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1. Gegenstand der Planung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grofl Kreutz (Havel) hat in ihrer Sitzung am 03.12.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,,Wohnbebauung Gotzer Strafie" im Ortsteil Deetz beschlossen. Der Geltungsbereich hat eine
GroBe von ca. 0,9 ha und umfasst in der Flur 10 der Gemarkung Deetz die Flurstiicke 137, 138, 142/1, 142/2, 143,
145 und 156 teilweise.

Da der Eigentiimer des Fst. 144 keine bauliche Entwicklung wiinscht, wurde dieses Grundstiick aus dem Geltungs-
bereich genommen. Damit entstehen 2 Teilbereiche; beide Teilbereiche grenzen an den Innenbereich: Der nordli-
che Teilbereich grenzt an die Klarstellungs- und Abrundungssatzung Ortsteil Deetz vom 08.11.1996; der siidliche
Teil grenzt an die Klarstellungssatzung Gotzer Strale / Am Walde Ortsteil Deetz vom 25.09.2009.

Der Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Gotzer Stralie wird aus dem am 28.11.2014 in Kraft getretenen Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Hier ist die zu {iberplanende Fldche als Flache D1 ausgewiesen. Es besteht so die Mog-
lichkeit, mehrere Eigenheime straenbegleitend zu entwickeln.

GemalB § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan insbesondere
Festsetzungen zu Art und MalB der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie den iiberbaubaren Grundstiicksflachen
enthalten.

Nach der Novellierung des Baugesetzbuches vom 4. Mai 2017 wurde der § 13b BauGB eingefiihrt, der die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB auf Flachen im Auflenbereich ausweitet, die an den
Innenbereich angrenzen. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafl § 13 b
BauGB aufgestellt werden; die notwendigen Voraussetzungen sind gegeben. Die festzusetzende Grundflache liegt
deutlich unter 10.000 qm, weshalb gemaB § 13b BauGB die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB auch fiir AuBenbereichsflichen moglich ist.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Vorhaben, die gemifl Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPQG) einer UVP-Pflicht bediirfen und es erfolgt keine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat-
(FFH)-Gebieten sowie Europdischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) (gemif3 Richtlinie 92/43/EWG des Ra-
tes vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).
Von der frithzeitigen Unterrichtung der Behdrden und der Offentlichkeit gemiB §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 BauGB
wird daher abgesehen. Weiterhin werden auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung gemif3 § 2 Abs. 4, eines Um-
weltberichts gemal § 2a, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informati-
onen verfiigbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
verzichtet.

Damit entfillt auch die Eingriffsregelung. Trotz fehlender Umweltpriifungen sind die Belange des Artenschutzes
zu beachten; diese Belange unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Er6r-
terung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Offentlichkeit sowie den Behdrden und
sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange wurde gemif § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb einer angemessenen Frist von 4 Wochen gegeben.

Im Einzelnen sollen mit der Planung folgende Zielvorstellungen umgesetzt werden:

- Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet bzw. private Griinfliche, dem
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der iiberbaubaren Grundstiicksflidchen,

- Griinordnerische Festsetzungen.

Bestandteil des Bebauungsplans sind der ,,Teil A - Zeichnerische Festsetzungen®, der ,,Teil B - Textliche Festset-
zungen** und die Begriindung.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) im Ortsteil Deetz. Die Grundstiicke
befindet sich am siidlichen Ortsausgang der Gemarkung Deetz in der G6tzer Stral3e.
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Die Gemeinde Grofl Kreutz (Havel) liegt im Westen des Landes Brandenburg, rund 20 Kilometer dstlich der Stadt
Brandenburg an der Havel und circa 20 Kilometer westlich von Potsdam sowie rund 50 Kilometer von Berlin
entfernt. Die Bundesstraf3e 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 Landstrale 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 gesetzlich verord-
neten Zusammenschluss dieser Ortsteile.

Der Ortsteil Deetz befindet sich im nordlichen Teil des Gemeindegebiets von Gro3 Kreutz (Havel) und grenzt
westlich an den Ortsteil G6tz, nérdlich an das Havelknie und 6stlich an den Ortsteil Schmergow. Im Siiden befindet
sich der Ortsteil Gro3 Kreutz, im Siidosten Krielow. In der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) leben derzeit laut
Gemeindeverwaltung ca. 8.558 Einwohner, Stand Dezember 2018; in Deetz 8§72 Einwohner, Stand Dezember
2017.

Der Geltungsbereich mit einer Grofie von 9.163 qm umfasst die Flurstiicke 137, 138, 142/1, 142/2, 143, 145 und
156 der Flur 10 in der Gemarkung Deetz. Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz. Das Flurstiick 144 ist nicht
Bestandteil des Geltungsbereichs. Grund hierfiir ist zum einen die fehlende Zustimmung des Eigentiimers zur
Uberplanung des Grundstiicks mit einem Bebauungsplan fiir Wohngebietsentwicklung, und zum anderen die Be-
schaffenheit des Grundstiicks mit wertvollen nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen in Form von Feldhecken
und der damit verbundenen hohen Bedeutung fiir den Artenschutz. Der Geltungsbereich stellt sich dadurch zwei-
geteilt dar.

Das Plangebiet wird begrenzt:

—im Norden durch das teilweise bebaute Flurstiick 396,

— im Osten aufBerhalb des Geltungsbereiches durch das unbebaute Flurstiick 395 und das bebaute Flurstiick 282
sowie die unbebauten Flurstiicke 141 und 153,

— im Siiden durch das Wegeflurstiick 157,

—im Westen durch Strallenflurstiick 158 ,,Go6tzer Stral3e®.

Abb. 1: Geltungsbereich (c) Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) 2019 GeoBasis-DE/LGB 2019
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Abb. 2: Ubersichtskarte (c) GeoBasis DE/LBG

2.1 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird als Intensivgriinland genutzt; in Teilbereichen sind Feldgehdlze und Baumbestand vorhanden;
es grenzt an den Innenbereich von Deetz an.

