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1. Gegenstand der Planung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grofi Kreutz (Havel) hat in ihrer Sitzung am 17.10.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans Wohnbebauung "Alter Schmergower Weg" im Ortsteil Deetz beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss umfasst Teilflichen der Flurstiicke 311, 312, 313 und 495.

Ausloser der Planung sind Baubegehren der einzelnen Eigentiimer. Gemif § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde
Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan insbesondere Festsetzungen zu Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise sowie den iiberbaubaren Grundstiicksflichen enthalten. Es wird beabsichtigt, das
beschleunigte Verfahren gemif § 13b BauGB anzuwenden; die notwendigen Voraussetzungen sind gegeben.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans grenzt an den norddstlich und nordwestlich gelegenen
Innenbereich von Deetz gemdfl Klarstellungssatzung der Gemeinde GrofB-Kreutz (Havel) an. Der Anschluss an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist somit gewihrleistet. Die festzusetzende Grundfliche liegt mit 1.169 qm
(GRZ 0,25 bei 4.677 qm Baufliche) deutlich unter 10.000 qm, weshalb gem#f § 13b BauGB die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB auch fiir Auflenbereichsflichen méglich ist.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Vorhaben, die gemil Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertrig-
lichkeitspriifung (UVPG) einer UVP-Pflicht bediirfen und es erfolgt keine Beeintrichtigung von Fauna-Flora-
Habitat-(FFH)-Gebieten sowie Europidischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) (gemiB Richtlinie 92/43/EWG
des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensriume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen). Von der friihzeitigen Unterrichtung der Behorden und der Offentlichkeit gemif §§ 3 und 4 jeweils
Abs. 1 BauGB wird daher abgesehen. Weiterhin werden auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung gemifl § 2
Abs. 4, eines Umweltberichts gemil § 2a, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbe-
zogenen Informationen verfiigbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 verzichtet. Die fiir das Vorhaben entscheidenden Umweltbelange werden in Kap. 5 der Begriindung
betrachtet.

Im Einzelnen sollen mit der Planung folgende Zielvorstellungen umgesetzt werden:

- Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung als reines Wohngebiet, dem Maf} der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der iiberbaubaren Grundstiicksflédchen,

- Griinordnerische Festsetzungen.

Bestandteil des Bebauungsplans sind der ,,Teil A - Zeichnerische Festsetzungen®, der ,,Teil B - Textliche Fest-
setzungen® und die Begriindung.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) am siiddstlichen Ortsausgang der Orts-
lage Deetz stidlich vom Alten Schmergower Weg. Das Plangebiet befindet grenzt an den Innenbereich gemif
der rechtskriftigen Klarstellungs- und Abrundungssatzung OT Deetz der Gemeinde Grof3 Kreutz von November
1996.

Die Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) liegt im Westen des Landes Brandenburg, rund 20 Kilometer &stlich der
Stadt Brandenburg an der Havel und circa 20 Kilometer westlich von Potsdam sowie rund 50 Kilometer von
Berlin entfernt. Die Bundesstrafie 1 fiihrt durch das Gebiet der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel), circa 7 km vom
Plangebiet entfernt. Etwa 25 Kilometer siidlich verlduft die Bundesautobahn 2, erreichbar iiber die Landstralle 86
an der Anschlussstelle Lehnin. Die Bundesautobahn 10 befindet sich unmittelbar dstlich des Ortsteils Grof3
Kreutz. Die Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) besteht aus 8 Ortsteilen und entstand am 26.10.2003 aus dem ge-
setzlich verordneten Zusammenschluss dieser Ortsteile.

Der Ortsteil Deetz befindet sich im nordlichen Teil des Gemeindegebiets von Grofl Kreutz (Havel) und grenzt
westlich an den Ortsteil Gotz, nordlich an das Havelknie und &stlich an den Ortsteil Schmergow. Im Siiden be-
findet sich der Ortsteil Grofl Kreutz, im Stidosten Krielow. In der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) leben derzeit
laut Gemeindeverwaltung ca. 8.350 Einwohner, davon knapp 1.000 Einwohner in Deetz, Stand April 2016.

