauung.
Zerschngldung von Betriebsbedingt: keine
Lebensraumen b)
* Imm|35|onen SOV_V'e Es kommt zu keinen Veranderungen
Stdrungspotenzial
e Schadstoffeintrag
Kultur- und Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des bekannten Bodendenkmals Nr. 31184 Siedlung des
sonstige slawischen Mittelalters, welches nach §§ 1 und 2 BbgDSchG geschutzt ist (Denkmalschutzgesetz -
Sachgiiter BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.; Anderung vom 28. Juni 2023

GVBL Land Brandenburg Nr. 16 vom 30. Juni 2023).
Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen (8 7 Abs. 1 BbgDSchG).

Veranderungen an Bodendenkmalen bedurfen grundsatzlich einer Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde gemé&R 8 9 BbgDSchG.

Da im Plangebiet Erdarbeiten durchgefuhrt werden sollen, die das Bodendenkmal verandern,
mussen alle Erdarbeiten durch eine archaologische Fachfirma begleitet werden. Vor Baubeginn hat
der Erlaubnisnehmer auf eigene Kosten (8 7 Abs. 3 BbgDSchG) die wissenschaftliche Untersuchung,
Ausgrabung und Bergung (einschliellich der hierbei erforderlichen Dokumentation) der im Boden
verborgenen archéologischen Funde und Befunde im 6ffentlichen Interesse dadurch zu
gewahrleisten, dass er mit der Leitung der archaologischen Malnahmen einen Archéologen
(Fachfirma) beauftragt, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologische Landesmuseum (BLDAM) zuzustimmen hat (8§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).
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Schutzgut Beeintrachtigungsfaktoren | Prognose
Szenarien
a) die Durchfiihrung der Planung und
b) die Nichtdurchfiihrung der Planung
Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fir die die Errichtung von Fundamenten,
Bodenplatten und technischen ErschlieBungen entstehen, sind bauvorbereitend durch den
Facharch&ologen vor Ort zu tberwachen und Funde/Befunde sind zu dokumentieren (8 9 Abs. 3
BbgDSchG). Die archaologische Dokumentation erfolgt gemaf den "Richtlinien zur
Grabungsdokumentation" des BLDAM.
Uber die Freigabe der arch&ologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die
Denkmalbehdérden.
Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&aologischen
Landesmuseum zu ubergeben (8 11 Abs. 4 und 8§ 12 BbgDSchG).
. . a)
Belange * Flacheninanspruchnahme Baubedingt; Baularm, temporarer Fahrzeugverkehr, Staubbelastung
nach §1 Abs. | ¢ Entfernen un_d tberpragen Anlagenbedingt: visuelle Veranderungen
6 Nr. 7¢ von Vegetation Betriebsbedingt: Erhdhung des Verkehrsaufkommens und den damit
BauGB * Immissionen sowie verbundenen Belastungen. Bei Beachtung der gesetzlichen
(Menschen . f/tgrr;rr:g(s;l:);ennal Rahmenbedingungen und Normen sowie bei der Berlicksichtigung
und | . ng des Vermeidungsgebots, sind keine Beeintrachtigungen zu
) okalklimatischer erwarten.
Gesundheit, Verhaltnisse, Verlust der b)
Bevblkerung Ausglei?hsfgnktionen, Es kommt zu keinen Veranderungen
insgesamt) e Beeintrachtigung des
Luftaustausches
e Beeintrachtigung der
Luftqualitat
e Schadstoffeintrag
* Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz
¢ Visuelle und akustische
Storung
) B} . a)
Wirkungs- * Flacheninanspruchnahme | pa hedingt: Bei Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingen und
gefuge * Immissionen sowie Normen sowie bei der Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes,
Storl_mg_spot.ennal sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
* Beeintrachtigung des Anlagenbedingt: Vegetationsverlust durch Versieglung. Erh6hung
Luﬁaustausqhes der Ruckstrahlungswerte durch Uberbauung und Versiegelung.
* Schadstoffeintrag Betriebsbedingt: Der direkte Abfluss des Niederschlagswassers wird
durch die Versieglung verstarkt.
b)
Es kommt zu keinen Veranderungen
Natura 2000 Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete berihrt.
— Gebiete
s . a)
Wechsel- * Flacheninanspruchnahme Mit der Bebauung und ErschlieBung des Plangebietes erfolgen eine
wirkungen * Entfernen unq Oberpragen Neuversiegelung und der Verlust von Vegetationsbestanden. Der
(81 Abs. 6 Nr. von Vegetation Lebensraum wird Uberpragt und es werden lokalklimatische
7i BauGB) * Immissionen sowie Verhéaltnisse geringfugig verandert. Das Ortsbild wird verandert,