Der nordliche Bereich des Dreiecks Gotzer / GroB Kreutzer Strafie wird vor allem durch Wohnbebauung mit frei-
stehenden Einfamilienhdusern mit 1 bis 2 Geschossen und landwirtschaftliche Hofstrukturen geprégt. Innerhalb
des sich daraus bildenden Dreiecks liegen Freiflachen, Streuobstwiesen und Gartenflichen sowie eine auffallige
Hangkante.

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

2.2 Erschliefung und Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die iiberortliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die unmittelbare Nihe Landstrae 86, welche Richtung
Siiden die Verbindung zur Bundesautobahn 2 herstellt. Nach Osten besteht iiber den Ortsteil Gro Kreutz An-
schluss an den Berliner Ring (Bundesautobahn 10). Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die Gotzer
Strafle.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht iiber die sich in 500 m Entfernung befindliche
Haltestelle "Deetz, Dorf" der Buslinien 568 (Grof-Kreutz, Bahnhof - Jeserig) und 635 (Werder-Schmergow). Von
den Bahnhofen Grof3 Kreutz und Go6tz lasst sich der Regionalexpress 1 erreichen, iiber welchen man nach Berlin,
Potsdam, Brandenburg an der Havel oder Werder (Havel) gelangen kann.

Ver- und Entsorgung

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung des Plangebietes zur Versorgung mit Energie (Strom bzw.
gas) sowie der Anschluss an das Trinkwassernetz, die Abwasserentsorgung und das Telekommunikationsnetz ist
durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen moglich.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Hinweis: Sofern das Niederschlags-
wasser gesammelt und iiber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschéchte) ins Grundwasser ab-
geleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des
Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen. Es
gilt die Verordnung iiber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schad-
lose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019 (GVBLII/19, Nr.
32).
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Loschwasserversorgung

Im Plangebiet kann die Loschwasserversorgung iiber vorhandene Loschwasserbrunnen gesichert werden. Nach
den Vorgaben des BauGB sind u. a. die Belange der Versorgung mit Wasser bei der Aufstellung der Bauleitpléne
besonders zu beriicksichtigen (§ 1 (6) Nr. 8¢ BauGB). Daher ist darauf zu achten, dass eine fiir die Feuerwehr
ausreichende Loschwasserversorgung, auf Grund der vorgesehenen Nutzung ,,WA* sind mindestens 800 1 x min-
1 fiir zwei Stunden erforderlich, sichergestellt ist. Die gesamte Loschwassermenge muss dabei in einem Umkreis
von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfiigung stehen. (§ 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1
BbgBKG und dem Arbeitsblatt des DVGW W 405)

3. Planerische Ausgangssituation

31 Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplidne der Gemeinden den iibergeordneten Zielen der Landesplanung und
Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert am 20. Juli 2017) 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), das Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro in der Fassung vom 15.12.2007 (Berlin) bzw. vom 18.12.2007 (Brandenburg) sowie der
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) fiir gemeindliche Planungen zu beach-
ten.

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am 01. Juli
2019 in Kraft. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgelost.

Der LEP HR trifft fiir den Geltungsbereich keine flichenbezogenen Festlegungen. Die Gemeinde Grof3 Kreutz
(Havel) liegt im weiteren Metropolenraum (WMR) und hat keine zentralortliche Funktion. Das Plangebiet befindet
sich nordlich der Bundesautobahn 2 und westlich der Bundesautobahn 10 als {iberregional bedeutsame Stra3en-
verbindung. Freiraumverbund gemif Ziel 6.2 LEP HR ist nicht betroffen.

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

Grundsétze gemil § 5 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritit der Erhaltung und Um-
gestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Siedlungs-
strukturen.

- Die Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) ist nicht als Zentraler Ort festgelegt. Das Plangebiet war nicht als Vorzugs-
raum der Siedlungsentwicklung im Regionalplan Havelland-Fldming ausgewiesen. Es handelt sich bei dem ge-
planten Bauvorhaben um einen Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete. Die Erschlie-
Bung ist vorhanden.

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

—> Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundstiicke, die an den Innenbereich anschlieSen und durch Wohnbe-
bauung ergénzt werden sollen. Bei der Inanspruchnahme der bislang unbebauten Grundstiicksfldche, die sich als
Griinflachen darstellen, handelt es sich nicht um den Verlust naturschutzfachlich wertvoller Flachen. Durch griin-
ordnerische Festsetzungen, z. B. zur Mindestbegriinung der Grundstiicke und zur Begrenzung der Versiegelung
konnen die Auswirkungen auf den Naturhaushalt verringert werden. Die Kompensation von Eingriffen in die
Schutzgiiter ist im beschleunigten Planverfahren nach § 13b BauGB nicht erforderlich.

Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden.

- Die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) ist bestrebt, die bauliche Entwicklung auf die Innenentwicklung zu kon-
zentrieren. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland kann der Bedarf durch die Potenziale innerhalb
bestehender Wohngebiete sowie bereits ausgewiesener Wohnbaufldchen nicht gedeckt werden. Es wird ein
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bestehendes und erschlossenes Wohngebiet erweitert; das Plangebiet grenzt an den Innenbereich an und ist im
Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewiesen.

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

—> Das Plangebiet grenzt an den Innenbereich an und ist im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache
ausgewiesen. Das Plangebiet ist durch die Gotzer StraBe erschlossen.

Ziel 5.5 LEP HR: Eigenentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf.

Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusétzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit
einem Umfang von bis zu 1 Hektar je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fiir einen
Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflichen moglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungs-
planen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht er-
schlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet. Auf die Eigenentwicklungsop-
tion nach Absatz 2 Satz 1 nicht angerechnet werden Wohnsiedlungsflachen, die aufgrund bestandskréftiger Ent-
scheidungen iiber eine Zielabweichung von 4.5 (Z) Absatz 2 LEP B-B zuldssig waren.

—> Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen, jedoch vor dem 15. Mai 2009.

Grundsatz 6.1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitit erhalten und entwickelt wer-
den.

—> Naturschutzfachlich wertvolle Fliachen oder Fliachen flir den Biotopverbund werden fiir die Planung nicht in
Anspruch genommen.

Ziel 6.2 LEP HR: Der Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsféhigkeit zu sichern.
- Gemal Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet nicht im Freiraumverbund gemafl LEP HR.

Vor allem nérdlich des Geltungsbereichs wird ein groBflachiger Freiraumverbund ausgewiesen. Dabei handelt es
sich um Flachen festgesetzter Schutzgebiete nach nationalem und europaweitem Naturschutzrecht. Das geplante
Vorhaben greift nicht in den Freiraumverbund ein.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde am Planverfahren beteiligt. Mit Stellung-
nahme vom 21.07.2020 wird mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Pawesia

Abb. 3: LEP HR, Festlegungskarte (Planausschnitt, Quelle: LEP HR)

Regionalplan Havelland-Fliming (RP)

Der Regionalplan Havelland-Fldming 2020 wurde am 18.06.2015 genehmigt und am 30.10.2015 im Amtsblatt des
Landes Brandenburg, Nr. 43, bekanntgegeben. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat den Regio-
nalplan Havelland-Flaming 2020 am 05.07.2018 fiir unwirksam erklirt (2 A 2.16). Eine Revision zum BVerwG
wurde nicht zugelassen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05. Juli 2018 ist rechtskriftig.
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Somit liegen fiir die Region Havelland-Flaming keine Ziele und Grundsitze der Regionalplanung vor.

Flichennutzungsplan Gemeinde Grofl Kreutz (FNP) 2023

Der genehmigte Flachennutzungsplan des Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) von Marz 2013 stellt das Plangebiet als
geplante Wohnbaufldache dar (D 1).

S . /‘
Abb. 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof3 Kreutz (Stand Mirz 2013), Flache D 1

3.2 Denkmalschutz

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

Sollten bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metall-
gegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologischen Museum an-
zuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindes-
tens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber
hinaus, in unverdndertem 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 Archiologi-
schen Landesmuseum zu iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

3.3 Wald

Laut Geodatenportal des Landesforstes liegt innerhalb des Plangebietes keine Waldfliche gemafl § 8 Waldgesetz
des Landes Brandenburg (LWaldG).

34 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Zur Abschitzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittel befinden kénnen, wird der Zentraldienst
der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung am Verfahren beteiligt. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist
es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der,,Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schiaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte Kampf-
mittel zu beriihren und deren Lage zu verdndern. Die Fundstiicke sind unverziiglich der nédchsten 6rtlichen Ord-
nungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.
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Im Bereich des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

3.5 Immissionen/ Emissionen

Auf das Plangebiet wirkt keine Larmbelastung. Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine schiadliche Um-
weltauswirkungen aus.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Ziele der Planung

Planungsabsichten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir die
Errichtung von Wohngebduden auf den Grundstiicken geschaffen werden. Die Planung dient der Abdeckung des
ortlichen Bedarfs an Bauflachen fiir Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich wird durch das Flurstiick 144 unterbrochen, fiir das keine bauliche Entwicklung erwiinscht
ist. Zudem dient die Aussparung aus dem Geltungsbereich dem Erhalt der dort befindlichen naturschutzfachlich
wertvollen Geholzflachen dient.

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs soll auf Grundlage des Bebauungsplanes Einfamilienhausbebauung ent-
stehen. Der siidliche Teil des Geltungsbereichs (Flurstiicke 145 und 156) befindet sich in Einzeleigentum. Die dort
befindliche Gehdlzfliche wird durch Festsetzung als private Griinfliche und Malinahmefliche zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE) gesichert werden. Eine Bebauung soll nur im
Bereich des Flurstiicks 156 in Form eines kleineren Mehrfamilienhauses erfolgen.

Beabsichtigt ist die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie als pri-
vate Griinflache fur die nicht zu bebauenden Bereiche der Flurstiicke 145 und 156, die dem Schutz und Erhalt des
Feldgeholzes dienen. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die Be-
schrankung der Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die hochstzuldssige Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt,
die Hohe baulicher Anlagen wird fiir das WAT1 auf drei und fiir das WA 2 auf zwei Vollgeschosse beschriankt
sowie maximale Trauf- und Firsthohen definiert. Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt; die zuldssige Bauweise festgesetzt.

Die ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt iiber die 6ffentliche Verkehrsfliche der Goétzer Strafle. Zur Mini-
mierung von Eingriffen und zur Durchgriinung des Plangebietes werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.

4.2 Begriindung der Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO)

Es erfolgt die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet fiir den gesamten siidlichen Teil des Geltungsbereichs
als WA1 (2.528 qm).

Es erfolgt die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet fiir den gesamten nordlichen Teil des Geltungsbereichs
als WA2 (6.258 qm).

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die gemdl § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
unzuldssig. Zusétzlich sind die folgenden gemdl § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zulédssigen Nutzungen unzuléssig:

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke.
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Begriindung der Festsetzung:

Fiir die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gilt ausschlieflich fiir Pline,
durch die eine Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird. Um dies sicherzustellen, werden
samtliche gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungsarten ausgeschlossen.

Die Festsetzung dient insgesamt der Wahrung der Wohnfunktion im Plangebiet. Zur Stirkung zentrumsnaher
Dienstleistungsstandorte werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen der Verwaltungen ausgeschlossen. Der
Ausschluss von Tankstellen dient vorrangig der Wahrung des Ortsbildes und dem Schutz der Anwohner vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt auf Grund des hohen Flachenan-
spruchs und der dadurch entstehenden Unvereinbarkeit mit der kleinteiligen Parzellenstruktur. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, da sie der Wohn-
nutzung nicht unmittelbar dienlich sind, und vordringlich den bisher nicht gedeckten Bedarf an Wohnbauflidchen
im Ortsteil gedeckt werden soll.