Durch die Ortslage Deetz fiihrt von Norden nach Stiden die alte Dorfstral3e (Richtung Havelknie) / grofe Berg-
strafle (Richtung Grof3 Kreutz) und von Osten nach Westen die Géotzer Strafle / Schmergower Strafe / zum Ko-
nigsberg (in Richtung der jeweiligen Ortsteile).
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Das Plangebiet umfasst Teilfldchen der Flurstiicke 311, 312, 313 und 495 der Flur 5 in der Gemarkung Deetz mit
einer Grofie von insgesamt 4.861 qm und befindet sich in Privatbesitz.

Abb. 1: Geltungsbereich

2.1 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt; besondere Elemente wie Biume oder Hecken sind nicht vorhan-
den. Auf der gegeniiberliegenden Seite befindet sich ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern. An der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 311 verlduft eine Abwasserleitung, die erhalten bleiben soll.

Westlich des Plangebiets befindet sich in etwa 1,3 km Entfernung der historische Ortskern von Deetz mit einem
Kindergarten in der Gro3 Kreutzer Strafle. Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

2.2 Erschliefung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die iiberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die unmittelbare Nihe der LandstraBe 86 gegeben,
welche Richtung Siiden die Verbindung zur Bundesautobahn 2 (12 km) und nach Osten iiber den Ortsteil Grof3
Kreutz die Verbindung zur Bundesautobahn 10 (10 km) herstellt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr besteht iiber die sich in gut 200 m Entfernung befindli-
che Haltestelle "Deetz, Sportplatz" der Buslinie 568 Richtung Bahnhof Grofi Kreutz; von dort lisst sich der Re-
gionalexpress RE 1 erreichen, mit dem man nach Brandenburg an der Havel oder Berlin Hbf gelangen kann. Die
Fahrt von Deetz zum Hauptbahnhof Berlin dauert etwa eine Stunde.
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Ver- und Entsorgung

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung an die Energieversorgung, das Wasser- / Abwassernetz und
das Telekommunikationsnetz ist durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflidche des Alten Schmergower Weges ohne Probleme moglich.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und iiber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sicker-
schichte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtli-
che Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark zu beantragen.

Loschwasserversorgung

Im Plangebiet ist die Loschwasserversorgung tiber einen nahe gelegene Hydranten gesichert.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline der Gemeinden den iibergeordneten Zielen der Landesplanung
und Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert am 31. Juli 2009)
sind insbesondere das Gesetz zum Landesplanungsvertrag (LPV vom 16.12.2011 fiir Berlin und vom 13.02.2012
fiir Brandenburg), das Brandenburgische Landesplanungsgesetz (BbgLPIG vom 12.12.2002), der Landesent-
wicklungsplan fiir den Gesamtraum Berlin - Brandenburg (LEP B-B) fiir gemeindliche Planungen zu beachten.
Der Landesentwicklungsplan fiir den Gesamtraum Berlin - Brandenburg (LEP B-B) wurde am 31.03.2009 von
den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am 15.05.2009 in Kraft. Mit dem LEP B-B werden der
§ 3 Abs. 1 des Brandenburgischen Landesplanungsgesetzes (BbgLPIG), der Landesentwicklungsplan Branden-
burg LEP 1, der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEP eV), der Landesentwicklungsplan fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) und § 16 Abs. 6 des
Landesentwicklungsprogramms (LEPro) von 2007 abgeldst.

Hinweis: Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die Brandenburger
Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mérz 2009 fiir unwirk-
sam erklirt. Am 2. Juni 2015 wurde die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) im Land Brandenburg verkiindet (Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBL II Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009). Damit gilt
der gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg nun wieder in beiden Bundesléndern. Die Landes-
regierung hat den vom OVG bemingelten Zitierfehler auf Basis des Raumordnungsrechts behoben.

Der Entwurf zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde am 19.07.2016 von den Landes-
regierungen in Berlin und Brandenburg gebilligt und befindet sich im Beteiligungsverfahren. Der Planentwurf
des LEP HR kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht noch nicht zur Anwendung.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 18.06.2015 genehmigt und am 30.10.2015 im Amtsblatt
des Landes Brandenburg, Nr. 43 bekanntgegeben.

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Der LEP B-B trifft fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine flichenbezogenen Festlegungen. Die
Gemeinde GroB-Kreutz hat keine zentralortliche Funktion und befindet sich im Mittelbereich des Mittelzentrums
in Funktionsteilung Werder (Havel) / Beelitz. Das Plangebiet befindet sich 7 km nérdlich der Bundesstrafle B 1
als iiberregional bedeutsame Straflenverbindung.
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Die folgenden weiteren Ziele und Grundsitze der Raumordnung sind in Bezug auf des Plangebiet relevant:

Grundsitze gemiB § 5 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritit der Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Sied-
lungsstrukturen.

