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1. Gegenstand der Planung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) hat in ihrer Sitzung am 01.04.2025 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans "Kiefernweg 9/ Damsdorfer StraBe 12, ehemalige Ferienanlage Reichsbahn" der
Gemeinde GroB Kreutz (Havel) fiir den Ortsteil Bochow gemanB 8§ 2, 2a, 3, 4 und 4a BauGB beschlossen.

Der Privateigentimer der Flurstiicke 132, 133 und 134 der Flur 3 in Bochow mdchte die Bestandsgebaude
der ehemaligen Ferienanlage erhalten und zur Wochenend- und Feriennutzung vermieten. Das Haupthaus
soll zur allgemeinen Versorgung und auch Vermietung von einzelnen Zimmer an Feriengaste dienen. Neben
den vorgenannten Bestandsgebauden sollen Platze fur Wohnmobile und Wohnwagen geschaffen werden.
Das Grundstiick wird weder forst- noch landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich laut Oberforsterei
Lehnin nicht um eine Waldfldche nach LWaldG.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten AuBenbereich und wird im giltigen Flachennutzungsplan Son-
derbauflache Freizeit und Erholung (ohne Erweiterungsmaoglichkeit) dargestellt. Zur Erlangung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nutzung als Ferien- und Erholungsstandort ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 2
BauGB mit Beteiligungsverfahren der Behorden, sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, der Nachbarge-
meinden sowie der Offentlichkeit nach den §8 3 und 4 jeweils Abs. 1 und 2 BauGB.

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen die folgenden Festsetzungen enthalten:

- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Sondergebiete, die der Erholung dienen,

- Festsetzung uber das MaB der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, H6he baulicher Anlagen),
die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

- Verkehrsflachen,

- grunordnerische Festsetzungen.

2, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortsteil Bochow der Gemeinde GroB Kreutz
(Havel). Der Ortsteil Bochow liegt im sldlichen Teil des Gemeindegebietes nordlich der Bundesautobahn
2 und zahlt 592 Einwohner (Gemeinde GroB Kreutz (Havel), Stand 31.12.2022). Im Stiden liegt die Gemeinde
Kloster Lehnin.

Der raumliche Geltungsbereich hat eine GroBe von ca. 11.410 m? und um fasst in der Flur 3 der Gemarkung
Bochow die Flurstiicke 132, 133 und 134. Die Flurstlcke befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Das Plangebiet wird begrenzt.

e Im Norden durch das StraBenflurstuck 59 der Flur 3.

e Im Westen durch das Flurstlick 135, das als Grlinanlage genutzt wird.

e Im Osten durch das als Nadelwald genutzte Flurstlick 131.

e Im Siden durch das StraBenflursttick 84.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (TK 10), (c) GeoBasis DE/LBG

/

Abb. 2: Geltungsbereich (ObVI Manfred Peick, 2024)

21

Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Bei dem Gelande handelt es um das ehemalige Ferienlager der Deutschen Reichsbahn. Insgesamt sind 11
teils baufallige Bungalows, ein Hauptgebaude, ein Nebengebaude, Garagen und Pool vorhanden. Es sind

versiegelte Flachen aus Betonplatten vorhanden.
Auf dem gesamten Grundstiick befindet sich zum Teil pragender Altbaumbestand in Form von Linden, Ei-
chen, Kiefern, Ahornbaumen und Walnulissen vorhanden.

Die Umgebung wird durch die Lage im Wald gepragt.
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2.2 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird Gber die Damsdorfer StraBe erschlossen. Die Zufahrt Uber den Kieferweg erfolgt tiber
Privatwege, ist mit einem Tor verschlossen und kann im Bedarfsfall ge6ffnet werden. Der nachstgelegene
Autobahnanschluss ,Lehnin®, Bundesautobahn 2, befindet sich in etwa 3 km Entfernung. Die Ortslage
GroB Kreutz befindet sich in 4 km Entfernung. Dort sind Einkaufsmoglichkeiten vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der néchstgelegene Zugang zum OPNV ist der Haltepunkt Lehniner Chaussee der Buslinie 550 in 700 m
Entfernung zum Bahnhof GroB Kreutz mit Regionalbahnanschluss nach Magdeburg, Brandenburg (Havel),
Potsdam und Berlin.

Ruhender Verkehr

Fur das Sondergebiet SO-1 sollen die bestehenden Stellplatze im Bereich der Garagenanlage sowie zwi-
schen Garagenanlage und Hauptgebaude auch weiterhin genutzt werden. Diese werden als Flachen fir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Stellplatze" in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Gara-
genanalage soll weiterhin in Nutzung bleiben.

Medientechnische ErschlieBung

Die medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist bereits hergestellt (Trinkwasser, Schmutz-
wasser, Strom, Telekommunikation).

Brandschutz

Esisteine flr die Feuerwehr ausreichende Loschwasserversorgung sicherzustellen. Aufgrund der vorgese-
henen Nutzung ist eine Loschwassermenge von mindestens 800 I/min (Grundschutz) fir zwei Stunden er-
forderlich. Die gesamte L6schwassermenge muss dabei in einem Umbkreis von 300 Metern um jedes Bau-
vorhaben zur Verfugung stehen. Die Loschwasserversorgung wird durch den Léschwasserteich, im Lage-
plan als Pool gekennzeichnet, gewahrleistet. Dieser wurde bereits in der damaligen Baugenehmigung als
solcher errichtet und verfugt iber mehr als 100 Kubikmeter Léschwasser.

Die Verkehrswege im Plangebiet sind, soweit aufgrund der moglichen Bebauung (z.B. Gebaudeklasse > 3,
Sonderbau) oder Gebaude, die ganz oder teilweise weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache ent-
fernt, nach den ,,Muster-Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr® Fassung Februar 2007 zuletzt gean-
dert im Oktober 2009, als Mindestanforderung auszufuhren.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Es gilt die Verordnung tiber
die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung
(Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019 (GVBLII/19, Nr. 32).

3. Planerische Ausgangssituation
3.1  Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den (ibergeordneten Zielen der Landespla-
nung und Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert am
12.08.2025) sind insbesondere das Gesetz zum Landesplanungsvertrag (LPVvom 16.12.2011 fur Berlin und
vom 13.02.2012 fir Brandenburg), das Brandenburgische Landesplanungsgesetz (BbgLPIG vom
12.12.2002), das Landesentwicklungsprogramm (LEPro in der Fassung vom 15.12.2007 (Berlin) bzw. vom
18.12.2007 (Brandenburg) sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) far gemeindliche Planungen zu beachten.
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Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am 01.
Juli2019in Kraft. Mitdem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Die folgenden weiteren Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind in Bezug auf das Plangebiet relevant:

Der LEP HR trifft flir den Geltungsbereich keine flachenbezogenen Festlegungen. Die Gemeinde GroR
Kreutz (Havel) liegt im weiteren Metropolenraum (WMR), hat keine zentraldrtliche Funktion und befindet
sich im Mittelbereich des Oberzentrums Brandenburg (Havel).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde am Planverfahren beteiligt. Mit
Stellungnahme vom 20.10.2025 teilt die Behtérde mit, dass landesplanerische Ziele der Raumordnung der
Planungsabsicht (GL Reg.-Nr. 0666/2025) nicht entgegen stehen.

Abb. 3: LEP HR, Festlegungskarte (Planausschnitt)

Die folgenden weiteren Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind in Bezug auf das Plangebiet relevant:

Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die In-
nenentwicklung konzentriert werden.

- Es wird ein bestehendes und baulich gepragtes Erholungsgrundstiick wieder nutzbar gemacht. Vorhan-
dene Infrastruktur wird genutzt. GroBflachige Versiegelungen finden nicht statt, der vorhandene Baumbe-
stand wird erhalten.

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete.

- Das Plangebiet ist Teil eines ehemaligen Erholungsgebietes und an die Ortslage Neu-Bochow ange-
schlossen.
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Regionalplan Havelland Flaming (RP)

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 liegt aktuell als raumkonkreter Entwurf vor. Das 6ffentliche Betei-
ligungsverfahren zu diesem Entwurf hat stattgefunden. Die im Entwurf enthaltenen Zielfestlegungen sind
damit als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung anzusehen, die nach § 4 Abs. 1 ROG als sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen
sind.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 (im Verfahren) hat flir das Plangebiet keine Festlegungen. Die Re-
gionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurde am Planverfahren beteiligt. Mit Stellungnahme
vom 04.11.2025 teilt die Behdrde mit, dass im 2. Entwurf des Regionalplans 3.0 im Plangebiet keine Fest-
legungen vorgesehen sind. Regionalplanerische Belange sind vom Bebauungsplanentwurf nicht beruhrt.