Aus diesem Grund erfolgt zusdtzlich der Ausschluss der gemél § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuldssigen Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke.

Demnach verbleiben als zuldssige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet Wohngebdude, der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
gesundheitliche Zwecke.

Ma# der baulichen Nutzung

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

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

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflichenzahl baulicher Anlagen von 0,3 als Hochstmal3 festgesetzt.
Die Obergrenzen der GRZ geméfB § 17 BauNVO von 0,4 wird zur Wahrung des Ortsbildes nicht ausgeschopft.

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

Terrassen gelten als Bestandteil der Hauptanlage, fallen demnach nicht unter Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO und sind bei Ermittlung der Grundfléche jeweils der baulichen Hauptanlage zuzuordnen.

Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA2 auf 2 begrenzt, um eine der Umgebung und Lage nicht entsprechende,
untypische bauliche Verdichtung auszuschliefen. Im WA1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf 3 begrenzt, hier
plant der Vorhabentrdger die Errichtung eines Mehrfamilienhauses.

Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition fiir Vollgeschosse (§ 2 Abs. 4 BbgBO):
»Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iiber die
Gelindeoberfliche hinausragt. Geschosse, die ausschliefSlich der Unterbringung technischer Gebdudeausriistun-
gen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsrdume nicht moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.

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

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen erfolgt iiber die Beschrankung der Firsthohe. Als Maf3stab fiir die
Festsetzung wurde die fiir die geplante Bautypologie iibliche Firsthohe zu Grunde gelegt.

Entsprechend der zweigeschossigen Bebauung im WA2 mit Einfamilienhdusern werden eine maximal zuldssige
Firsthéhe von 10,0 m festgesetzt. Entsprechend der dreigeschossigen Bebauung im WAT1 wird eine maximal zu-
lassige Firsthohe von 12,5 m festgesetzt.
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Die Hohen beziehen sich auf die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt in Metern iiber NHN
(DHHN2016). Der Hohenbezugspunkt fiir das WAT1 (35,96 m . NHN DHHN2016) befindet sich im Baufenster
des Fst. 156, der Hohenbezugspunkt fiir das WA2 (34,42 m (i.NHN DHHN2016) im Baufenster des Fst. 137.

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

Fiir die Wohnbaugrundstiicke wird die offene Bauweise festgesetzt. Als zuldssige Bauform wird fiir WA2 Einzel-
hausbebauung und Doppelhausbebauung, fiir WA1 Einzelhausbebauung zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

Die Festlegung der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch die Ausweisung von Baufenstern mittels Bau-
grenzen. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebdudeteile kann in geringem Mal} gemil § 23 Abs. 4
BauNVO zugelassen werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen definiert mit einem vorderen Grenzabstand von
20,0 m zur Gétzer Strafle sowie mit seitlichen Grenzabstinden von 3,0 m zu den an den Geltungsbereich angren-
zenden Grundstiicken bzw. 8,0 m zur Grenze zwischen den Flurstiicken 156 und 145 zum Erhalt der Gehdélzflache.
Die Baufenstertiefe betrégt iiber die gesamte Lange 20,0 m.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Geb#udeteile kann in geringem MaB gemifl § 23 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden.

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

Der Geltungsbereich grenzt direkt nordlich an die 6ffentliche Verkehrsflache der Gotzer StraBe an (Flurstiick 158).
Die Grundstiicksgrenze wird in der Planzeichnung als Stralenbegrenzungslinie dargestellt.

Private Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden 378 qm private Griinflache ausgewiesen.

Griinordnerische Festsetzungen

Neben den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden griinordnerische Festsetzungen zur Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen, zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur
Kompensation von Baumverlusten festgesetzt.

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

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind wasser-
durchléssig herzustellen.

M 2 - Anpflanzung und Erhaltung von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b
BauGB)

1. Mindestbepflanzung der Grundstiicke: Je angefangene 400 gqm Baugrundstiicksflache ist ein Baum der Pflanz-
liste 1 in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 oder zwei Obstbdume der Pflanzliste 2 (Hochstamm 3 xv 10/12 cm
zu pflanzen und zu erhalten.

2. Erhaltener, standortgerechter und heimischer Baumbestand entsprechend der Pflanzliste 1 und 2 auf dem Bau-
grundstiick, ist anzurechnen. Baumabgang ist gleichartig zu ersetzen.

3. Als Ausgleich fiir Eingriffe in den Baumbestand im Bereich der Plangebietes sind Neuanpflanzungen wie folgt
anzusetzen:

Verlust von Baumen von iiber 125 cm Stammumfang, gemessen in 125 cm Hohe ab Stammfuf3: Pflanzung von je
zwei Baumen gemél Pflanzliste 1 oder 2 in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 10 bis 12 cm.

M 3 - Fldchen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB): Geholzfliche

Bei der mit der M 3 bezeichneten privaten Griinfliche handelt es sich um eine aufgelassene Streuobstfliche mit
Feldgehdlzen. Der Geholz- und Baumbestand ist zu erhalten.

Hinweis: Da diese Feldgehdlzhecke senkrecht zur Gotzer Stralie stehen, ist diese neben einem wichtigen Bio-
topverbundelement auch als Leitlinie fiir Fliige von Fledermdusen anzusehen. Die Verbindung zwischen den
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Bereichen 6stlich des Geltungsbereiches und der Havelaue als Nahrungshabitat bleibt somit erhalten und wird
nicht beeintrachtigt.