- Die Gemeinde GroB-Kreutz ist nicht als Zentraler Ort festgelegt. Das Plangebiet ist ebenso nicht als Vorzugs-
raum der Siedlungsentwicklung im Regionalplan ausgewiesen. Norddstlich und nordwestlich grenzen an das
Plangebiet bebaute Wohngrundstiicke. Die Anbindung ist durch den Alten Schmergower Weg bzw. im weiteren
Verlauf durch die L 86 ist bereits vorhanden; der Autobahnanschluss ist nur 10 km entfernt. Das Vorhaben wird
als sinnvolle Erweiterung und baulicher Abschluss der Ortslage von Deetz betrachtet; der vorhandene Verlauf
der LSG-Grenze wird nicht iiberschritten.

Grundsitze gemif § 6 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfihigkeit sowie ihrem Zusammenwirken

- Das Plangebiet ist bereits durch die angrenzenden Nutzungen sowie die Strafle als Siedlungsnutzung vorge-
prigt. Dadurch fiihrt die Entwicklung eines Wohngebietes nicht zu einem Verlust naturschutzfachlich hochwer-
tiger Flichen. Weiterhin werden durch griinordnerische Festsetzungen, wie die Festsetzungen zur Mindestbegrii-
nung und die Begrenzung der Versiegelung die Auswirkungen auf den Naturhaushalt verringert. Eingriffe in die
Schutzgiiter miissen jedoch im Verfahren nach § 13b BauGB nicht kompensiert werden.

Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung
und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

- In der Gemeinde GroB3 Kreutz besteht Nachfrage nach Wohngrundstiicken, die durch Entwicklungspotenziale
im Innenbereich nicht gedeckt werden koénnen. Das Grundstiick ist verkehrlich sowie medientechnisch iiber die
Lehniner Chaussee erschlossen. Die ErschlieBung ist als gegeben anzusehen und muss nicht neu hergestellt wer-
den.

Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete.

- Das Plangebiet grenzt bereits an bebaute Grundstiicke an; diese liegen im Innenbereich von Deetz. Im giilti-
gen Flidchennutzungsplan (2013) der Gemeinde Grof3 Kreutz wird der gesamte Geltungsbereich als geplante
Wohnbaufldche dargestellt.

Ziel 4.5 LEP B-B: Entwicklung neuer Siedlungsflichen in Zentralen Orten, innerhalb des Gestaltungsraums
Siedlung sowie in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung und im Rahmen der zusitzlichen Entwick-
lungsoption.

- Die Gemeinde Grof-Kreutz ist nicht als Zentraler Ort gemil Ziel 2.1 LEP B-B festgelegt. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung. Im Flichennutzungs-
plan der Gemeinde wird der Geltungsbereich als geplante Wohnbaufldche ausgewiesen. Die Planung ist der
zusétzlichen Entwicklungsoption fiir die Gemeinde Grof3-Kreutz anzurechnen.

Grundsitze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der
Entwicklung neuer Siedlungsflichen.

- Bei dem in Anspruch genommenen Freiraum handelt es sich um ein ehemaliges Ackergrundstiick, das inzwi-
schen mit Intensivgrasland bestanden ist und bereits an bebaute Grundstiicke anschliefit. Die naturschutzfachli-
che Wertigkeit ist als gering einzustufen. Gréflere Bdume oder Gehdlzbesténde sind nicht vorhanden.

Ziel 5.2 LEP B-B: Sicherung des Freiraumverbundes und Entwicklung seiner Funktionsfihigkeit; Ausschluss
raumbedeutsamer Inanspruchnahmen, die die rdumliche Entwicklung oder Funktion des Freiraumverbundes
beeintrichtigen.