Storungspotenzial

e Veranderung
lokalklimatischer
Verhéaltnisse

e Verlust der
Ausgleichsfunktionen

e Beeintrachtigung des
Luftaustausches

e Beeintrachtigung der
Luftqualitat

e Schadstoffeintrag

o Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz

e Visuelle und akustische
Stérung

gewohnte Sichtbeziehungen gehen verloren, die bauliche
Dominanz wird erhoht.

b)

Keine Veranderungen zum Istzustand. Die Wechselwirkungen
bleiben bestehen.
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Es wurde festgestellt, dass die Auswirkungen der Planung im Wesentlichen aus der
Bebauung sowie der Anlage von Verkehrsflachen als wesentliche Versiegelungsanteile
im Plangebiet resultieren. Mit einer Bebauung der Flachen entsteht ein Teilverlust des
Lebensraumes.

Versiegelungen und Lebensraumverluste sind innerhalb des Naturraums ausgleich- und
ersetzbar.

16 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen sind diese einerseits einer
Umweltprifung zu unterziehen und andererseits sind die naturschutzrechtlichen Belange
der Eingriffsregelung zu bewaltigen.

Zur Bertcksichtigung der Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
bauleitplanerischen Abwagung erfolgt in i.d.R. die Erarbeitung eines Umweltberichtes.
Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans, die Gegenstand
der Umweltprifung sind, werden ebenfalls in dem Umweltbericht dargelegt.

Das geplante Vorhaben ist gem. § 14 BNatSchG ein Eingriff in Natur und Landschatft. In
der Begriindung zum B-Plan werden gem. 8§ 14 BNatSchG die erforderlichen Angaben
zur Beurteilung des Eingriffs gemacht, um die Rechtsfolgen gem. den 88 15 BNatSchG im
Verfahren bestimmen zu kdnnen.

Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung,
Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Maoglichkeiten der Entwicklung der Kommune insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen (8§ 1a Abs. 1 BauGB).

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts [...] sind
in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. (8 1a Abs. 3 BauGB)

16.1Methodik, Konzeption und Zielsetzung der Mallnahmenplanung

Die Bemessung der Vermeidungs- / MinderungsmafRnahmen, des Ausgleichs bzw.
Ersatzes des Eingriffs folgt den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des BNatSchG. Als
Ziel wird die o©kologische Vollkompensation (Naturalrestitution) angestrebt, d.h. die
gualitativ-funktionalen Eigenschaften eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen
gleichartig oder gleichwertig sowie nachhaltig ausgeglichen bzw. wiederhergestellt
werden.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs richtet sich im Zusammenhang mit
quantitativen Gesichtspunkten nach der 6kologischen Bedeutung der betroffenen
Flachen oder Strukturen. Allgemein gilt, dass reife, bestehende Lebensraumstrukturen
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eine h6here okologische Wertigkeit aufweisen als neu geschaffene. Deshalb hat die
Vermeidung von Beeintrachtigung, also der Erhalt des vorhandenen Biotop- und
Arteninventars, absoluten Vorrang (vgl. 8 15 BNatSchG). Nur wenn nach der Abwagung
aller Belange der Erhalt des Bestandes nicht moglich ist, werden MaRnahmen zur
Kompensation der Beeintrachtigungen notig.