Pflanzliste 1

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Hénge-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:

Apfel:

Alantapfel, Langtons Sondergleichen, Albrecht von PreuBen, Lausitzer Nelkenapfel, Baumannrenette, London
Pepping, Bischofshut, Martini, Boiken , Muskatrenette, Boskoop, Ontario, Champagner Renette, Orleansrenette,
Charlamowski, Pfirsichroter Sommerapfel, Claudius Herbstapfel, Prinzenapfel, Cox Orange, Rheinischer Bohnap-
fel, Danziger Kantapfel, Rippston Pepping, Geflammter Kardinal, Rote Sternrenette, Gelber Bellefleure, Roter
Eisenapfel, Gelber Richard, Roter Herbstkalvill , Graue franzodsische Renette, Roter Taubenapfel, Graue
Herbstrenette, Schafsnase, Grofler Bohnapfel, Spitaler Renette, GroBer Fiirstenapfel, Stettiner, Herrenhut, Trierer
Weinapfel, Kaiser Alexander, Weiller Astrachan, Kaiser Wilhelm, Weiller Winterkalvill, Kanada Renette, WeiSer
Wintertaffetapfel, Landsberger Renette, Edelborsdorfer.

Birnen:
Kostliche von Charneux, Clapps Liebliche, Diels Butterbirne, Gute Luise, Hardenponts, Pastorenbirne, Sommer-
magdalene, Williams Christ.

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen

ErschlieBungsbeitragssatzung
Es gilt die Satzung der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) iiber die Satzung iiber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen ? (ErschlieBungsbeitragssatzung) vom 14.10.2009.

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

Niederschlagswasserentsorgungssatzung
Satzung iiber die Entsorgung von Niederschlagswasser (Niederschlagswasserentsorgungsatzung) der Gemeinde
Grof3 Kreutz (Havel) vom 01.01.2008.

Versickerung von Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Sofern das Nieder-
schlagswasser gesammelt und iiber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschéchte) ins Grundwas-
ser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1)
des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.
Es gilt die Verordnung iiber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch
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schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019
(GVBLII/19, Nr. 32).

4.4 Hinweise ohne Normcharakter

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegensténde,
Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Museum anzuzeigen (§
11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus, in unver-
dndertem 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 Archiologischen Landes-
museum zu iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit (CEF)

Soweit moglich sollte der Baumbestand im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches (Fst. 137 und 138) auBerhalb
der Baufelder erhalten bleiben. Die Hecke entlang der Gotzer Strafle (Fst. 142/1) sollte erhalten werden; sollte
diese nicht erhalten werden konnen, ist im riickwértigen Bereich des Grundstiicks frithzeitig vor dem Eingriff bzw.
der Rodung eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis 1:2 zum Verlust vorzunehmen.

VermeidungsmafBnahmen zum Artenschutz
Bauzeitregelung fiir europdische Vogelarten und Fledermiuse: Zeitliche Beschrankung der Rodung innerhalb des

Planungsraumes sind grundsétzlich auBerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Fiir den Zeitraum zwischen
dem 1. Marz und 30. September ist mit Bezug auf die europdischen Vogelarten keine Rodung vorzunehmen. Bei
einer Rodung in der Brutzeit der Vogel kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer zur Zerstérung von
Nestern (=Fortpflanzungsstétten) und/oder zu einer T6tung von Individuen dieser Artengruppen kommen kann.
Fiir den Verlust von Baumhohlen und den Ausgleich des Baumhdohlenpotenzials fiir den nordlichen Teil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes (Fst. 137 und 138) sind 5 Nistkésten fiir europédische Vogelarten und 5 Som-
merquartier-Késten fiir Flederméuse vor der Rodung anzubringen.

Biotopschutz
GemailB § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen

Beeintrichtigung geschiitzter Biotope fithren konnen, verboten. Ergénzend gelten gemidB § 18 Abs. 2
BbgNatSchAG als Handlungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung fiihren kdnnen, insbesondere die Inten-
sivierung oder Anderung der Nutzung der geschiitzten Biotope und der Eintrag von Stoffen, die geeignet sind, das
Biotop nachteilig zu beeinflussen.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Es wird das beschleunigte Verfahren geméf § 13b BauGB angewendet; die notwendigen Voraussetzungen sind
gegeben (s. Kap. 1). Die Umweltpriifung einschlieBlich der Eingriffsregelung entfallt. An dieser Stelle erfolgt
lediglich eine Kurzeinschitzung der Umweltbelange.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Die GRZ darf gemiaf3 § 19 (4) Satz 2
BauNVO durch die Grundflichen von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen um bis zu 50 von Hundert {iber-
schritten werden. Die Hohe der Gebdude wird durch die Beschriankung der Firsthohe und der Geschossigkeit de-
finiert.

Folgende iibergeordnete Planwerke wurden bei den Ausfiihrungen beriicksichtigt:

Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark

Das Plangebiet wird im Landschaftsrahmenplan (LRP Potsdam-Mittelmark 2006) entsprechend des Darstellungs-
maBstabs das Ziel ,,Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche* dargestellt.
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Die sich nordwestlich anschlieBende, derzeit als Griinflidche und geschiitztes Biotop geprigte Flache bis zur Gotzer
Strale / Am Walde wird mit den Zielen ,,Erhalt von Gérten, Griin- und Freiflichen in Siedlungsraumen® und
»Erhalt und Aufwertung von Streuobstwiesen® dargestellt. Der Ortskern Deetz wird mit dem Ziel ,,Erhalt und
Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer bezeichnet.

Im Siiden des sieht der Landschaftsrahmenplan ,,Erhalt und Aufwertung der Eigenart von Obstanbaugebieten®
vor. Der Siidwesten ist geprigt durch die Ziele "Erhalt und Aufwertung von Laubwéldern und Laubholzforsten",
"Nachrangige bzw. langfristige Entwicklung von naturnahen Laubwaldgesellschaften und strukturreichen Wald-
randern" sowie "nachrangige bzw. langerfristige Aufwertung von Stillgewédssern", der Siidosten durch "Vorran-
gige Aufwertung von Ackerfluren" und "Erhalt und Aufwertung von méBig beeinflussten Niedermoorbdden".