”f Solar

<05 Neu
““ ' Boch%w

S
l .

iy 1.‘

(- Atishal
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Abb. 4: LEP HR, Festlegungskarte (Planausschnitt, Quelle: LEP HR)

Flachennutzungsplan

Mit der genehmigten 1. Anderung des Flachennutzungsplanes vom April 2023 wird das Plangebiet als Son-
derbauflache Freizeit und Erholung (ohne Erweiterungsmoglichkeit) dargestellt. Der Bebauungsplan wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 5: Flachennutzungsplan GroB Kreutz (Havel), Ausschnitt

3.2 Restriktionen nach dem Naturschutzrecht

Es sind keine Restriktionen nach dem Naturschutzrecht vorhanden. Das Plangebiet liegt weder in einem
Schutzgebiet (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Fauna-Flora-Habitat-Gebiet oder Vogel-
schutzgebiet (SPA)) noch liegen Schutzgebiete im Plangebiet. Auswirkungen auf Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder sonstigen Schutzgebieten sind demnach nicht zu erwarten. Es sind weder Na-
turdenkmale noch Biotope nach § 30 BNatSchG betroffen. Vorhandener Baumbestand unterliegt vor In-
krafttreten des Bebauungsplanes der Geholzschutzverordnung des Landkreises Potsdam-Mittelmark,
nach Inkrafttreten der Baumschutzsatzung GroB Kreutz (Havel).

3.3 Wald

Auf dem Grundsttick ist kein Wald gemaB § 8 LWaldG vorhanden. Es handelt sich um ein bereits bestehen-
des Ferienlager.

3.4 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Der Zentraldienst der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung wurde zum Kampfmittelverdacht ange-
fragt. In der Stellungnahme vom 08.10.2025 werden keine grundsatzlichen Einwdnde zum Planverfahren
geltend gemacht. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheini-
gung beizubringen. Darlber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde auf
der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der ,,Ordnungsbehérdlichen Verordnung
zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel® (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte Kampfmittel zu berlihren und deren Lage zu verandern.
Die Fundstucke sind unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
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3.5 Immissionen und Emissionen

Das Landesamt fur Umwelt wurde als fur Immissionsschutzrechtliche Belange zustdndige Fachbehdrde
an der Planung beteiligt. In der Stellungnahme vom 04.11.2025 schreibt der Fachdienst Immissionsschutz
fur das Plangebiet:

"Fiir Wochenendhausgebiete wird gem. DIN 18005 der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes
angenommen.

Die ErschlieBung erfolgt liber die Damsdorfer StraBe und Uiberértlich an die Lehniner StraBe. Sie verlauft in
einer Entfernung von rund 200m. Er liegt nicht im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes selbst befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine
nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedlirftigen Anlagen. Rund 500m siidost-
lich befindet sich die Betriebsstatte der Markische Garten- und Landschaftsgestaltung GmbH. Dort wird
u.a. eine Dieselkraftstofftankanlage, Brecher- und Siebanlage betrieben. Es handelt sich teilweise um ge-
nehmigungsbedlirftige Anlagen. Langfristig soll der Bebauungsplan ,,Weiterentwicklung der Kiesgrube Am
Vogelstangenberg zur PV-Freifléchenanlage“ der Gemeinde Kloster Lehnin Teile der Flachen (iberplanen
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Freifldchen-Photovoltaikanlage mit
Nebenanlagen und Wartungsflachen (Trafostationen, Wechselrichter und Verkabelung, Zaunanlagen und
Zufahrten) schaffen. Dafiir soll ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Solare Strahlungs-
energie“gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere nach den Grundsétzen des § 50 BImSchGi.V.m. § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) geprtift. Demnach sollen Fldchen unterschiedlicher Nut-
zung einander so zugeordnet werden, dass schéadliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und 3 BImSchG) auf
schutzwirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen ausgeschlossen werden."

Das LfU stellt fest, dass die gemaB DIN18005 bzw. TA Larm vorgegebenen Richtwerte unter Umstanden
durch den Betrieb der Recyclinganlage lGiberschritten, werden konnte. Aus diesem Grund wlrden weiter-
gehende Untersuchungen in Form einer Immissionsprognose erforderlich, sofern eine Stilllegung der An-
lage nicht erfolgen sollte. Die Gemeinde Kloster Lehnin hat die Stilllegung der Anlage und Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zur Nachnutzung bestatigt. Der Entwurf zum Bebauungsplan ("Weiterentwick-
lung der Kiesgrube Am Vogelstangenberg zur PV-Freianlage", Entwurf vom 17.11.2025) befindet sich derzeit
im Beteiligungsverfahren. Da die Recyclinganlage bereits nicht mehr in Betrieb ist und aufgrund des fortge-
schrittenen Bauleitplanverfahrens zur Nachnutzung nicht von einer Wiederinbetriebnahme ausgegangen
wird, entfallt die Notwendigkeit zur Erstellung eines Larmgutachtens.

Von dem geplanten Sondergebiet ausgehende schadliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.
Die nachbarschutzrechtliche Rucksichtnahme ist beim Betrieb der Ferienanlage einzuhalten. Nach Ein-
schatzung des Vorhabentragers wird sich das Verkehrsaufkommen nicht wesentlich zur jetzigen Nutzung
erhohen.

3.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Die zustandigen Behérden wur-
den am Planverfahren beteiligt. Es bestehen gegen die Planung keine grundséatzlichen Bedenken (Stellung-
nahme des BLDAM vom 16.10.2025). Auflagen zum Denkmalschutz sind in Kap. 4.12 aufgefuhrt.

4. Planinhalt und Festsetzungen

Planungsabsichten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die
Nutzung des Grundstlickes zur Wochenend- und Feriennutzung zu schaffen. Es handelt sich um ein ehe-
maliges Ferienanlage der Reichsbahn. Es ist geplant, die vorhandenen Gebaude zu ertlichtigen und zusatz-
lich Platze fur Wohnmobile, Wohnwagen und Mobilheime zu schaffen.

Die Festsetzung soll als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Wochenend-
und Ferienhausgebiet® gemaB § 10 BauNVO erfolgen. Fiir das Sondergebiet werden differenzierte
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Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ), zur zuladssigen Bauweise und zur Hohe baulicher
Anlagen (Oberkante baulicher Anlagen) getroffen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen ,,Wochenend- und Ferienhausgebiet* (8 10 BauNVO)

Der gesamte Geltungsbereich wird als Sondergebiet fur Erholungsnutzung gemaB § 10 BauNVO festsetzt.
Der zentrale Bereich, in dem sich die Bestandsgebaude befinden wird als Sondergebiet SO-1 "Wochenend-
und Ferienhausgebiet" mit einer Flache von 6.163 gm ausgewiesen. Als zulassige Nutzungen werfen ent-
sprechend dem Nutzungskonzept des Vorhabentragers die Zulassigkeit von Wochenendhausern, Ferien-
hausern sowie Ferienwohnungen einschlieBlich der fur den Betrieb notwendigen Nutzungen als im SO-1
zuldssige Nutzungen festgesetzt. Zuséatzlich werden Veranstaltungsrdume zur Vermietung sowie jeweils
ein der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie ein Gastronomiebetrieb als zulassig festgelegt.

Zum Kiefernweg bzw. zur Damsdorfer StraBe werden Flachen flr das Aufstellen von Campingmobilen,
Wohnwagen und Mobilheimen als SO-2.1 und SO-2.2 "Caravan- und Mobilheimstellplatz" mit Flachengro-
Benvon 1.815 gm bzw. 2.124 gm ausgewiesen.

SO-1: Sondergebiete, die der Erholung dienen "Wochenend- und Ferienhausgebiet"

Das Sondergebiet "Wochenend- und Ferienhausgebiet" dient der Unterbringung von Wochenend- und Fe-
rienhausern, Ferienwohnungen und der fur den Betrieb und die Verwaltung notwendigen Einrichtungen.

Zulassig sind:

- Wochenendhé&user fur den zeitlich begrenzenden Erholungsaufenthalt,

- Ferienhauser und Ferienwohnungen,

- eine Wohnung fur Betriebsleiter bzw. fur Aufsichts- und Betriebspersonal,

- ein Ladengeschéaft zur Versorgung des Gebietes mit Waren des taglichen Bedarfs,
- eine Schank- und Speisewirtschaft zur Versorgung des Gebietes,

- Rdume zur Verwaltung und Vermietung,

- Sanitareinrichtungen, Wascherei, Gemeinschaftskliche,

- Garagen, Lagergebaude.

Als Nebenanlagen gemaB §14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der berbaubaren Grundstucksflache sind zulas-
sig:

- ein Schwimmbecken mit einer maximalen Grundfldche von 250 gm,
- das temporéare Aufstellen von Zelten und Pavillons (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO)

S0-2.1 und SO-2.2: Sondergebiete, die der Erholung dienen "Caravan- und Mobilheimstellplatz"

Das Sondergebiet "Caravan- und Mobilheimstellplatz" dient dem temporaren und dauerhaften Abstellen
von Campingmobilen.