- Um die Ortslage von Deetz wird in der Festlegungskarte 1 des LEP BB Freiraumverbund (Ziel 5.2) darge-
stellt. Die bebaute Ortslage ist von der Festlegung ausgenommen. Das Vorhaben fiihrt nicht zu einer Beeintréch-
tigung bzw. Zerschneidung des Freiraumraumverbundes. Der Freiraumverbund wird durch die Grenze des LSG
bewahrt, das durch das Vorhaben nicht beriihrt wird.
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Regionalplan Havelland Fliming (RP)

Der Regionalplan 2020 trifft keine flichenbezogenen Festlegungen fiir das Plangebiet. Es ist nicht als Teil des
Vorzugsraums der Siedlungsentwicklung gemd Grundsatz 2.1.1 im Regionalplan ausgewiesen. Der Geltungs-
bereich des aufzustellenden Bebauungsplans grenzt jedoch direkt an den Innenbereich an und dient der Sied-
lungsabrundung am siidéstlichen Rand von Deetz. Die Erschiefung ist durch den Alten Schmergower Weg ge-
geben. Dariiber hinaus ist die Gemeinde Grofl Kreutz bestrebt, die bestehenden Entwicklungspotenziale im Vor-
zugsraum Siedlung fiir die Bereitstellung von Wohnraum zu nutzen. Der gesamte Geltungsbereich ist im giilti-
gen Fldchennutzungsplan (2013) als geplante Wohnbaufldche ausgewiesen.

Das Plangebiet wird als "Empfindliche Teilrdiume der regionalen Landschaftseinheiten" ausgewiesen. Bei den in
Anspruch genommenen Fldchen handelt es sich um ehemalige Ackerflichen, die aktuell als Intensivgrasland
genutzt werden. Es handelt es sich nicht um einen Verlust naturschutzfachlich wertvoller Flachen. Durch griin-
ordnerische Festsetzungen, wie die Festsetzungen zur Mindestbegriinung und die Begrenzung der Versiegelung,
werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt verringert.

Flichennutzungsplan Gemeinde Grofi Kreutz (FNP)

Der genehmigte Flichennutzungsplan des Gemeinde Grofi Kreutz (Havel) von Mirz 2013 stellt das Plangebiet
als Wohnbaufliche dar (Bestandteil des Entwicklungsgebietes D 4). Die gegeniiber liegende Strafenseite des

Abb. 2: Regionalplan Havelland-Fldming 2020, Festlegungskarte (Stand: Satzung, 12/2014)
Plangebietes wird im FNP als Wohnbaufldche dargestellt.
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Abb. 3: Fliachennutzungsplan der Gemeinde Grofy Kreutz (Stand Mérz 2013), Plangebiet ist D 4.

3.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Im Ortskern des Ortsteils Deetz befin-
den sich auf Grundlage der Landesdenkmalliste des Landes Brandenburg vom 31. Dezember 2012 mehrere ge-
schiitzte Bodendenkmale.

Sollten bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metall-
gegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfirbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archédologischen Museum
anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind min-
destens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber
hinaus, in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiit-
zen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseum zu iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

3.3 Wald

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Waldfliche gem#f § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG).

3.4 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Zur Abschitzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittel befinden konnen, wird der Zentraldienst
der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung am Verfahren beteiligt. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der ,,Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schdden durch Kampf-
mittel* (Kampfimittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfinV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte
Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veréindern. Die Fundstiicke sind unverziiglich der néchsten ortlichen
Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflichen vorhanden.

3.5 Immissionen/ Emissionen

Auf das Plangebiet wirkt keine Larmbelastung. Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine schédliche Um-
weltauswirkung auf die Umgebung aus.
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4. Planinhalt und Festsetzungen

Planungsabsichten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraussetzungen fiir die Errich-
tung von Wohngebiduden schaffen. Geplant ist die Festsetzung eines reines Wohngebiet mit einer zulidssigen
Grundfldchenzahl von 0,2 bei maximal 2 Vollgeschossen und der Definition einer maximalen Trauf- und First-
hohe. Die Erschliefung erfolgt iiber die 6ffentliche Verkehrsflache des Alten Schmergower Weges. Zur Erreich-
barkeit der hinteren Flurstiicksteile, die nicht als Wohnbauland entwickelt werden und zur Sicherung einer Ab-
wasserleitung wird ein Wirtschaftsweg als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Zur Minimierung von Eingriffen in den Boden und zur Durchgriinung des Plangebietes werden griinordnerische
Festsetzungen getroffen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt.

Im reinen Wohngebiet sind ausschlielich Wohngebdude zulissig. Da sich die Anwendbarkeit des § 13b BauGB
ausschlielich auf Wohnnutzungen bezieht, ist die Festsetzung als reines Wohngebiet unter Ausschluss aller
Nutzungen, die keine Wohnnutzungen sind erforderlich.