Ein grundsatzlicher Gedanke des Kompensationskonzeptes ist die Verbesserung bzw. die
Herstellung von Strukturen, die dem Biotopverbund dienen. Vegetationsstrukturen dienen
vor allem als Leitstrukturen fur die Fauna z.B. fur Migration und Emigration, aber auch fur
Arten mit kleinen Aktionsradien.

16.2Bilanz - Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

AusgleichsmalRinahmen haben im naturschutzrechtlichen Sinn eine raumlich-funktionale
und eine zeitiche Komponente. Sie erfolgen im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit dem Eingriffsort und sollen die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts bzw. sein 0kologisches Wirkungsgefiige wieder herstellen. Die zeitliche
Komponente ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass der Ausgleich so erfolgen muss,
dass fur Betroffene (z.B. Organismengruppen) notwendige Lebensgrundlagen so
rechtzeitig geschaffen werden, dass sie dem Eingriff ausweichen kénnen.

Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinn bedeutet keinen Ausgleich im streng
naturwissenschaftlichen Sinn. Nicht der Eingriff selbst muss ausgeglichen werden, sondern
die damit zusammenhdngenden Beeintrachtigungen (vgl. HABER et al. 1993).
Ersatzmallnahmen weisen nicht den engen raumlich-funktionalen Bezug wie
Ausgleichsmallnahmen auf. Der Gesetzgeber strebt aber auch hier eine, der
beeintrachtigten Funktion &hnliche Kompensation an.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und
Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erfassen und zu
bewerten.

16.3 Darstellung des Kompensationsumfangs und MalRnahmenplanung

Wer in Natur und Landschaft mit baulichen Vorhaben eingreift, ist gesetzlich verpflichtet,
dabei entstehende, nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen durch
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen zu kompensieren (Eingriffsreglung, 88 14,15
BNatSchG).

Es soll nordlich des Geltungsbereiches eine dauerhafte Extensivierung der intensiv
bewirtschafteten Ackerflachen vorgenommen werden. Die Flachen sollen zu einem
Dauergrinland umgestaltet werden. Es werden auf ca. 1.748 m?2 dauerhafte
Extensivierungen und die Anpflanzung einer 50 langen und 5 m breiten Feldgehdlzhecke
an der westlichen Grundstlicksgrenze vorgenommen.

16.4 Landschaftspflegerische Mallinahmen zur Gestaltung

Im Rahmen der landschaftspflegerischen Begleitplanung ist die Einbindung der
Bebauung und der Nebenanlagen in den Landschafts- und Siedlungsraum und die
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Wiederherstellung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes als gestalterische
Aufgabe vom Grundsatz her zu regeln.

Aufgrund der Lage und der Dimension des geplanten Vorhabens ergeht der Vorschlag
MaRnahmen zur Gebaudeeingrinung zu prifen. Mit Dach- und Fassadenbegrinungen
kdnnen Lebensraume fir Insekten und siedlungsrandbewohnende Vogelarten
entwickelt werden.

Die vorgeschlagenen MalRhahmen gelten hinsichtlich inrer Verbindlichkeit als fakultativ,
sind aber im Sinne des Vorsorgeprinzips im Planverfahren zu prifen und abzuwagen.

16.4.1 Dachbegrinungen

Bei einer extensiven Begriinung geht es um neue Grunflachen, die schwer zuganglich
sind oder auf die keine direkte Sicht besteht. So konnen Dachflachen von Flachdachern
oder flach geneigten Dachern begrint werden, die nicht als Dachterrasse konzipiert
werden oder als sonstige technische Anlage von Bedeutung ist. Hierfur werden sehr
widerstandsfahige und niedrige Pflanzenarten verwendet, die gut mit extremen
Standorten zurechtkommen. Die Arten mussen hohe Hitze, Perioden von Trockenheit und
Frost vertragen. Eine Substrathbhe zwischen ca. 6 und 12 cm reicht aus, damit
angepasste Pflanzen wachsen konnen. Sedum, spezielle Stauden und Graser sind flr
eine extensive Dachbegriinung besonders geeignet.