Zulassig sind Standplatze flir Campingmobile, Wohnwagen und Mobilheime (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 10 BauNVO).

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Definition des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Um den Darstellungen im Flachennutzungsplan zu entsprechen, wird die Grundflachenzahl baulicher An-
lagen von 0,33 flir das SO-1 bzw. 0,1 flir das SO-2.1 und SO-2.2 als HochstmaB festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht einerseits den Darstellungen im Fldchennutzungsplan, ermdglicht andererseits
aber auch eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung der Grundstucke.
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Die hochstzulassige Grundflachenzahl fiir das SO-1 von 0,33 orientiert sich an der Bestandsbebauung mit
Grundflachen von insgesamt gut 1.800 gm (Hauptgebaude einschlieBlich der dem jeweiligen Gebaude zu-
geordneten Terrassen) und berucksichtigt die geringflugige Erganzung der bestehenden Bungalows um Ter-
rassen von jeweils ca. 20 gm Grundflache.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl betragt fur die SO-2.1 und SO-2.2 von jeweils 0,1 und bertcksichtigt
die temporare Aufstellung von Wohnmobilen, Wohnwagen und Mobilheimen. Es handelt sich nichtum eine
flachige Versiegelung, da keine Fundamente errichtet werden und der Boden durch die baulichen Anlagen
als sogenannte "fliegende Bauten" nur uberdeckt wird.

Uberschreitung der Grundflachenzahl

Fiir das Sondergebiet SO-1 darf abweichend von der Uberschreitungsméglichkeit fiir die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauGB genannten baulichen Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB die GRZ bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,375 uberschritten werden. Die Festsetzung entspricht der bestehenden Bebauung von Haupt-
anlagen einschlieBlich Nebenanlagen. Als einzige berlcksichtigte Nebenanlage wird der zu erhaltende
Pool mit 250 gm Grundflache berlcksichtigt. Nicht berlicksichtigt werden weitere im Baugebiet vorhan-
dene flachige Versiegelungen, die als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur fldchige Versiegelungen in den
Baugebieten SO-2.1 und SO-2.2 entsiegelt werden sollen.

Fiir die Sondergebiete SO-2.1 und SO-2.2 wird die Uberschreitungsmdoglichkeit fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauGB genannten baulichen Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB ausgeschlossen.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch die Ausweisung von 16 Baufenstern
mittels Baugrenzen.

14 Baugrenzen (SO-1) orientieren sich am vorhandenen Gebaudebestand, mit einem gewissen Spielraum,
um z.B. den Bau von Terrassen zu ermdglichen. Die Errichtung von (nicht Uberdachten) Stellplatzen und
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO ist auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Hierzu zahlt der in der
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung des SO-1 zulassige Pool sowie temporére aufgestellte Zelte und
Pavillons.

Die Baugrenzen der Baugebiete SO-2.1 und SO-2.2 sind groBzlgiger gestaltet, um bei der Aufstellung von
Wohnmobilen, Wohnwagen und Mobilheimen flexibel zu bleiben.

4.4 Zahl der Vollgeschosse
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. 8 20 BauNVO)

Die Anzahl der Geschosse darf im Sondergebiet maximal 1 betragen. Die Festsetzung entspricht dem Be-
stand mit ausschlieBlich eingeschossigen Gebauden.

Nach Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung ersetzt der Begriff des ,,Geschosses“ der des ,,Voll-
geschosses“. Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition flir Geschosse (§ 2 Abs.
6 BbgBO): ,Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m uber die Geldndeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung techni-
scher Gebédudeausrtistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten
Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse. “

4.5 Hohe baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. 8 18 BauNVO)

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen erfolgt Uiber die Beschrankung Oberkante baulicher Anlagen.
Diese wird mit 5,5 m festgesetzt. Die Festsetzung berlcksichtigt den Bestand mit einer maximalen First-
hohe des Hauptgebaudes von 5,33 m.

Die festgesetzten maximalen Firsthohen beziehen sich auf den der jeweiligen baulichen Anlage nachstge-
legenen Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung. MaBgeblich fur die Zuordnung des jeweiligen Hohenbe-
zugspunktes sind die AuBenkanten der baulichen Anlage einschlieBlich Terrassen.
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4.6 Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 Nr. 4 BauNVO)

Fir das Baugrundstlick wird die offene Bauweise (bis zu 50 m Kantenlange und mit seitlichem Grenzab-
stand) mit ausschlieBlich Einzelhausbebauung festgesetzt.

4.7 Flachen fiir Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Die vorhandenen Betonflachen noérdlich der Garagenanlage sowie zwischen Haupthaus und Garagenan-
lage, die bereits als Stellplatze benutzt werden, werden in der Planung als Flachen fur Nebenanlagen "Stell-
platze" ausgewiesen.

4.8 Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die HaupterschlieBung des Grundstlicks als private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigt® festgesetzt.

Die bereits nahezu vollflachig versiegelte Verkehrsfldche schlieBt im Osten an die Damsdorfer StraBe als
offentliche StraBenverkehrsflache an.

Die westliche Grundstlicksgrenze zum Kiefernweg ist mit einem Tor verschlossen und kann im Bedarfsfall
gedffnet werden (Notfalleinsatze).

4.9 Grinordnerische Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB)

Es werden grinordnerische Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, zum Erhalt von
Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur Kompensation von Baumverlusten festge-
setzt.

M 1 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wegeverbindungen sind unversiegelt und
wasser- und luftdurchlassig herzustellen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die innerhalb des SO liegenden Flachen
auBerhalb der Baugrenzen und der Verkehrsflache sind als dauerbegriinte Grunfldchen herzustellen. Zu-
lassig ist die kleingartnerische Nutzung der Flachen flir Obst- und Gemtuseanbau. Baumpflanzungen sind
zulassig. Kies- und Schottergarten sind unzulassig.

CEF-1: Anlage eines temporaren Gewassers mit einer Flache von 50 gm als MaBnahme zur Sicherung der
kontinuierlichen dkol. Funktionalitat.

M 2 - Erhalt von Bdumen im Bereich des Sondergebietes

Die im Plan als zu erhalten dargestellten Baume innerhalb des bestehenden Plangebietes sind zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang von Baumen ist ein Baum gemaB Pflanzliste in der Qualitat Hochstamm 3xv
14/16 zu pflanzen (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB).

M 3 - Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Verlust von Baumen von 60 bis 100 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuB, ist je
Baum ein Ersatzbaum gemaB Pflanzliste in der Baumschulqualitat 12 bis 14 cm Stammumfang zu pflanzen.
Dartber hinaus ist bei Baumen tiber 100 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuB, pro
angefangene 40 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum gemaB Pflanzliste in der Baumschulqualitat
12 bis 14 cm Stammumfang zu pflanzen. Eingriffe in den Baumbestand sind innerhalb eines Jahres durch
Neupflanzung auszugleichen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Entwurf

Pflanzliste

Ahorn, Bergahorn

- Feldahorn

- Spitzahorn

Birke, Moorbirke

- Sandbirke
Rotbuche
Eberesche

Eiche, Stieleiche

- Traubeneiche
Elsbeere

Esche

Hainbuche

Kiefer

Pappel, Schwarzpappel
- Zitterpappel
Linde, Sommerlinde
- Winterlinde
Ulme, Bastardulme
- Bergulme

- Feldulme

- Flatterulme
Schwarzerle
Weide, Bruchweide
- Salweide

- Silberweide

Hinweis:

Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Acer platanoides
Betula pubescens
Betula pendula
Fagus sylvatica
Sorbus aucuparia
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus torminalis
Fraxiunus excelsior
Carpinus betulus
Pinus sylvestris
Populus nigra
Populus tremula
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus x hollandica
Ulmus glabra
Ulmus minor
Ulmus laevis
Alnus glutinosa
Salix fragilis

Salix caprea

Salix alba

Die Pflanzliste orientiert sich an der Liste der empfohlenen Pflanzen der Gehélzschutzverordnung des
Landkreises Potsdam-Mittelmark (Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchvO PM) vom
29.09.2011). Dort sind auch die entsprechenden Standortanspriiche der Pflanzen genannt.

Es wird auf die Handlungsanleitung gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zur Umsetzung des § 40 BNatSchG
hingewiesen (Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg, Februar 2020).

4.10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung von Grundstlckseinfriedungen getroffen, die bei Errichtung einer
neuen Einfriedung eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes verhindern soll. Einfriedungen sind als of-
fene Zaune oder Hecken mit einer Ho6he von bis zu 1,80 m - gemessen ab der naturlichen Gelédndeoberfla-
che - auszubilden.

Um eine Durchgangigkeit fur Kleintiere aus Artenschutzgriinden zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass
ein Abstand Uber der Gelandeoberkante von mind. 20 cm eingehalten werden muss (bzw. die Einfriedung
im bodennahen Bereich entsprechend groBe Maschenweiten hat).