Ausgeschlossen werden die gemdf3 § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen. Zusétzlich werden die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Diese umfassen Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bewohnern des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 3 Abs. 4 BauNVO bleibt unberiihrt: zu Wohngebduden zéhlen auch solche, die ganz oder teilweise der Betreu-
ung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

4.2 Ma# der baulichen Nutzung

Die Definition des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer Grundfldchenzahl
(GRZ) sowie Festsetzungen zu der Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen.

Grundflichenzahl - GRZ (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Fiir die geplanten Baugrundstiick wird die maximal zulédssige Grundfldchenzahl fiir bauliche Anlagen von 0,25
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der iiblichen Bebauungsdichte der Ortsrandlage in der Umgebung des
Plangebiets und ermdglicht eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung des Grundstiicks.

Gemil § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) bzw. zuldssige Grundfliche
(GR) durch Garagen, Stellplidtze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO etc. um bis zu
50 % tiberschritten werden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch die Ausweisung von Baufenstern mittels
Baugrenzen. Die Baugrenzen verlaufen mit einem Abstand von 5,0 m als Vorgartenzone zur Straflenbegren-
zungslinie des Alten Schmergower Wegs und einer Baufeldtiefe von 20,0 m. Der Abstand zu dem nordwestlich
angrenzenden Flurstiick 445, dem festgesetzten Wirtschaftsweg sowie dem siidlich angrenzenden Flurstiick 314
betrdgt mit 3 m die Mindestabstandsfldche geméB § 6 BbgBO (Brandenburgischer Bauordnung).

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebiudeteile kann in geringem MaB gemiB § 23 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden.
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4.4 Zahl der Vollgeschosse

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)
Im reinen Wohngebiet darf die Anzahl der Vollgeschosse maximal 2 betragen.

Nach Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung ersetzt der Begriff des ,,Geschosses™ der des ,,Vollge-
schosses®. Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition fiir Geschosse (§ 2 Abs. 6
BbgBO): ,, Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter
iiber die Geléindeoberfliche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlrédume zwischen der obers-
ten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréiume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.

4.5 Hohe baulicher Anlagen

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen erfolgt iiber die Beschridnkung der Trauf- sowie der Firsthohe. Als
Mafstab fiir die Festsetzung wurde die fiir die geplante Bautypologie iibliche Trauthéhe von 7 m und Firsthche
von 10 Metern zu Grunde gelegt.

Die Hohen beziehen sich auf den in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt in Metern tiber NHN
(DHHN2016).

4.6 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fiir das Baugrundstiick wird die offene Bauweise (bis zu 50 m Kantenlénge und mit seitlichem Grenzabstand)
mit ausschlieBlich Einzelhaus- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

4.7 Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 311, direkt angrenzend an das Flurstiick 495, wird ein Wirt-
schaftsweg als Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite von 3,0 m ausgewiesen. Die Fest-
setzung dient der ErschlieBung der riickwirtigen Grundstiicksteile der Flurstiicke 311, 312 und 313 sowie der
Sicherung der bestehenden Abwasserleitung.

4.8 Griinordnerische Festsetzungen

Es werden griinordnerische Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, zum Erhalt von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur Kompensation von Baumverlusten festgesetzt. Die
in den Festsetzungen genannten Pflanzlisten sind im Umweltbericht und in der Planzeichnung genannt.

M1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplétze und ihre Zufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind wasser-

durchléssig herzustellen.

M2  Anpflanzung und Erhaltung von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a,b
BauGB)

Mindestbepflanzung der Grundstiicken: Je angefangene 400 qm Fléiche des reinen Wohngebietes ist mindestens

ein Baum der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindest-StU 12/14 cm) oder je 2 Obstbdume der Pflanzliste 2 (Hoch-

stamm, Mindest-StU 10/12 ¢cm) zu pflanzen und zu erhalten.
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Pflanzliste 1

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Hinge-Birke (Betula pendula)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Zitter-Pappel, Espe (Populus tremula)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Walnuss (Juglans regia)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)
Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

Pflanzliste 2

Kultur-Apfel (Malus domestica)
Kultur-Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus domestica)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Wild-Apfel (Malus sylvestris)
Wild-Birne (Pyrus pyraster)