Eine Dachbegrinung ist eine naturliche Isolation vor Hitze und Kalte fur Gebaude. Die
Aufheizung wahrend des Sommers wird deutlich gemindert. Ein begriintes Dach tragt
auch zur Isolation in der kalten Jahreszeit bei. Die Verdunstung des gespeicherten
Wassers nicht nur Gber die Photosynthese sorgt fur Kiihlung und Luftbefeuchtung. Das
Wasser von Starkregen wird aufgenommen.

Mit Dachbegrunungen lassen sich Heizkosten und die Kosten fur Klimaanlagen senken.
Die Vegetation auf Dachern wirkt schalldampfend. Die Pflanzen filtern Luftschadstoffe
und Feinstaub.

Die begrunten Dachflachen bieten Lebens- und Nahrungsraum fur Vogel und Insekten.

09/2022
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Alternativ zu den extensiven Dachbegrinungen sind auch intensive Begrinungen in
Form von Terrassengarten mit deutlich hoéhere Substratauflage und andere
Substratzusammensetzung maglich. Hier sind dann auch angepasste Stauden-, Graser
und Geholzpflanzungen mdoglich. Die Begrinungsform findet aber tUberwiegend im
Wohnungs- und Geschéaftsbau statt.

16.4.2 Fassadenbegrinungen

Nach den Ausfuhrungen des Verbandes fur Bauwerksbegriinung ist praktisch jede
Fassade oder Mauer von Bauwerken ist begriinbar. Es existiert ein breites Spektrum an
Fassadenbegrinungsarten und -systemen. Die asthetischen, mikroklimatischen und
energiesparenden Vorteile gelten als bewiesen und werden immer genauer erforscht.

Die wichtigsten Vorteile sind:

e Energieeinsparung durch Dammeigenschaften und Verdunstungsleistung,

e Verbesserung des Mikroklimas und subjektiven Wohlbefindens (Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit, Temperatursenkung bei Hitze, Grun statt Grau),

e Bindung von Feinstaub und Luftschadstoffen,

e Verlangerung der Lebensdauer von Fassaden (durch Schutz vor UV-Strahlung,
Temperaturdifferenzen, Hagelschlag etc.),

e Schaffung von zusatzlichem Lebensraum fur Tiere (Vogel, Insekten),

e Attraktivierung des offentlichen Raumes,

e Schallbildveranderung.

Grundsatzlich unterscheidet man Fassaden mit bodengebundener Begrinung und
solche mit fassadengebundener Begriinung.

Die bodengebundene Begriinung ist im vegetationstechnisch verbesserten Boden oder
grolien Trogen platziert und ermdglicht eine Begrunung in der Wuchshdhe der jeweiligen
Kletterpflanze. Werden keine selbstkletternden Pflanzen verwendet, bedarf es einer
Kletterhilfe aus Seilen, Stahlgertsten oder &hnlichem.

Die bodengebundene Fassadenbegriinung zeichnet sich aus durch:
e relativ geringe Wartung und Pflege,
e kostengunstige Form der Begriinung dar,
e technisch einfach umsetzbar.
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Abbildung 15: Beispielhafte Abbildung einer bodengebundenen Fassadenbegriinung; Aufnahme H. Ro3mann
09/2022

Die fassadengebundene Begrinung bietet der Pflanze Lebensraum direkt an der
Fassade. Die Pflanze beno6tigt keinen Bodenanschluss. Gute Vertikalbegrinungssysteme
werden vorgehangt und hinterliftet direkt an das Geb&ude vollflachig aufgebaut.