4.11 Nachrichtliche Ubernahmen

ErschlieBungsbeitragssatzung
Es gilt die Satzung der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) Uber die Satzung Gber die Erhebung von Erschlie-
Bungsbeitragen (ErschlieBungsbeitragssatzung) vom 14.10.2009 in der jeweils gliltigen Fassung.

Baumschutzsatzung der Gemeinde GroB Kreutz (Havel)
Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) vom 05.11.2012 in der jeweils gliltigen
Fassung.
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Niederschlagswasserentsorgungssatzung
Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser (Niederschlagswasserentsorgungssatzung) der Ge-
meinde GroB Kreutz (Havel) vom 01.01.2008 in der jeweils glltigen Fassung.

4.12 Hinweise (ohne Normcharakter)

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unverzlig-
lich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abtei-
lung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs.
1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung zu schutzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der 8§ 11 Abs.
4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Hinweise zum Vorsorgenden Bodenschutz

* Zum Schutz des Bodens vor Verdichtung sollen Baustelleneinrichtungen auf die Bereiche der kinftig ver-
siegelten Flachen beschrankt werden. Eine Inanspruchnahme kinftig unversiegelter Fldchen im Plangebiet
ist auszuschlieBen.

e VVorhandener Mutterboden ist gem. § 202 BauGB unter Berlicksichtigung der DIN 19731 zu schutzen.
e Ein Eintrag von schadlichen Stoffen ist durch geeignete MaBnahmen zu verhindern/vermindern.

¢ Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und den Zu-
fahrten zu keinen Verunreinigungen von Béden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel infolge von Lecka-
gen oder durch unsachgemaBe Handhabung kommt.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet das Plangebiet, zeigt die Erheblichkeit geplanter
Eingriffe und sinnvolle grinordnerische MaBnahmen auf. Die Zustandsbeschreibung des Plangebietes ba-
siert auf Begehungen im Sommer 2025.

Planrelevante Inhalte wurden aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark,
dem Landschaftsplan der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) Ubernommen. Das Fachgutachten zum beson-
deren Artenschutz wird von Frank Henning bearbeitet. Veranderungen der Schutzgiter unterliegen den
Bestimmungen der Eingriffsregelung. Eingriffsrelevante Beeintrachtigungen sind bei dem Vorhaben so
weit als mdglich zu vermeiden bzw. zu vermindern. Beeintrachtigungen der bestehenden Naturhaushalts-
funktionen sind durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren.

Folgende ubergeordnete Planwerke wurden bei den Ausfuhrungen bericksichtigt:

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan wurde 1996 fir das Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark aufgestellt
und im Juli 2006 fortgeschrieben. Er stellt die Grundziige der Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirkli-
chung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Landkreis Potsdam-Mit-
telmark dar. Das Entwicklungsziel lautet fir das Plangebiet ,,Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche”.
Sonstige Inhalte des Landschaftsrahmenplanes zu den einzelnen Schutzgutern werden an den entspre-
chenden Kapiteln genannt.

Landschaftsplan

Aus der Integrationskarte zum festgestellten FNP aus dem Jahr 2013 ergeben sich fur das Plangebiet keine
Entwicklungsziele (Darstellung als Bestandsbauflachen).

Die wichtigsten Fachgesetze / Verordnungen / Satzungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind in Kap. 9 aufgefuhrt.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Die nachfolgenden Ausfuhrungen orientieren sich auf die hinsichtlich der Eingriffsregelung relevanten Fla-
chen und beschreiben bzw. bewerten die naturrdumlichen Eigenschaften der Planungsflache.

Der Naturraum

Die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) gehort naturraumlich zur Raumeinheit der “Mittelbrandenburgischen
Platten und Niederungen®, die durch Sander- sowie Talsandfldchen mit eingesenkten Niederungen be-
stimmt werden. GroB Kreutz gehort zur Teillandschaft "Mittlere Havelniederung". HohenmaBig befindet
sich das Plangebiet bei etwa 45 mim DHHN2016 und ist eben.

Bewertung der Schutzglter

Die Bewertung der Schutzguter erfolgt in der Regel Uber die erfassten Lebensrdume. Die Kriterien werden
problem- und situationsbezogen angewandt. Der Bewertungsrahmen reicht von "sehr gering (1)" tuber "ge-
ring (2)", "mittel (3)", "hoch (4)" bis "sehr hoch (5)" und ,,hervorragend (6)“. Die Bewertung der Schutzgiter
erfolgt verbal-argumentativ.

5.2.1 Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet liegt weder in einem Schutzgebiet (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Fauna-
Flora-Habitat-Gebiet oder Vogelschutzgebiet (SPA)) noch liegen Schutzgebiete im Plangebiet.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder sonstigen Schutzgebieten sind dem-
nach nicht zu erwarten. Es sind weder Naturdenkmale noch Biotope nach § 30 BNatSchG betroffen.
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5.2.2 Schutzgut Flache

Es handelt sich um eine bestandsorientierte Planung, das Schutzgut Flache muss nicht weiter betrachtet
werden. Eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung ist nicht vorhanden.

5.2.3 Schutzgut Boden

Der naturliche Bodentyp ist im Plangebiet die Podsol-Braunerde. Das Biotopentwicklungs- und Ertragspo-
tenzial kann als ,,mittel“ beurteilt werden; Teile des Plangebietes sind versiegelt.

Besonders ertragsreiche oder seltene Boden, besondere geologische Bildungen, Bodendenkmale und ar-
chéaologische Fundstatten liegen nicht vor. Der Standort ermdglicht in seiner heutigen Auspragung allge-
meine Bodenfunktionen.

Bodenkontaminationen kdnnen durch Altlasten entstehen. Der Begriff ,,Altlasten® ist bundesrechtlich im
Gesetz zum Schutz des Bodens definiert. Die Begriffe ,,Altlasten® und ,,altlastenverdachtige Flachen® wer-
den im Sinne von Standorten und Flachen, die Belastungen oder Verunreinigungen im Boden oder Unter-
grund aufweisen (Altlasten) oder fur die ein entsprechender Verdacht besteht (altlastenverdachtige Fla-
chen), verwendet. Im Plangebiet sind keine Altstandorte bzw. Altablagerungen bekannt; eine Betroffenheit
ergibt sich ggf. im weiteren Verfahren.

Von Seiten der Vorhabentrager wurden Altablagerungen gerdumt. Die Gebaude sind teilweise baufallig.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Im Landschaftsrahmenplan wird die Empfindlichkeit des oberen Grundwasserleiters gegenuber stoffli-
chen Verunreinigungen als mittel eingestuft. Der Grundwasserstand liegt bei > 10 m. Die Grundwasserneu-
bildung wird im LRP nicht bewertet, da es sich um eine Siedlungsflache handelt. Zum Erhalt der Grundwas-
serneubildung ist unbelastetes Niederschlagswasser auf den Baugrundstlcken zu versickern.

Oberflachenwasser
Naturliche stehende oder flieBende Gewasser sind nicht vorhanden.

5.2.5 Schutzgut Klima, Luft

Die Gemeinde liegt im Ubergangsbereich des kontinentalen, sommertrockenen zum ozeanischen Klima.
Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8 bis 9 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei ca. 550 mm. Die
haufigsten Windrichtungen sind Stidwest bis Nordwest.

Das Plangebiet besitzt eine Klima-Ausgleichsfunktion, die Fldche mit der waldreichen Umgebung fungiert
als Frischluftentstehungsgebiet. StraBen mit hoher Verkehrsbelastung wirken auf das Plangebiet nicht.

5.2.6 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist - neben den vollversiegelten ErschlieBungsstraBen (Code 12612) - einheitlich als Wo-
chenend- und Ferienhausbebauung, Ferienlager mit Baumen (Code 102502) zu bezeichnen. Es wurden in
Teilbereichen einige Mobilheime aufgestellt, mit Gartennutzung (Gemusebeete, Rasen, Hochbeeten). An
Baumbestand sind Winterlinden, Eschenahorne, Kiefern, Eichen, Walnussbdumen u.a. vorhanden. Neben
den Gebauden ist ein Schwimmbecken vorhanden.

Fotos vom Plangebiet sind im Anhang abgebildet.

Besonderer Artenschutz

Zum Artenschutz wird ein Gutachten (Gutachter: Frank W. Henning) erstellt; das Gutachten liegt mit Datum
30. Marz 2026 vor. Zusammengefasst werden folgende planungsrelevanten Arten erlautert:
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Europaische Vogelarten

Aufgrund der sehr geringen Vielfalt an Lebensraumstrukturen ist innerhalb des Planungsraumes vorwie-
gend mit Ubiquisten zu rechnen. Diese Nutzung erfolgt allenfalls als Nahrungshabitat. Fortpflanzungsstat-
ten européaischer Vogelarten sind innerhalb des Planungsraumes nicht auszu-schlieBen. Im Rahmen der
Begehung wurden keine Horste von GroBvogelarten wie Greifvogeln innerhalb des Planungsraumes oder
angrenzend festgestellt.