Sortenempfehlungen zur Verwendung alter Obstsorten in Verbindung mit Pflanzliste 2:

Afel:
Alantapfel, Langtons Sondergleichen, Albrecht von Preufien, Lausitzer Nelkenapfel, Baumannrenette, London Pepping,
Bischofshut, Martini, Boiken, Muskatrenette, Boskoop, Ontario, Champagner Renette, Orleansrenette, Charlamowski, Pfir-
sichroter Sommerapfel, Claudius Herbstapfel, Prinzenapfel, Cox Orange, Rheinischer Bohnapfel, Danziger Kantapfel, Ripps-
ton Pepping, Geflammter Kardinal, Rote Sternrenette, Gelber Bellefleure, Roter Eisenapfel, Gelber Richard, Roter Herbst-
kalvill , Graue franzosische Renette, Roter Taubenapfel, Graue Herbstrenette, Schafsnase, Grofier Bohnapfel, Spitaler Renet-
te, GroBer Fiirstenapfel, Stettiner, Herrenhut, Trierer Weinapfel, Kaiser Alexander, Weifler Astrachan, Kaiser Wilhelm,
Weiler Winterkalvill, Kanada Renette, Weifler Wintertaffetapfel, Landsberger Renette, Edelborsdorfer.

Birnen:

Kostliche von Charneux, Clapps Liebliche, Diels Butterbirne, Gute Luise, Hardenponts, Pastorenbirne, Sommermagdalene,
Williams Christ.

4.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein und Metallgegenstinde,
Steinsetzungen, Holz, Verfirbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Museum anzuzeigen (§
11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstiitte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf. auch dariiber hinaus, in un-
verdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs.
3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Lan-
desmuseum zu iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

5. Umwelt

Es ist beabsichtigt, das beschleunigte Verfahren gemdfl § 13b BauGB anzuwenden; die notwendigen Vorausset-
zungen sind gegeben (s. Kap. 1). Die Umweltpriifung einschlielich der Eingriffsregelung entfillt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan liegt fiir die friiheren Amter GroB Kreutz und Emster Havel vor; bei der Neubearbeitung
des Flichennutzungsplanes ist eine Integrationskarte mit Priifbldttern fiir die Entwicklungsflichen entstanden.
Das Plangebiet ist im Flichennutzungsplan bereits als Entwicklungsfliche D 4 eingetragen. Die Integrationskarte
stellt mit der Fliche D 4-1 im siidlichen Anschluss an das Plangebiet eine Kompensationsmafinahme in der Grd-
Benordnung von 0,5 ha dar (Heckenpflanzung auf angrenzendem Intensivgrasland / Intensivacker; Anlage von
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Heckensaumstreifen mit Lesesteinhaufen). Mit dem neuen Baurecht des § 13b BauGB entfillt fiir die Gemeinde
die Verpflichtung des Ausgleichs der Eingriffe durch Versiegelung und Biotopverlust.

Auswirkung auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Schutzgebiete

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

Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet "Brandenburger Osthavelniederung". Dieses Schutzgebiet
umschlieft vollstindig die Ortslage Deetz; das Plangebiet liegt jedoch nicht in diesem Schutzgebiet.

Abb. 4: Lage des Landschaftsschutzgebietes "Brandenburger Osthavelniederung"

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder sonstigen Schutzgebieten sind nicht zu er-
warten.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Bestand

Bei der Siidwestseite des Alten Schmergower Weges handelt es sich um kurzrasiges Intensivgrasland (Code
05150) auf einem friiherem Acker. Entlang der Strae verlduft ein schmaler Saumstreifen, der mit einigen Wild-
lingen bestanden ist; ggf. unterliegen diese Pflanzungen den Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung der
Gemeinde. Die gegeniiber liegende Strafienseite ist mit Wohnhzusern bebaut.

12
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Abb. 5: Foto des Plangebietes (Foto: N. Stein) mit vorhandenem Abwasserschacht (Markierung mit Kreuz).

Biotopschutz
Im Plangebiet sind keine Biotope nach § 30 BNatSchG oder sonstige wertvolle Biotope vorhanden.

Baumbestand

Baumfillungen sind nicht vorgesehen. Die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) hat am 30.10.2012 eine Baumschutz-
satzung aufgestellt. Nach § 2 dieser Satzung fallen Obstbdume nicht unter den Schutzzweck. Die Satzung gilt ab
dem Zeitpunkt der Genehmigung des Bebauungsplanes.