Landschaftsplan der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel)
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Abb. 5: Ausschnitt Integrationskarte der Gemeinde Grof3 Kreutz (Stand Mérz 2013); Plangebiet =D 1

Der Landschaftsplan liegt fiir die friiheren Amter GroB Kreutz und Emster Havel vor; bei der Neubearbeitung des
Flachennutzungsplanes ist eine Integrationskarte (Abb. 4) mit Priifbléttern fiir die Entwicklungsflachen entstan-
den. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaulandflache eingetragen. Im Umweltbericht
heif3t es zur Planfliche:

Es handelt sich um eine 0,9 ha groB3e Teilfliche des aufgehobenen Bebauungsplans "Havelblick". Die ehemals
landwirtschaftlich genutzte Fliche liegt am westlichen Ortsrand dstlich der Gotzer Strafe. Sie ist im Wesentlichen
durch Grasvegetation fritherer Garten und Obstanlagen bestimmt. Auf Teilflichen sind verbuschende Obstbe-
stande sowie Obstbaumreihen erhalten. Sie unterliegen je nach Auspragung dem gesetzlichen Biotopschutz. Im
nachrangigen Verfahren sind diese Bereiche von der Bebauung auszunehmen und der Gehdlzbestand iiber Pflanz-
bindungen zu sichern - auch um eine Isolierung der strukturreichen Gehdlz- und Sukzessionsfliche zwischen Grof3
Kreutzer Strafle und Gotzer Strafie zu verhindern.

Planungsziel des FNP ist die Nutzung als Wohnbauflache, die der Umgebungsbebauung entsprechend stra3enbe-
gleitend einzeilig mit Einzelhdusern bebaut werden soll. Baurecht soll im nachrangigen Verfahren {iber die erneute
Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden.
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Ausgangszustand Schutzgiiter

Boden

Relief / Gelandehohe

Bodentyp / Reprasentanz

Vorbelastung / Altlasten

Bodendenkmale / Dokumentationspotenzial
Biotopentwicklungspotenzial
Ertragspotenzial
Grundwasserneubildungspotenzial
Bodenerosionsgefahrdung

Seltene / Gefahrdete / Besondere Boden
Besondere Zielvorgaben Fachplane
Entwicklungsprognose ohne Planung

Entwicklungsprognose mit Planung

Wasser

Grundwasserstand
Grundwasserempfindlichkeit
Wasserschutzgebiet
Oberflachengewasser

Besondere Zielvorgaben Fachpléane
Entwicklungsprognose ohne Planung
Entwicklungsprognose mit Planung

Arten und Lebensgemeinschaften
Biotoptypen

- Reprasentanz
- Gefahrdung / Schutz

- Arten-, Strukturvielfalt

- Naturnahe

- Ersetzbarkeit

Vorbelastung Nutzung

Seltene / Gefahrdete / Geschlitzte Arten

Entwicklungspotenzial

Besondere Zielvorgaben Fachpléane
Entwicklungsprognose ohne Planung
Entwicklungsprognose mit Planung

Klima

Klimatop

Klimatisch wirksame Strukturen / Funktionen
Besondere Zielvorgaben Fachplane
Entwicklungsprognose ohne Planung
Entwicklungsprognose mit Planung

Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Strukturen besonderer Eigenart
Blickpunkte / Sichtachsen
Strukturvielfalt

Erholungsinfrastruktur

ca. 35 m NN

Fahlerden (D3a2), verbreitet

gering / nicht betroffen

nicht betroffen

vorhanden

allgemein

mittel - gering (Baumbestand)

hoch

nicht betroffen

keine

keine wesentliche Veranderung, Intensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung méglich/zuléassig
Bodenfunktionsverlust allgemeiner Bedeutung, rd. 0,11 ha,
Umfang und Wirkung minimierbar

ca. 30 m HNH

mittel

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

keine wesentliche Veranderung

Verringerung der Grundwasserneubildung, durch Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick vermeidbar

05111 Frischweide / 05150 Intensivgrasland

07170 flachige Obstbestande

verbreitet (Griinland) / zurlickgehend (Obstgeholzstrukturen)
nicht gefahrdet / geschiitzt (Griinlandanteile)

gefahrdet / ggf. geschiitzt je nach Auspragung Obstbestand
mittel - hoch

mittel

in mittlerem Zeitraum / nur langfristig moglich (Obst)

mittel

keine Hinweise, Artenschutzrelevanz betrifft Brach- und Ge-
holzflachen sowie die Artengruppen Reptilien und Végel
mittel/hoch

Erhalt und Aufwertung von Streuobstwiesen

keine wesentliche Veranderung

Lebensraumverlust mittlerer Bedeutung, rd. 0,11 ha,

Verlust hoher Bedeutung (0,3 ha, Gehélzflachen) vermeidbar

Siedlungs- / Freilandklima
Gehodlzbestande

keine

keine wesentliche Veranderung
geringe Veranderung ggul. Status quo

Obstwiesenrelikte
keine
mittel
keine
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Erholungswirksamkeit

Offentliche Zuganglichkeit
Besondere Zielvorgaben Fachpléne
Entwicklungsprognose ohne Planung
Entwicklungsprognose mit Planung

Mensch

Immissionsvorbelastung (Luft / Schall / Staub)
Emissionspotenzial (Luft / Schall / Staub)
Besondere Zielvorgaben Fachplane
Entwicklungsprognose ohne Planung
Entwicklungsprognose mit Planung

Sachgiiter und Kulturelles Erbe
Besondere Objekte
Besondere Zielvorgaben Fachplane