Die Vorteile der fassadengebundenen Begrinung sind:

e eine sehr hohe Gestaltungsvielfalt an Pflanzen und Systembauarten
(Teilflachenbegrinung, Design, Muster, etc.),

e Etablierung einer ,zweiten Gebaudehaut”, damit Schutz des Geb&udes (auch
Schallschutz),

e nach der Montage bereits fertig begrint und somit fertig gestellt,

e kannin allen H6hen und Teilbereichen aufgebaut werden,

e bildet besonders grofie Blattmassen am Gebaude (hohe Effektleistung).

Abbildung 16: Beispielhafte Abbildung einer fassadengebundenen Gebaudebegriinung; Aufnahme H. RoRmann
09/2022

16.4.3 Ansaaten und allgemeine Grunpflege

Insbesondere die Abstands-, Seiten- und Restflachen bei denen aus &sthetischen
Grinden auf eine intensive Pflege verzichtet werden kann sollten als Gras- und
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Staudenflache verbleiben. Hier sollte méglichst eine sehr extensive Pflege erfolgen. Der
Grunschnitt sollte nach der Hauptblite erstim Juli erfolgen. In Teilbereichen kbnnen auch
abgetrocknete Stauden bis in den Winter hinein mit Frucht- und Samenstanden
verbleiben. In den Bestdnden kdnnen vor allem Voégel im Siedlungsgebiet Nahrung
finden. Die Flachenpflege ist hinsichtlich der allgemeinen Akzeptanz in ihrer jeweiligen
Intensitat abzustimmen.

16.5 Ausgleichbarkeit unvermeidbarer Beeintrachtigungen

Die Eingriffsfolgen, insbesondere im Bezug auf das Schutzgut Boden sind durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege innerhalb des Naturraums
nach Durchfihrung bzw. parallel zum Eingriff kompensiert.
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17 Zusammenfassung Prognose der zu erwartenden Auswirkungen

In der nachfolgend zusammenfassenden Prognose sind die Auswirkungen auf die
Schutzguter dargestellit.

Tabelle 12: Prognose der Auswirkungen

Umweltbereiche
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Baustelleneinrichtung () O O (] o ) o o @) O
= . |
é Hoch- und Tiefbau [ O O [ ] o o o o O @)
;(f“
§ Landschaftsbau O O O O e ® o o 0] 0]
Transport/ Verkehr (] O O O () o o o O @)
Baukdrper [ ] [ ] . [ H o3 o s @) @)
[0}
(o))
% Wege, Verkehrsflachen [ [ ) O | | o I i @) @)
<
Griin- und Freiflichen + + + + + + + o + +
Transport- und
Verkehrsaktivitaten O O O O O O
o}
Qo Nutzung der baulichen
= Anlagen
[}
m
Griin- und Freiflachen

+ positive Auswirkungen zu erwarten

2+ keine bis geringe Beeintrachtigung zu erwarten

o voribergehende Beeintrachtigung zu erwarten

e mittlere bis hohe Beeintrachtigungen zu erwarten
m erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten

17.1Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, Anlage 1 Nr. 3a
BauGB

Mit den vorliegenden Gutachten und den ortlichen Uberprifungen liegt ein guter
Datenbestand vor, der es erlaubt die Auswirkungen der Planungen sachgerecht zu
beurteilen.
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17.2 Alternative Planungsmaglichkeiten, Anlage 1 Nr. 2 d BauGB

Zur Umsetzung der Planungsziele bestehen unter ©konomischen und territorialen
Gesichtspunkten keine Alternativen. Mit der Nutzung eines teilerschlossenen und teilweise
vorgepragten Standortes fur die gewerbliche Entwicklung konnen zusatzliche
aufwendigere ErschlieBungsaufwendungen an anderen Standorten vermieden werden.