Aufgrund der sehr geringen Dichte von Baumen, deren Altersklasse eine naturliche Hohlenbil-dung aufwei-
sen konnen, ist die Zahl der héhlenbritenden Vogelarten als gering einzustufen. Das Vorkommen von Of-
fenlandarten sind aufgrund der benachbarten bewaldeten Flachen auszu-schlieBen.

Aufgrund des Fehlens von Gewassern ist das Vorkommen von Wasservogelarten wie Enten, Gan-sen oder
Schwanen auszuschlieBen. Mogliche Brutplatze von Mehlschwalben, Rauchschwalben oder Mauerseglern
sind aufgrund der fehlenden Strukturen ebenfalls auszuschlieBen.

Fledermause

Aufgrund der oben beschriebenen Lebensraumstrukturen ist die artenschutzrechtliche Betroffenheit von
Fledermausen durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Die
Dachbereiche der Gebaude kdnnten als Quartiere wahrend der Aktivitatszeit der Fledermause genutzt wer-
den. Aus diesem Grund sind VermeidungsmaBnahmen flr diese Artengruppe erforderlich.

Reptilien

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen des Vorwaldstadiums kann das Vorkommen von streng
geschitzten Reptilienarten wie Zauneidechse und Schlingnatter ausgeschlossen werden. Im Umfeld kénn-
ten Waldeidechse vorkommen, die aber durch die Umsetzung des Vorhabens nicht betroffen sein werden.
Das Vorkommen anderer Reptilienarten wie der Europaischen Sumpfschildkrote, Ringelnatter oder Kreuz-
otter kdnnen fur den Planungsraum ausgeschlossen werden.

Amphibien

Aufgrund des Fehlens nattrlicher stehende Gewasser, FlieBgewéasser, wasserfiihrende Graben oder Schilf-
bestande stellt der Planungsraum keine geeignete Fortpflanzungsstatte fur Amphibien dar. Das Badebe-
cken wird aufgrund der dauerhaften Wasserfuhrung von Amphibien als Fortpflanzungsstatte genutzt. Flr
diese Artengruppe sollte unter Berlicksichtigung des Vorsorgeprinzips ein neues Gewasser angelegt wer-
den.

5.2.7 Schutzgut Mensch, Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung, Naturnahe
und Ruhe

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem der Schwerpunkte fur die Erholungsnutzung, im Vergleich zu
den gewasserreichen Regionen im Norden der Gemeinde (Trebelsee, Havel) oder im Bereich Netzener See
sudwestlich des Plangebietes in Kloster Lehnin.

Das Plangebiet ist aktuell nicht mehr in Erholungsnutzung, soll, so aber dafur wieder reaktiviert werden .
Das Plangebiet ist nicht einsehbar, es liegt mitten im Kiefernwald. Das Landschaftsbild kann als schwach
reliefierter, strukturarmer waldgepragter Raum bezeichnet werden.

5.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter besitzen als Zeugen menschlicher und naturhistorischer Entwicklung eine
hohe gesellschaftliche Bedeutung, die durch ihre historische Aussage und ihren Bildungswert im Rahmen
der Traditionspflege gegeben ist. Sie sind wichtige Elemente unserer Kulturlandschaft mit einer hohen
emotionalen Wirkung.

Bei deren Erfassung steht abweichend zu den raumlich-strukturellen Aspekten des Schutzgutes Land-
schaft der historische Aussagewertim Vordergrund. Zu diesem Zweck sind alle die Nutzungsformen zu be-
ricksichtigen, die im Einklang mit den landschaftlichen Gegebenheiten stehen und dartber hinaus Abhan-
gigkeiten und Beziehungen zur Landschaft erkennen lassen.

Im Plangebiet liegen keine Bau- oder Bodendenkmale.
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5.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Realisierung des Bauvorhabens ist ein Eingriff in Natur und Landschaft, da die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes nachhaltig beeintrachtigt wird. Bei einer Realisierung der Planungen werden nach folgen-
den Wirkfaktoren unterschieden:

e Baubedingte Wirkfaktoren
e Anlagebedingte Wirkfaktoren
e Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen sind zeitlich auf das Baugeschehen begrenzt. Sie treten direkt auf den Baustellen,
den Baustelleneinrichtungsflachen und Zuwegungen sowie im unmittelbaren Umkreis des Baugeschehens
auf. Indirekte baubedingte Wirkungen sind weitreichender und kdnnen sich uber den Luft- bzw. Wasserweg
ausbreiten. Die baubedingten Wirkungen hangen stark von der jeweils eingesetzten Technik ab und setzen
sich zusammen aus:

e Emissionen und/oder Immissionen von Ldrm, Stduben und Schadstoffen tber Luft bzw. Wasser,
Erschitterungen sowie optische Storungen,

e Inanspruchnahme von Flachen flir die Baustelleneinrichtung (z.B. Materiallagerplatze, Abstellfla-
chen) einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten, Rangier- und Stellflachen fiir Baumaschinen,
Baufahrzeuge und private Kfz, sowie

e die daraus resultierenden Bodenverdichtungen und Beeintrdchtigung der Vegetation.

Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhaft. Sie entstehen durch die Versieglung der Fladchen direkt im Wirk-
raum. Die anlagebedingten Wirkungen setzen sich zusammen aus:

e Potenzieller Verlust von Bodenfunktionen infolge Versiegelung von Flachen,
e Erwarmungvon Flachen infolge Versiegelung,
e Potenzieller Eintrag von Schadstoffen.

Betriebsbedingte Eingriffe gehen von der normalen, zweckdienlichen Nutzung des Plangebietes aus.

5.3.1 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
Auswirkungen auf Schutzgebiete erfolgen nicht.

5.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Auswirkungen auf das Schutzgut erfolgen nicht.

5.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Diese Wirkungen stehen im Konflikt zu den gesetzlichen Zielen, nach denen Boden zu erhalten ist. Die Bo-
den im Plangebiet sind von allgemeiner Bedeutung. Vorbelastungen in Form von versiegelten Flachen und
Gebauden sind vorhanden.

Zu baubedingten Auswirkungen kann es durch die Nutzung von Baufahrzeugen sowie durch bauliche Erfor-
dernisse wie Aushub und damit zu Bodenverdichtungen und Bodenumlagerungen kommen.

Die Planungsrealisierung ist jedoch iberwiegend mit anlagebedingten Auswirkungen, der Uberbauung so-
wie Versiegelung unversiegelter Bdden verbunden. Natlrliche Bodenfunktionen werden hierdurch redu-
ziert. Die zuséatzliche Versiegelung wird durch Entsiegelung ausgeglichen.

Betriebsbedingte Auswirkungen werden nicht erwartet.

Die Beeintrachtigungen sind unter der Voraussetzung der angestrebten Nutzung unvermeidbar, werden je-
doch durch entsprechende Festsetzungen gemindert.
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Ableitung von Empfehlungen zur Minimierung und Vermeidung sowie Ausgleich:
= Begrenzungvon Versiegelungen auf das unbedingt notwendige MaB,
= Entsiegelung nicht benotigter versiegelter Flachen,

Kompensationserfordernisse: Basis des Kompensationsfldchenerfordernisses ist die Uberbaubare und
versiegelbare Bodenflache. Die Berechnung erfolgt im Kapitel zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

5.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Flachen sind in ihrer Wertigkeit beztglich Oberflaichenwasserabfluss, Grundwandwasserneubildung
und Grundwasserempfindlichkeit von allgemeiner Bedeutung. Durch Bestimmungen zur Versickerung
(sdmtliches Niederschlagswasser bleibt vor Ort) ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich durch potenzielle Beeintrachtigungen durch Maschineneinsatz
(Ole, Schmierstoffe). Betriebsbedingte Auswirkungen werden nicht erwartet.

Ableitung von Empfehlungen zur Minimierung und Vermeidung:
= Begrenzungvon Versiegelungen auf das unbedingt notwendige MaB,
= Entsiegelung nicht benotigter versiegelter Flachen,

Kompensationserfordernisse: Keine.

5.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima, Luft

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut erfolgen nicht.

5.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut erfolgen nicht.

Der Uberwiegende des Plangebietes erflllt Lebensraumfunktionen geringer Bedeutung (Gebaude, Versie-
gelung). Die Biotoptypen sind im Planungsraum anthropogen Uberpragt, Baume sind vorhanden. Der
Baumbestand ist teilweise wertvoll. Der wertvolle Baumbestand wird als zu erhalten dargestellt. Zum
Baumerhalt gibt es grunordnerische Festsetzungen.

Die Planungsrealisierung ist jedoch iberwiegend mit anlagebedingten Auswirkungen, der Uberbauung so-
wie Versiegelung unversiegelter Bdden verbunden. Natlrliche Bodenfunktionen werden hierdurch redu-
ziert. Eine zusatzliche Versiegelung kann durch Entsiegelung ausgeglichen werden.