Fachgesetzliche Restriktionen
FFH- / SPA-Gebiete / LSG
Biotopschutz

Alleeschutz

Waldstatus

Besonderer Artenschutz

mittel

gering

Erhalt von Garten, Grun-, Freiflachen in Siedlungen

keine wesentliche Veranderung

Strukturverlust und Veranderung durch Neubebauung,
negative Auswirkungen durch Pflanz- und Erhaltungsbindun-
gen sowie durch Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung
(Bebauungsdichte, Gebaudehdhen) vermeidbar

Lage an StraBe, geringe Verkehrsbelastung
gering

keine

keine wesentlichen Veranderungen

keine erhebliche Veranderung ggu. Status quo

nicht betroffen
keine

nicht berihrt

auf Teilflachen berihrt

nicht berthrt

nicht berthrt

Die Artenschutzrelevanz betrifft Nist-und Lebensraumfunktio-

nen der Obstgehdlzflachen fiir Vogel sowie Reptilien.
Auswirkung durch die Festsetzung von Grianflachen mit Pflanz-
bindung zur Erhaltung der Obstgehélzflachen minimierbar,
Unvermeidbare Beeintrachtigungen der Fauna sind voraus-
sichtlich durch die geplante Biotopentwicklung und durch Obst-
gehdlzpflanzungen auf den Nachbarflachen kompensierbar
(MaBnahmeflache D1,2,3-1).

Auswirkung auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Schutzgebiete

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

Das Plangebiet liegt in etwa westlich des Landschaftsschutzgebietes "Brandenburger Osthavelniederung”. Dieses
Schutzgebiet umschlieBt vollstdndig die Ortslage Deetz; das Plangebiet liegt jedoch nicht in diesem Schutzgebiet.

Etwa 400 Meter in siidlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet "Deetzer Hiigel Ergdnzung", in 1 km 6stlicher
Richtung das FFH-Gebiet "Deetzer Hiigel". Das SPA-Gebiet "Mittlere Havelniederung" liegt rund 500 Meter in
westlicher Richtung.

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

Bestand

Neben den im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan dargestellten Biotoptypen (Frischweide, Intensivgrasland
und Obstbestidnde) ergab eine Vor-Ort-Begehung, dass Obstbestéinde nicht mehr genutzt werden und mit Strau-
chern iiberwuchert sind. Im nérdlichen Bereich ist zudem Baumbestand, im Bereich des Fst. 142/1 zudem siidlich
der Gotzer Strale eine Hecke.

Biotopschutz

Die zwischen den Flurstiicken 156 und 145 brach liegende Obstgeholzflache ist eine Verdachtsflache nach § 30
BNatSchG i. V. m. § 18 BbgNatSchAG. Die Fliche wird nicht iiberplant und wird als SPE-Flache festgesetzt
(siehe griinordnerische Festsetzungen). Das gleiche gilt fiir das Fst. 144; da der Eigentiimer allerdings keine Ent-
wicklung des Grundstiickes wiinscht, wurde diese Fliche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus-
genommen.
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Baumbestand

Im Plangebiet sind vor allem im Bereich der Fst. 142/1, 138 und 137 Baumbestand vorhanden; Lage und Stamm-
umfange der Bdume sind aus dem Vermessungsplan ersichtlich.

Fiir den Schutz der Baume in den Innenbereichen (gem. § 34 BauGB) ihrer Ortsteile sowie fiir die Geltungsberei-
che von Bebauungs- bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplénen hat die Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) im Oktober
2012 eine Baumschutzsatzung beschlossen. Nach ihr stehen Bdume mit einem Mindeststammumfang von 125 cm
(gemessen in 1,25 m Hoéhe) sowie mehrstimmig ausgebildete Baume mit wenigstens 2 Stimmen gleichen Um-
fangs sowie auch Biaume geringeren Stammumfangs, die landeskulturell eine besondere Bedeutung haben oder
die im Rahmen einer Ausgleichs- und Ersatzmainahme gepflanzt worden sind, unter Schutz. Ausgenommen von
dem Schutz durch die Satzung sind Obst- und Nadelbdume (auf3er einigen Arten), schnellwachsende Hybridpap-
peln, gewerblichen Zwecken dienende Baume (z.B. in Baumschulen), Bdume in Kleingartenanlagen und im Wald
sowie abgestorbene Baume. Die Satzung regelt weiterhin Fallgenehmigungen in Ausnahmefillen und Ersatzpflan-
zungen. Fiir den Vollzug der kommunalen Satzung ist die Gemeinde Grofl Kreutz (Havel) zustindig.

Fiir den Schutz von Gehdlzen im AuBlenbereich kommt die Verordnung des Landkreises Potsdam- Mittelmark
zum Schutz der Baume und Feldgeholze als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Gehoélzschutzverordnung Pots-
dam-Mittelmark - Geh6lzSchVO PM) vom 29.09.2011 zur Anwendung. Sie findet u.a. keine Anwendung in den
Innenbereichen der Gemeinde, im Geltungsbereich von Bebauungsplianen, bei Wald und bei landwirtschaftlich
oder erwerbsgartenbaulich bewirtschaftetem Gehdlzbestand.

Fiir den Baumbestand gelten die griinordnerische Festsetzung M 2, die an die Satzung der Gemeinde angelehnt
ist. Demnach ist fiir jeden gefdllten Baum eine Ersatzpflanzung (Baumschulqualitit, Stammumfang 12-14 cm, 3
x verschult) mindestens im Verhéltnis 1:2 vorzusehen.

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 einschldgigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes insbesondere
die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen, beriicksichtigt.

Zu den Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG zahlen:

- Schadigungsverbot: Beschddigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit ver-
bundene vermeidbare Verletzung oder T6tung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend
davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

- Storungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu
keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

- Totungsverbot: Signifikante Erhohung des Tdtungsrisikos fiir die jeweiligen Arten unter Beriicksichti-
gung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmafinahmen durch Nutzung oder Betrieb, unabhingig von
oben behandelter Totung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten.
Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschiddigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsfor-
men, die mit der Beschiddigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten verbunden sind,
werden im Schiadigungsverbot 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 ge-
schiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des Anhangs A der EUArtSchV,
Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natiirlichen Lebensrdume
und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem giinstigen Erhaltungszustand zu erhalten oder
diesen wiederherzustellen (Art. 1 FFHRL).