17.3Uberwachung - § 4c BauGB, Anlage 1 Nr. 3 b BauGB

Gegenstand der Uberwachung ist die Durchfihrung von Darstellungen oder
Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mallnhahmen nach § 1a Absatz 3 Satz
4 BauGB.

Gem. 8§ 4c BauGB sind die Gemeinden in der Pflicht, ,die erheblichen
Umweltauswirkungen die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, (...)* zu
Uberwachen. Dazu bedienen sie sich der vorliegenden Umweltinformation der jeweiligen
Fachbehérden im Rahmen der Beteiligung nach 8§ 4 (2) BauGB.

Unabhéangig von diesen Informationen konnen zudem im Rahmen der Bauphase, der
Bauabnahme sowie nach Umsetzung des Bauvorhabens Uberwachungsmaflnahmen
durchgefihrt werden.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht der vorgesehenen Uberwachungsmafnahmen:

Tabelle 13: Ubersicht Maknahmen zur Umweltiiberwachung

Uberwachungs- Schutzgut Verantwortlichkeit MaRnahme zur Uberwachung
zeitraum
Satzungsbeschluss Boden/ Fléche/ Gemeinde, e  Gewahrleistung der vollstandigen Kompensation.
Wasser; Biotope/ | (Erschlieungstréger
Pflanzen/ Tiere; durch st&dtebaulichen
Landschaftshild Vertrag)
Vor der Baumalinahme | Biotope/ Pflanzen/ | Gemeinde e  Gewahrleistung der ggf. notwendigen Flachen-, Objekt- und
Tiere Baumkontrolle durch einen Artenschutzgutachter.
e  Ggf. Durchfilhrung artenschutzrechtlicher vorgezogener
Ausgleichsmalinahmen.
Boden/ Flache/ Gemeinde e  Gewahrleistung der Beachtung der Anforderungen des
Wasser Bodenschutzes.
Wéhrend der Biotope/ Pflanzen/ | Gemeinde e  Gewdahrleistung der Beachtung der Anforderungen des
Baumafinahmen Tiere Artenschutzes.
Boden/ Flache/ Gemeinde e Uberwachung der vorgesehenen Schutzmaf3nahmen beim
Wasser Umgang mit Boden und Wasser und Lebensrdumen wéhrend
der Bauma3nahmen.
e Beiunvorhergesehenen Beeintrachtigungen sind zusatzliche
Maf3nahmen zu deren Kompensation vorzusehen.
Kultur- und Gemeinde e Uberwachung der vorgesehenen Schutzmafinahmen beim
Sachgtiter Umgang mit Bodendenkmalern und Bodenfunden wahrend der
Baumalinahmen.
Bauabnahme Biotope/ Pflanzen/ | Genehmigungs- e Uberwachung der Umsetzung der Manahmen
Tiere; behdrde, Gemeinde
Landschaftshild,
Dauerhaft nach Biotope/ Pflanzen/ | Genehmigungs- o Uberprifen der Funktionsfahigkeit der MaRinahmenfléchen
Fertigstellung Tiere; behdrde, Gemeinde
Landschaftshild,
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Die planaufstellende Kommune sichert insbesondere die  dargestellten
KompensationsmalRnahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag ab. Es wird
angestrebt, insbesondere externe KompensationsmalBnhahmen aulerhalb des
Geltungsbereiches zu sichern und vertraglich zu binden.

18 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung, Anlage 1 Nr. 3c BauGB

Mit der Planung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden die
Flachen fir den Neubau eines Geschéaftshauses zu aktivieren.