VermeidungsmaBnahmen:
= Begrenzungvon Versiegelungen auf das unbedingt notwendige MaB,
= Entsiegelung nicht benotigter versiegelter Flachen.
= VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz sind in Kap. 5.4.2 genannt.

Kompensationserfordernisse: Keine.

5.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Landschaftsbild, landschaftsbezogene
Erholung, Naturndhe und Ruhe

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut erfolgen nicht.

5.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiuter

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut erfolgen nicht.
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5.3.9 Anfalligkeit des Projekts fiir schwere Unfalle und / oder Katastrophen
Erhebliche Umweltgefahren, schwerwiegende Unfalle (Katastrophen) sind mit Realisierung des Vorhabens

und dessen Betrieb nicht zu erwarten. Gefahrliche Stoffe im Sinne des Anhangs | der 12. BImSchV (Storfall-
verordnung) werden nicht gelagert.

5.3.10 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung des Projekts

Prognose der weiteren Entwicklung ohne das Vorhaben

Ohne das Vorhaben ist eine Nutzung der ehemaligen Ferienanlage nicht méglich.

5.3.11 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Alle Schutzguter stehen in engem Zusammenhang zueinander. Wichtige pragende und empfindliche Land-
schaftselemente sind im Plangebiet nicht vorhanden. Fir dieses Vorhaben ist eine Abwagung der einzelnen
Belange der Schutzgiter untereinander nicht notwendig.

5.3.12 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Unter der Voraussetzung der Verwirklichung des Vorhabens und seiner bereits bestehenden Vorpragung
sind der Standort der Planung sowie die Art und das MaB der Flachenbeanspruchung unvermeidlich. An-
derweitige Planungsmoglichkeiten sind nicht gegeben.

5.4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen: Bewiltigung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung

Rechtlich liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wenn geplante Verdnderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich beeintrachtigen kdnnen
(8 14 BNatSchG).

Ist ein Vorhaben, das mit einem Eingriff im Sinne der genannten Definition (Eingriffsvorhaben) verbunden
ist, geplant, wird in der Regel kein eigenes Verfahren von der Naturschutzbehorde eingeleitet, sondern die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch eine andere Fachbehoérde im so ge-
nannten Huckepackverfahren zusammen mit der gesamten Vorhabensplanung (Fachplanung) geregelt.
Damit ist die Eingriffsregelung fester Bestandteil behordlicher Bewilligungen, Erlaubnisse, Genehmigun-
gen, Zustimmungen, Planfeststellungen sowie sonstiger behdérdlicher Entscheidungen oder Anzeigen. Im
Rahmen des sog. Baurechtskompromisses wurde die Eingriffsprifung in der Bauleitplanung von der Vor-
habens- auf die Planungsebene vorverlagert. Damit muss die Eingriffsregelung abschlieBend bewaltigt
werden und nicht erst bei der Verwirklichung der einzelnen Vorhaben (z. B. GUber den Bauantrag).

Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt verbal-argumentativ und bezogen auf den Einzelfall, da es keine
exakten, allgemein gultigen MaBstabe zur Bestimmung gibt. Grundsatzlich sind die regionalen und kom-
munalen Leitbilder des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die tatsachliche Auspragung der
Schutzguter bei der Beurteilung der qualitativen und quantitativen Dimensionen einer Beeintrachtigung
heranzuziehen.

Die Beeintrachtigungen sind so konkret wie mdglich zu prognostizieren, entsprechende Kompensations-
flachen und -maBnahmen sind zu benennen und zu sichern. Grundsatzlich bieten sich folgende Moglich-
keiten zur Kompensation von Eingriffen an:

= Kompensation auf dem Eingriffsgrundstuck.
= Kompensation durch sonstige geeignete MaBnahmen auf gemeindeeigenen Flachen.

= Kompensation durch die Beteiligung an einem Flachenpool, z.B. Uber die Flichenagentur Bran-
denburg GmbH oder dem Landesforst.
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Grundlage der Eingriffsregelung sind die "Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)" des Ministeri-
ums fur Landliche Entwicklung, Umwelt- und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg von April 2009.

5.4.1

Eingriffe innerhalb des Plangebietes

Die flachigen Eingriffe richten sich nach den Festsetzungen im Bebauungsplan:

Flr das Sondergebiet SO-1 wird bei der maximal zuléassigen Versiegelung eine von GRZ 0,33 berlicksichtigt.
Eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen ist bis zu einer GRZ von 0,375 méglich.

Fir das Sondergebiet SO-2.1 und SO-2.2 wird die Versiegelung mit einer von GRZ 0,1 berechnet (Uber-
schreitungsmaglichkeit fir Nebenanlagen werden ausgeschlossen). Bei der Ermittlung der Eingriffe wurde
nicht berlcksichtigt, dass es sich um bewegliche Mobilheime handelt, d.h. sie werden in der Eingriffsrege-

lung wie Bauwerke behandelt.

Die Verkehrsflache ist im Bestand vorhanden (1.059 m?).

Der Pool ist im Bestand als Nebenanlage im Bestand vorhanden (224 m?). Da der Pool bei der Berechnung
der Uberschreitung der Grundfldchenzahl (auf bis zu 0,375) beriicksichtigt wurde, wurde er in der nachfol-
genden Berechnung als vorhandene Versiegelung wieder abgezogen. Die Nebenanlage kann z.B. bei Abriss

durch eine andere Nebenanlage ersetzt werden.

Bezeichnung der Eingriffsfla-

FlachengroBe m?

Eingriffsflache m?

Vorhandene Versie-

Summe Ausgleich-

chen: Schutzgut Boden gelung m? serfordernis m?2
Verkehrsflache 1.059,0 0 -1.059,0 0,0
Sondergebiet SO-1 6.163,0 2.311,1 2.311,1
Berechnungswert 0,375

Sondergebiet SO-2.1 1.815,0 181,5 181,5
Berechnungswert 0,1

Sondergebiet SO-2.2 2.124,0 212,4 212,4
Berechnungswert 0,1

Zwischensumme 2.705,0

Bezeichnung der Ausgleichs-

FlachengroBe m?

Eingriffsflache m?

Vorhandene Versie-

Summe Ausgleich-

flachen: Schutzgut Boden gelung m? serfordernis m?
Gebaude im Bestand (HA) -1.810,0 0 -1.810,0 -1.810,0
Poolim Bestand (NA) 224,0 0 -224,0 -224,0
Betonflachen im Bestand (au- 676,0 0 -676,0 -676,0
Berhalb Verkehrsflache)

Ausgleichserfordernis* -5,0

Tab. 1: Eingriff/Ausgleich im Plangebiet, HA=Hauptanlage, NA=Nebenanlage

*Der Eingriff istim Plangebiet ausgeglichen. Es besteht ein rechnerischer Uberschuss von 5 m2.

Eingriff und Ausgleich sind als Zeichnung im Anhang abgebildet.
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5.4.2 VermeidungsmaBnahmen

Der Vermeidung von Funktionsverlusten sind durch die Art und das MaB der geplanten Nutzungen enge
Grenzen gesetzt. Eine vollstdndige Vermeidung von Beeintrachtigungen der Schutzgtter ist nicht moglich.
Der Fachbeitrag empfiehlt Regelungen zum Aufrechterhalt von Lebensraumfunktionen, zur Begrenzung
von Versiegelungen sowie zur Durchgriinung des Plangebietes. Hierzu werden Festsetzungen getroffen.

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. Zur Verminderung der Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften sowie des Landschaftsbildes werden folgende MaBnahmen dargestellt.

(V =VermeidungsmaBnahmen, CEF = continuous ecological functionality-measures, zeitlich vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen)

V 1: Versickerung anfallenden Niederschlagswassers

Samtliches anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser bleibt vor Ort und ist auf den Baugrundstucken
zu versickern.

V 2: Minimierung der Versiegelung

PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlassig herzustellen.

VermeidungsmaBnahmen aus dem Gutachten zum Artenschutz (Frank W. Henning)

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sollten durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieBen. Zur Vermeidung bzw. Mini-
mierung von Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Auflagen zu allgemeinen Bauausfuhrung:

Baustelleneinrichtungsflachen (VM1): Fir Baustelleneinrichtungsfldchen und Lagerplatze werden aus-
schlieBlich solche Bereiche oder Fldchen herangezogen, die im Rahmen der Bebauung ohnehin tberbaut
oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine Veranderung erfahren. Andere Flachen,
die nicht Bestandteil des Baufeldes sind, werden daflr nicht verwendet.

Baustellenzufahrt (VM2): Als Baustellenzufahrt dient das vorhandene Wegenetz. Es werden keine neuen
StraBen oder Wege angelegt als im Bauantrag dargestellt, soweit dies nicht flir das Zuwegerecht erforder-
lichist.