Weiterhin liegt gemal § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein Verstol3 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.

Eine artenschutzrechtliche Priifung wurde von Seiten der Gemeinde beauftragt und wird Teil der Planunterlagen.
Auf der Grundlage der Analyse der Lebensraumstrukturen des Planungsraumes wurden unter den Pflanzen keine
geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen, die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Priifung Beriicksichtigung finden. Fiir die weiteren Artengruppen werden innerhalb des Eingriffsbereiches unter
Beriicksichtigung der formulierten Vermeidungsmafinahmen keine Arten geschadigt.
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Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht bei Beriicksichtigung der Vermei-
dungsmafBnahme keine Verbotstatbestinde offensichtlich sind, die gegen die geplante Nutzung sprechen.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
1. Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sollten folgende Vorkehrungen zur Vermeidung durchgefiihrt werden, um
Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestinde im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieBen. Zur
Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Auflagen zu allgemeinen Bau-
ausfiihrung:

e Fiir Baustelleneinrichtungsflichen und Lagerpldtze werden ausschlieflich solche Bereiche oder Fliachen
herangezogen, die im Rahmen der Bebauung ohnehin iiberbaut oder in anderer Weise neugestaltet wer-
den, also in jedem Fall eine Verdnderung erfahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes sind, werden dafiir nicht verwendet. Dies gilt insbesondere fiir die beiden
Heckenziige und das dazwischen befindliche Griinland, das fiir die Zeit der Bebauung durch einen Bau-
zaun vor Eingriffen und Beschiadigungen zu sichern ist.

e Als Baustellenzufahrt dient das vorhandene Wegenetz. Es werden aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes keine neuen Stralen oder Wege angelegt soweit dies nicht flir das Zuwegerecht erfor-
derlich ist. Dies gilt insbesondere fiir die beiden Heckenziige und das dazwischen befindliche Griinland,
das fiir die Zeit der Bebauung durch einen Bauzaun vor Eingriffen und Beschiddigungen zu sichern ist.

e Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und den Zu-
fahrten zu keinen Verunreinigungen von Boden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel infolge von Le-
ckagen oder durch unsachgeméfe Handhabung kommt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung kdnnen durchgefiihrt werden, um Geféhrdungen von Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde im
Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieen.

2. Schutz von Bdumen

Sowohl im Rahmen der Bautétigkeit als auch bei der Anlage von Zufahrten etc. sind alle Bdume unbedingt vor
Beschiadigungen zu schiitzen. Hierfiir sind die einschldgigen Normen des Landschaftsbaus anzuwenden.

Im Bereich von Griinflichen oder Baumbestinden diirfen keine Lager- oder Abstellflachen errichtet werden. Auch
Bodenaushub darf nicht gelagert werden, ebenso diirfen Baumaschinen dort nicht abgestellt werden. Es ist darauf
zu achten, dass das Wurzelwerk des vorhandenen Baumbestandes keinen erheblichen Schaden nimmt, der sich auf
die Vitalitit des Baumbestandes auswirken konnte. Hierfiir sind ggf. WurzelschutzmaBBnahmen vorzusehen, wie
z. B. Wurzelbriicken, die den Bodendruck auf den Wurzelraum verhindern.

3. Boden
Wiéhrend der Bauphase ist auf eine sachgemifBe Verwendung, Lagerung und Transport von Boden zu achten.

Anstehender Oberboden ist vor Baubeginn gesondert abzutragen, getrennt zu lagern und sinnvoll wieder zu ver-
wenden. Anfallender Bodenaushub, Straflen-/Gebdudeabbruch, Rest-, Abfall- oder dhnliche Stoffe etc. sind mit
Baufortschritt sukzessive, vollstindig und ordnungsgemél zu berdumen, zu entsorgen bzw. einer zuldssigen Ver-
wertung zuzufiihren.

4. AuBlenbeleuchtungen

Lichtintensive AuBlenbeleuchtungen der Flachen sollen zum Schutz der Insekten- und Vogelwelt vermieden bzw.
auf gering storende Leuchtkdrper (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) begrenzt werden.

Nach Mafgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 (Leitlinie des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen) sollten die folgenden Hinweise beachtet
werden:

e  Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft
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e Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden miissen (das heifit Abstrahlung
nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

e  Wahl von Lichtquellen mit fiir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise monochromatisches Licht
der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und neutralweifler Lichtfarbe; Ver-
zicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

e Verwendung von vollstindig geschlossenen staubdichten Leuchten

e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

6. Ubersicht zum Verfahren

Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 03.12.2019
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom 20.12.2019
Billigung des Entwurfes Beschluss vom 16.06.2020

Beteiligung der Offentlichkeit
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung Amtsblatt vom 26.06.2020
Auslegung (Zeitraum) 29.06.2020 bis einschlieBlich 26.07.2020
Beteiligung der Behorden Schreiben vom 26.06.2020

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.3

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.2

Bekanntmachung Amtsblatt vom 28.08.2020
Auslegung (Zeitraum) 07.09.2020 bis einschlieBlich 30.09.2020
Erneute Beteiligung der Behorden Schreiben vom 27.08.2020

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.3

Abwigungsbeschluss Beschluss vom

Mitteilung Abwégungsergebnis Schreiben vom

Satzungsbeschluss Beschluss vom

Inkrafttreten

Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom

Tab. 1: Verfahrensiibersicht

7. Flachenbilanz

Die Flachenermittlung erfolgte digital am CAD-Arbeitsplatz.

Fliche *
Flichenkategorie
(m’) (%)
Allgemeines Wohngebiet 8.785 96
Private Griinflache 378 4
Geltungsbereich 9.163 100

Tab. 2: Flachenbilanz
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