Besonderer Artenschutz

Zur Behandlung des Besonderen Artenschutzes werden in Brandenburg wildlebend vorkommende Tier- und
Pflanzenarten, die im Sinne von § 7 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) national besonders bzw.
streng geschiitzt sind und fiir die damit die einschligigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes insbeson-
dere die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen, beriicksichtigt.

Zu den Verbotstatbestiinden des § 44 BNatSchG zéhlen:

- Schadigungsverbot: Beschidigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten und damit
verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abwei-
chend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

- Stotungsvelbot Erhebliches Stdren von Tieren wihrend der Foﬁpﬂanzungs— Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die St5-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

- Totungsverbot: Signifikante Erhshung des Tétungsrisikos fiir die jeweiligen Arten unter Beriicksichti-
gung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmafnahmen durch Nutzung oder Betrieb, unabhingig von
oben behandelter Tétung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten.
Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschédigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsfor-
men, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten verbunden sind,
werden im Schidigungsverbot behandelt.

Als besonders geschiitzte Arten gelten die Arten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Arten des Anhangs B der EU-Artenschutzverordnung (EUArtSchV), Europdische Vogelarten und - als streng
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geschiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des Anhangs A der EUArt-
SchV, Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natiirlichen Lebensrdaume
und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem giinstigen Erhaltungszustand zu erhalten
oder diesen wiederherzustellen (Art. | FFHRL).

Weiterhin liegt gemiB § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein Verstofl gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr.
1 und 3 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzung-
oder Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Bei einer Begehung im Spitsommer 2017 wurden keine seltenen oder geschiitzte Pflanzen und Tiere bzw. ihre
Lebens- oder Fortpflanzungsstiitten gefunden. Das Plangebiet ist mit Intensivgrasland ausgestattet; es ist extrem
kurzrasig, eine trittvertragliche Art dominiert (Weidelgras); weiterhin fehlen Bdume oder dhnliche Elemente, die
ggf. fiir Vogel oder Flederméuse von Interesse als Fortpflanzungsstitte sein kénnten.

Zur Einschitzung der Artenpotentiale: Im Plangebiet sind fiir Sdugetiere, Reptilien oder Amphibien keine Habi-
tate fiir strenggeschiitzte Arten vorhanden; Bruthabitate von Bodenbriitern kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund sollte der Baubeginn auBerhalb der Brutzeit von Vigeln liegen. Diese Vermeidungsmafinah-
me sollte in einem stédtebaulichen Vertrag aufgenommen werden. Alternativ ist es moglich, dass zum Zeitpunkt
der Vorhabenrealisierung der Nachweis der Nichtbetroffenheit von Brutvégeln durch Kartierung eines Sachver-

stindigen erfolgt.

Sonstiger Hinweis

Die auBlerhalb des Geltungsbereiches gelegene Flichenanteile sind weiter dem Auflenbereich zuzuordnen. Hier
sind Nutzungsartenéinderungen (z. B. Tierhaltung, Garten), bauliche Mafinahmen (z. B. Zaun, Pool, Teich, Ne-
bengebiude), Gehdlzbeseitigungen etc. — vollig unabhidngig vom B-Plan — zu beantragen, zu priifen und zu be-
scheiden. Die mégliche riickwirtige Zaungrenze bzw. Baugrundstiicksgrenze entspricht der Grenze des Gel-
tungsbereiches des B-Planes.

6. Ubersicht zum Verfahren

Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 17.10.2017
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom

Billigung des Entwurfes Beschluss vom

Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)
Beteiligung der Behorden Schreiben vom
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
Abwigungsbeschluss Beschluss vom
Mitteilung Abwédgungsergebnis Schreiben vom
Satzungsbeschluss Beschluss vom
Inkrafttreten
Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom

Tab. 1: Verfahrensiibersicht
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7. Flidchenbilanz

Die Flichenermittlung erfolgte digital am CAD-Arbeitsplatz.

Fliche *
Flichenkategorie
(m*) (%)

Reine Wohngebiete 4.677 96
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim-

1 113 1 84 4
mung ,, Wirtschaftsweg
Geltungsbereich 4.861 100

Tab. 2: Flichenbilanz
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