Vermeidung von Verunreinigungen (VM3): Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten,
dass es auf der Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Béden durch Betriebsstoffe
oder Schmiermittel infolge von Leckagen oder durch unsachgemaBe Handhabung kommt.

Baumschutz (VM4): Bestehende Bdume und Gehdlzbestande westlich des Planungsraumes sind entspre-
chend DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®
vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches mit
einem Bauzaun zu schitzen. Dies gilt insbesondere fur die Zuwegung.

Rodungszeitenregelung (VM5): Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende MaBnahmen: Ro-
dungsarbeiten fir die Reduktion von Geholz- und Gebuschbestanden innerhalb des Planungsraumes sind
- soweit Uberhaupt erforderlich - grundsatzlich auBer-halb der Brutzeit der Vogel durchzufihren. Fur den
Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung
innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstorung von Nestern
(= Fortpflanzungsstatten) kommt.

Rickbauregelung (VM6): Der Riickbau von Gebauden und des Badebeckens darf zum Schutz von Fleder-
mausen und europaischen Vogelarten nur zwischen dem 01.11. und 28.02. erfolgen bzw. beginnen. Bei
einem Ruckbau auBerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Totung
von Flederm&usen kommen kann.

Kontrolle von Baumhdhlen (VM7): Im Rahmen der Rodung kdnnen Badume gefallt werden, die Baumhdhlen
enthalten kénnen. Derzeit wird davon ausgegangen, dass Baumhohlen verloren gehen werden. Bevor
Baume mit Baumhohlen gefallt werden, sollte im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung eine Kontrolle
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der Hohlen mit Hilfe einer Endoskopkamera erfolgen. Unbesetzte Hohlen sind unmittelbar zu roden oder
durch Ver-schluss vor einer Besiedlung zu sichern.

Einweisung der ausfuhrenden Baufirmen in die naturschutzfachlichen Planaussagen (VM8): Fur die Einhal-
tung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen ist eine Einweisung der ausfihren-
den Baufirmen in Bezug auf ,, Tabuflachen“ erforderlich. Dies sind Flachen, in denen MaBnahmen umge-
setzt wurden. Diese durfen durch die fort-schreitenden BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt oder ander-
weitig genutzt werden, da dies wiederum einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand ausldsen
konnte.

Verhinderung von Vogelschlag an Scheiben (VM9): Die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéangenden Glasfldche von mehr als 20 Quad-
ratmetern ist in der Regel unzuldssig. Bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukorper
sind groBflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden bzw. so zu gestalten, dass Vogel-
schlag vermieden wird.

Beleuchtung (VM10): Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Voégeln ist fir die Beleuchtung der Ver-
kehrsflachen nach MaBgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 gedndert durch Erlass des MLUKvom 17.
September 2021 (ABL./21, [Nr. 40], S.779) Folgen-des zu beachten:

Vermeidung heller weitreichender klinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft

Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kunstlich beleuchtet werden mussen (das heiBt Abstrah-
lung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptin-
tensitat des Spektralbereiches uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulassig (geeig-
nete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigne-
ten insektenfreundlichen Farbton, z.B. WarmweiB, Gelblich, Orange, Amber, Farb-temperatur CCT von
3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume auBer-
halb der Grundstlicke sind zu erhalten. Dazu sind Lampen moglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlos-
sene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt
nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Geholzbestande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungs-
dauer ist auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Leiteinrichtung fur Reptilien (VM11): Baustellenflachen mit Rohbodenstandorten kénnen Lebensrdume fur
Reptilien darstellen, die eine hohe Attraktionswirkung besitzen. Um zu verhindern, dass diese Artengrup-
pen in das Baufeld einwandern kdnnen, ist eine Leiteinrichtung so zu positionieren, dass eine Einwande-
rung verhindert wird, sollten diese von der 6kologischen Baubegleitung nachgewiesen werden.

Okologische Baubegleitung (VM12): Im Rahmen der Vorbereitung zur Umsetzung des Vor-habens kénnen
die umgesetzten SchutzmaBnahmen (z. B. Baumschutz) durch eine Okologische Baubegleitung dokumen-
tiert werden. Der Naturschutzbehorde wird eine schriftliche Dokumentation lGiber die Umsetzung der MaB-
nahmen vorgelegt bzw. die umzusetzenden MaBnahmen werden mit der Naturschutzbehorde abgestimmt.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kol. Funktionalitét (CEF)

Anlage eines Gewassers (CEF-1): Aufgrund des Verlustes einer Fortpflanzungsstatte von Amphibien (Bade-
becken), ist ein neues temporares Gewasser auBerhalb des Siedlungs-bereiches mit einer Flache von
75gm zu schaffen Es muss nicht fur eine dauerhafte Wasserversorgung gesorgt werden. Im Rahmen des
Baus des Teiches kann dieser am Grund mit einer Lehm- oder Tonschicht versiegelt werden, so dass das
Wasser nicht einfach versickern kann. Ein Austrocknen ist jedoch nicht zwangslaufig auszuschlieBen. Das
temporare Trockenfallen fuhrt dazu, dass sich keine Fischpopulation dauerhaft etablieren kann. Da Fische
als Pradatoren von Amphibienlarven anzusehen sind, stellt das Trockenfallen des Gewassers eine Schutz-
maBnahme fur Amphibien dar. Temporare Gewasser werden sehr schnell von Amphibien besiedelt.

In der Plankarte erfolgt die Verortung der MaBnahme CEF-1 und wird als MaBnahmenflache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Einbringen von kiinstlichen Nisthohlen und Quartierkéasten (CEF-2): Der Verlust von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten stellt im Allgemeinen einen Verlust dar, der aus arten-schutzfachlicher Sicht einen Verbots-
tatbestand auslost und vermieden oder ausgeglichen werden muss. Aufgrund des Verlustes von Baum-
hohlen und/oder des zukinftigen Baumhdhlenpotenzials bzw. der mdglichen Brutpldtze an den
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rickzubauenden Gebauden sind somit 10 kinstliche Nisthdhlen fir europédische Vogelarten und 10 Quar-
tierkasten fur Fledermause anzubringen. Es bietet sich an, Nistkasten der Fa. Schwegler bzw. Habau zu
verwenden (1B oder 2M flir européische Vogelarten sowie Schwegler 00139/9 Fledermaushohlen 14 x 27 x
43cm). Die Anbringung sollte in rdumlicher Nahe erfolgen, z. B. an den zum Erhalt festgesetzten Bdumen.
Die Dokumentation der Anbringung erfolgt durch die 6kologische Baubegleitung in Text, Karte und Bild.

5.4.3 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, grinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, resultiert aus den
Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB und den stadtebaulichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der
Gemeinde: "Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9
BauGB als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege verein-
bar ist, kbnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfol-
gen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich aufvon der Gemeinde bereitgestellten Flachen getrof-
fen werden."

Nach dem Naturschutzrecht ist bei der Vorbereitung eines Vorhabens zu prifen, mit welchen MaBnahmen
vermeidbare Beeintrachtigungen zu vermeiden bzw. beeintrachtigte Funktionen des Naturhaushaltes aus-
zugleichen oder zu ersetzen sind. Ziel der MaBnahmenplanung ist es, ein moglichst zusammenhangendes
Geflige von Lebensraumen anzulegen, das geeignet ist, unter Schonung der vorhandenen Werte und Funk-
tionen, die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu kompensieren und die Lebensraumqualitaten zu
entwickeln. Hierzu zahlt auch die Aufwertung des Landschaftsbildes und damit die Einbindung des Plan-
gebietes in die Umgebung. Zu berucksichtigen sind weiterhin die Freiraumfunktionen im nadheren raumli-
chen Zusammenhang.

Um eine Bepflanzung mit den auslandischen Koniferen und Bodendeckern zu vermeiden, werden stand-
ortgerechte und einheimische Bepflanzungen rechtsverbindlich festgesetzt. Die grunordnerischen MaB-
nahmen sollten, soweit es sich um Pflanz- bzw. Vegetationsarbeiten handelt, spatestens nach Beendigung
der Bauarbeiten realisiert werden.

Es werden Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung getroffen.

Es werden grunordnerische Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur Kompensation von Baumverlusten festge-
setzt.

M 1 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wegeverbindungen sind unversiegelt und
wasser- und luftdurchlassig herzustellen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die innerhalb des SO liegenden Flachen
auBerhalb der Baugrenzen und der Verkehrsflache sind als dauerbegriinte Grunfldchen herzustellen. Zu-
lassig ist die kleingartnerische Nutzung der Flachen flir Obst- und Gemtuseanbau. Baumpflanzungen sind
zulassig. Kies- und Schottergarten sind unzulassig.

CEF-1: Anlage eines temporaren Gewassers mit einer Flache von 75 gm als MaBnahme zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kol. Funktionalitat.