Mit der Nutzung eines teilweise erschlossenen Standortes am Rand der bebauten
Siedlung in verkehrsgunstiger Lage ist grundsatzlich eine MalBhahme zur Vermeidung
neuer Verkehrsinfrastruktur. Durch die Vorpragung als Ackerflache sind im
Geltungsbereich und dem direkten Umfeld keine wertvolleren Flachen und
Habitatstrukturen zu finden. Brutvogel der Gehdlze finden nur am Bahndamm und
benachbarten Garten ihre Reviere. Auf den Ackerflachen wurde die Feldlerche
nachgewiesen. Geholz- und Baumbestand ist im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Mit der ErschlieBung und Entwicklung als Bauflache gehen erhebliche
Neuversiegelungen und dauerhafte Lebensraumverluste einher. Es werden fur die
baulichen Entwicklung nur Ackerflachen genutzt. Wertvollere Flachen werden nicht
baulich in Anspruch genommen oder Uberpragt.

Wegen der gunstigen Baugrundverhaltnisse ist eine ortliche Versickerung der
Niederschlage moglich. Es findet deshalb trotz erheblichen Neuversiegelungsumfangs
keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung statt.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bodens und der Ackerverlust
werden inner- und aullerhalb des Geltungsbereiches kompensiert. Es werden nordlich
des Geltungsbereiches Ackerflachen dauerhaft extensiviert.

19 Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden, Anlage 1 Nr.
3 d BauGB

Baugrundbeurteilung

Geotechnischer Bericht (Gutachten) Nr. [BR/057/23 Ingenieurburo Rutz GmbH;
Borkheide, den 22.03.2023

Checklisten Schutzqgut Boden

Checklisten Schutzgut Boden fur Planungs- und Zulassungsverfahren Arbeitshilfen flr
Planungspraxis und Vollzug Landerfinanzierungsprogramm Wasser, Boden und Abfall
2016 LABO-Projekt B 1.16: Anforderungen des vorsorgenden Bodenschutzes in Planungs-
und Zulassungsverfahren - Erarbeitung von Checklisten zur Berlucksichtigung
bodenschutzfachlicher Belange; November 2017, redaktionell Uberarbeitet im August
2018, im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO)
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Fur das Planverfahren wurden die folgenden Rechtsgrundlagen und Quellen zum
angegebenen Stand zugrunde gelegt.

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz- BbgNatSchAG) Vom 21.
Januar 2013 (GVBLI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)])

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

Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) ge&andert
worden ist

Checklisten Schutzgut Boden fur Planungs- und Zulassungsverfahren Arbeitshilfen far
Planungspraxis und Vollzug Landerfinanzierungsprogramm Wasser, Boden und
Abfall 2016 LABO-Projekt B 1.16: Anforderungen des vorsorgenden
Bodenschutzes in Planungs- und Zulassungsverfahren - Erarbeitung von
Checklisten zur Beruicksichtigung bodenschutzfachlicher Belange; November
2017, redaktionell Uberarbeitet im August 2018, im Auftrag der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO)

EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchVO, (EG) Nr. 338/97)

EG-Richtlinie 92/43 Fauna - Flora - Habitat-Richtlinie (FFH-RL) vom 21.05. 1992, geandert
durch Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

Geotechnischer Bericht (Gutachten) Nr. [BR/057/23 Ingenieurburo Rutz GmbH;
Borkheide, den 22.03.2023

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24.
Mai 2004 (GVBI. BBI S. 215 ff.)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 geandert worden ist

-78 -



Gemeinde Grof3 Kreutz — Begriindung zum Bebauungsplan "Geschéftshaus Potsdamer LandstralRe" im Ortsteil Jeserig

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S.
123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. I S.
4458) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. | S. 3901) geandert worden ist

Landesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungsprogramm fir das
Land Brandenburg (Brandenburgisches Landesplanungsgesetz- BbgLPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002
(GVBLI/03, S.9), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2006
(GVBL.I/06, [Nr. 08], S.96, 99)

Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 I Nr. 176) geandert
worden ist

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehérden
(Naturschutzzustandigkeitsverordnung - NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. |l
Nr. 43)

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258
(896)), geandert durch Art. 2 G v. 12.12.2007 (BGBI. | 2873)

Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane und
Satzungen nach 8 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches
(Planunterlagen VV) vom 16. April 2018
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