M 2 - Erhalt von Bdumen im Bereich des Sondergebietes

Die im Plan als zu erhalten dargestellten Baume innerhalb des bestehenden Plangebietes sind zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang von Baumen ist ein Baum gemaRB Pflanzliste in der Qualitat Hochstamm 3xv
14/16 zu pflanzen (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB).

M 3 - Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Verlust von Baumen von 60 bis 100 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuB, ist je
Baum ein Ersatzbaum gemaB Pflanzliste in der Baumschulqualitat 12 bis 14 cm Stammumfang zu pflanzen.
Dartber hinaus ist bei Baumen tiber 100 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuB, pro
angefangene 40 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum gemaB Pflanzliste in der Baumschulqualitat
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12 bis 14 cm Stammumfang zu pflanzen. Eingriffe in den Baumbestand sind innerhalb eines Jahres durch
Neupflanzung auszugleichen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzliste
Ahorn, Bergahorn Acer pseudoplatanus

- Feldahorn

Acer campestre

- Spitzahorn Acer platanoides
Birke, Moorbirke Betula pubescens
- Sandbirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Eberesche Sorbus aucuparia

Eiche, Stieleiche
- Traubeneiche

Quercus robur
Quercus petraea

Elsbeere Sorbus torminalis
Esche Fraxiunus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Kiefer Pinus sylvestris
Pappel, Schwarzpappel Populus nigra

- Zitterpappel Populus tremula
Linde, Sommerlinde Tilia platyphyllos

- Winterlinde Tilia cordata

Ulme, Bastardulme Ulmus x hollandica
- Bergulme Ulmus glabra

- Feldulme Ulmus minor

- Flatterulme Ulmus laevis
Schwarzerle Alnus glutinosa
Weide, Bruchweide Salix fragilis

- Salweide Salix caprea

- Silberweide Salix alba

Hinweis:

Die Pflanzliste orientiert sich an der Liste der empfohlenen Pflanzen der Gehélzschutzverordnung des
Landkreises Potsdam-Mittelmark (Gehoélzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchvO PM) vom
29.09.2011). Dort sind auch die entsprechenden Standortanspriiche der Pflanzen genannt.

Es wird auf die Handlungsanleitung gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zur Umsetzung des § 40 BNatSchG
hingewiesen (Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg, Februar 2020).

5.4.4 AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Versiegelungen sind zu kompensieren, d.h. flr die Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden durch die
planerische Vorbereitung der Bebauung des Grundstlicks werden KompensationsmaBnahmen notwendig.

MaBgeblich fir den Faktor anzurechnender AusgleichsmaBnahmen ist der Wert der aktuell vorhandenen
Flachennutzung fir den Arten- und Biotopschutz sowie der Wert der KompensationsmaBnahmen. Geeig-
nete Flachenverhaltnisse zwischen Eingriffs- und Kompensationsfldche benennt die HVE des Landes Bran-
denburg. Entsiegelungen kdnnen im Verhaltnis 1:1 zur Neuversiegelung angerechnet werden.

Als Ergebnis der Eingriffsregelung konnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.
Durch EntsiegelungsmaBnahmen im Plangebiet (Betonflachen auBerhalb der vorhandenen Verkehrsfla-
chen) kénnen mdgliche Neuversiegelungen vollstandig ausgeglichen werden. Die Entsiegelungsflachen
sind als dauerbegriinte Griinflachen herzustellen; Wege und Stellflachen nurim wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau (z.B. Rasengitter, Rasenwaben).

Eingriff und Ausgleich sind als Zeichnung im Anhang abgebildet.
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5.5 Zusatzliche Angaben

5.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltprifung stutzt sich auf den Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark, den Umweltbericht
des Flachennutzungsplanes GroB-Kreutz (Havel) sowie begleitende Biotoptypen- und Nutzungskartierun-
gen und eigene Bestandsbewertungen von 2022.

Bei der Umweltprifung wurden daruber hinaus insbesondere folgende Plane und Unterlagen ausgewertet:

e die relevanten Fachpldne der Raumordnung (Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), Regionalplan Havelland-Flaming)

e dieflrdasVorhaben relevanten Fachplane der Landschaftsplanung (Landschaftsprogramm Bran-
denburg, Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark),

e die gemeindlichen Planungen (Fldchennutzungsplan, Umweltbericht zum Flachennutzungsplan,
Landschaftsplanung),

e digitale Fachinformationen des Landes (Geoportal des LBGR: Bodenkarten und geologische Kar-
ten, Schutzgebiete, Auskunftsplattform Wasser: Wasserschutzgebiete, Hochwasserrisikoge-
biete), EKIS: Kompensationsflachenkataster, Denkmale in Brandenburg, Forstkarten u.v.m.).

Weitergehende Untersuchungen als Grundlage der Umweltpriifung erfolgten nicht.

5.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Gemeinden Gberwachen gemaB § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuhrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand
der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Abs. 3 Satz
2 BauGB und von MaBnahmen nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Fir den Fall, dass artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen keinen hinreichenden Erfolg haben, sind
sie anzupassen oder alternative MaBnahmen zu entwickeln und bis zum Einstellen des Erfolges durchzu-
fuhren. Sie sind so lange zu unterhalten, wie die ihr zugrundeliegenden Beeintrachtigung von Arten anhalt.

Die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) wird die Einhaltung der in dem Bebauungsplan getroffenen Regelungen
und Festsetzungen Uuberwachen.

5.5.3 Erforderliche Fachgutachten

Innerhalb der Umweltprifung wird eine artenschutzfachliche Prafung durchgefuhrt.

5.5.4 Nichttechnische Zusammenfassung

Der Bebauungsplan "Kiefernweg 9 / Damsdorfer StraBe 12, ehemalige Ferienanlage Reichsbahn" der Ge-
meinde GroB Kreutz (Havel) soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzung als Ferien- und
Erholungsstandort schaffen. Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch 6ffentliche Ver-
kehrsflachen. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt weder in einem Schutzgebiet (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Fauna-
Flora-Habitat-Gebiet oder Vogelschutzgebiet (SPA)) noch liegen Schutzgebiete im Plangebiet.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder sonstigen Schutzgebieten sind dem-
nach nicht zu erwarten. Es sind weder Naturdenkmale noch Biotope nach § 30 BNatSchG betroffen. Wald
ist ebenfalls nicht betroffen.
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Das Vorhaben unterliegt der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Rechtlich liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wenn geplante Verdnderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich beeintrachtigen kdnnen
(8 14 BNatSchG).

Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt verbal-argumentativ und bezogen auf den Einzelfall, da es keine
exakten, allgemein gultigen MaBstabe zur Bestimmung gibt. Grundsatzlich sind die regionalen und kom-
munalen Leitbilder des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die tatsachliche Auspragung der
Schutzguter bei der Beurteilung der qualitativen und quantitativen Dimensionen einer Beeintrachtigung
heranzuziehen.

Die laut Bebauungsplan maximal zuldssige Neuversiegelung kann im Plangebiet ausgeglichen werden.

6. Planungsrecht
Das Plangebiet befindet sich derzeit im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Grundsatzlich ist der AuBenbe-

reich von Bebauung freizuhalten und es besteht planungsrechtlich kein Baurecht. Nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen nach § 30 BauGB.
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7. Verfahren

Fir die Anderung des Bebauungsplans soll das Regelverfahren gemaB § 2 BauGB angewandt werden. Es

wird ein zweistufiges Beteiligungsverfahren nach 8 3 Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1 und 2 durchgefuhrt.

Tabellarische Ubersicht

Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 01.04.2025
(8 2 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 25.04.2025
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum) 08.10. bis 14.11.25
Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden Schreiben vom 08.10.25
(8 4 Abs. 1 BauGB)
Billigung des Entwurfes Beschluss vom
Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)
Beteiligung der Beh6rden Schreiben vom
(8 4 Abs. 2 BauGB)
Abwigungsbeschluss Beschluss vom
Mitteilung Abwagungsergebnis Schreiben vom
Satzungsbeschluss Beschluss vom
Inkrafttreten
Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom
Tab. 2: Verfahrensubersicht
8. Flachenbilanz
Die Flachenermittlung erfolgte digital am CAD- Arbeitsplatz
Flache
Flachenkategorie
(m?) (%)
Sondergebiet SO-1 6.163 55,2
Sondergebiet SO2-1 1.815 16,3
Sondergebiet SO2-2 2.124 19,0
Verkehrsflachen 1.059 9,5
11.161 100

Tab. 3: Flachenbilanz
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10. Anhang

5021
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Eingriff und Ausgleich im Plangebiet
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Grunflachen mit Winterlinden und Walnussbaumen

32/33



B-Plan: Kiefernweg 9 / Damsdorfer StraBe 12, ehemalige Ferienanlage Reichsbahn Entwurf

Bereich mit Pool
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Eschenahornim rich derafallign Bungalows

(alle Fotos: R. Rudolf)
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